


1. PLAN DE INVESTIGACION

1.1. TEMA DE TESIS.

ESTUDIO DE PRE FACTIBILIDAD DE UN SISTEMA DE
ESTACIONAMIENTOS DE VARIOS PISOS EN EL SECTOR NORTE DE LA
CUIDAD DE QUITO.

1.2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Son 88 mil nuevos vehiculos los que circulan anualmente por las calles de las ciudades del
Ecuador. En total, en la ciudad de Quito y el sector de los Valles circulan 340 mil vehiculos
al dia. Esta enorme cifra de vehiculos aparte de un mal servicio de transporte publico, y un
sistema vial limitado provoca no solo la demora en llegar a su lugar de destino por el alto
nimero de automoviles que a la par recorren por la ciudad, sino que una vez que han

Ilegado, su peor inconveniente es encontrar un lugar donde estacionarse.

La falta de estacionamientos, es un problema dado ya en varios paises, tales como México,
Argentina, Chile, entre otros, en donde el cobro por parqueos en centros comerciales
(donde solia ser gratuito) es un medio para cubrir la creciente demanda por parte de los
habitantes de tales paises. La falta de parqueaderos a nivel nacional es evidente y
reconocida, por parte de las autoridades, como un problema que dificulta el transito normal
y provoca el 25% de todas las sanciones viales a nivel nacional. Por lo cual se ve la
necesidad de implementar un sistema de parqueadero de varios niveles o pisos en sector

norte de la cuidad de Quito.

El sistema de parqueaderos de pisos es muy escaso en la ciudad de Quito, llegando a
limitarse unicamente en el centro de la cuidad, mientras que, en el sector norte se hallan
lotes de parqueaderos esparcidos por varias zonas. El sistema de parqueaderos a
implementarse contara con una infraestructura adecuada que ofrezca numerosas plazas de
parqueo, es decir que el edificio cuente con varios niveles, cada nivel con sistemas de

seguridad y un sistema de cobro por horas, dias o hasta meses, el cual puede generar una



rentabilidad en un plazo determinado, y finalmente demostrar que es viable en un tiempo

de 5 afos.

El estudio de este proyecto estara compuesto por un estudio de mercado que concluya el
volumen de este, un estudio técnico que ayude a conocer el optimo lugar del servicio y sus
procesos, un estudio economico y finalmente una evaluacion financiera donde se
determinara la rentabilidad que se generara en un tiempo determinado donde comprobara
finalmente su objetivo, la pre factibilidad de un sistema de parqueaderos por pisos en el

norte de la cuidad de Quito.

1.3. FORMULACION DEL OBJETIVO GENERAL

El presente proyecto expone a continuacion el objetivo general, el cual expondra el logro al

cual se desea llegar por medio de esta investigacion.

1.3.1. OBJETIVO GENERAL.

e Determinar la pre factibilidad de un sistema de parqueaderos por pisos en el sector

norte de la cuidad de Quito dentro de 5 afios.

1.3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS.

Se enumeran a continuacion los objetivos especificos los cuales permitiran el logro del

objetivo general.

e Exponer los elementos que son necesarios para la implementacion de un sistema de
estacionamientos por pisos.

e Establecer el lugar exacto en el norte de Quito para implementar el proyecto.

e Determinar la demanda de estacionamientos en el norte de Quito.

e Determinar el precio que los usuarios estén dispuestos a pagar por este servicio.

e Conocer la rentabilidad del proyecto median un analisis econémico — financiero.



1.4. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION.

Se sefiala que en ocasiones los conductores cometen infracciones de estacionamiento y
accidentes de transito por estacionar mal o indebidamente su carro porque los parqueaderos
son muy caros y no desean pagar por ellos. El deterioro del sistema y estructura vial va
demasiado répido, para lo cual hay que buscar soluciones para mejorar la movilidad de las

personas.

Dentro de estas soluciones nace la necesidad de establecer el sistema de pisos de parqueos,
el cual consiste en un edificio, especificamente para ser estacionamiento de automoviles y

donde hay un nimero de pisos o de niveles en los cuales el estacionamiento toma lugar.

Este servicio puede mejorar notablemente la circulacion de automaviles, disminuyendo las
infracciones de transito y corrigiendo en una parte el deteriorado sistema vehicular dentro

del pais.

1.5. MARCO TEORICO

1.5.1. Marco Referencial

El sistema de estacionamientos del centro histérico de Quito cuenta con 4 parqueaderos, el
Montufar 1, el Montufar 2, el Casidan y el San Blas, estos cuatro sistemas poseen en total
1144 plazas de parqueo que son de gran ayuda para los vehiculos que transitan diariamente
en el centro de Quito.

La empresa Centro Histdérico (ECH) fue la encargada de la construccion de este sistema
mediante una inversion aproximada de $9 millones, y es la actual administradora de dichas
instalaciones la cual cuenta con un total de 70 empleados. Los 4 estacionamientos reciben
ingresos de $80 mil a $90 mil mensuales. El costo de un parqueo en un principio se
encontraba $0,75 la hora o fraccion, y a $36 el mes. Un estacionamiento recibe 1500
usuarios diarios, ocupando 393 plazas de parqueo, esto quiere decir que la ocupacién es de

5 vehiculos por plaza de parqueo.



15.2. Marco Histérico.
Estacionamiento.

Un estacionamiento o aparcamiento como se los llaman en otros paises se lo conoce como
el acto de dejar inmovilizado un vehiculo y desocupado por un tiempo indeterminado

cualquiera®, asi como al lugar donde se realiza la accion

El origen de este acto surgié obviamente ante la creacidn del primer automovil, el garaje o
estacionamiento se lo dio en primer lugar en los hogares de los duefios del vehiculo o en los
extremos de las calles cuando este se encontraba fuera del hogar.

El estacionamiento se fue modificando a través de los afios a medida que aumentaba el
parque automotor, se fue desarrollando para brindar mas capacidad de parqueos,

comodidad y sobre todo méas seguridad.

En los paises donde el automdvil es de uso habitual, las instalaciones para el
estacionamiento son constituidas junto a edificios para facilitar el movimiento de los
usuarios y ofrecer seguridad a sus vehiculos; esto suele ser en garajes construidos en los

subsuelos de los mismos.
1.5.3. Marco conceptual

Dentro de los estacionamientos se pueden encontrar varias clases que existen dependiendo

del sector construido y de la necesidad. Entre estos tenemos a:

Lote de estacionamiento.- consiste en el sistema méas simple de estacionamiento, en donde
los carros son guardados en un lote vacio, por lo general las personas duefias de los terrenos

se encargan de estacionar los vehiculos para acomodarlos de una mejor forma.

Sistema subterraneo de parqueaderos.- EIl cual se dio a conocer en los afios 90 en las
construcciones de nuevos centros comerciales con una ingenieria alternativa aprovechando

el interior del terreno optimizando asi el espacio y la seguridad.

L www.es.wikipedia.org/wiki/Estacionamiento



Parquimetro centralmente manejado.- este sistema por lo general desarrollado en Estados
Unidos el cual consiste en una estacion de pago a cambio de dejar el vehiculo estacionado a
un lado de la calle, la misma estacion da un recibo con informacion del tiempo disponible.
En caso de que no se utilice todo el tiempo el usuario puede usar ese tiempo en otra

ocasion.

Estacionamiento Automatizado. El sistema de estacionamiento automatizado consiste en un
garaje mediante plataformas, donde el usuario deja el coche y una plataforma se encarga de
transportar el vehicul6 a un lugar vacante, una vez terminado el proceso la plataforma

vuelve a su lugar de origen asi hasta que otro automavil entre al servicio.

Estacionamiento de varios pisos.

Un parqueo de coches de varios pisos o un garaje de estacionamiento es “un edificio (o
parte de él) que se disefia especificamente para ser estacionamiento de automoviles y donde
hay un nimero de pisos o de niveles en los cuales el estacionamiento toma lugar.” 2 Es
principalmente una porcion de parqueos apilado en donde el movimiento de vehiculos

entre los pisos puede darse por:

Rampas interiores - el tipo mas comun.

Rampas exteriores - que pueden tomar la forma de una rampa circular
Elevaciones o elevadores de vehiculos- el menos comun.

Por lo general estos sistemas estan a base de concreto o de asfalto, la ingenieria en la
construccion de parqueaderos es especial a las demas ya que en estas toma en cuenta
aspectos tales como la ventilacion, la tierra y el drenaje. Muchos parqueos de vehiculos son
edificios independientes que se dedican exclusivamente a ese uso, los estacionamientos se
construyen para servir a zonas residenciales y algunos negocios y se construyen como parte

de un edificio méas grande, a menudo subterrdneamente como parte del sotano.

2 www.arghys.com/parqueos-estacionamientos.html



Los parqueaderos de centros comerciales se pueden construir adyacentes al centro
comercial para realizar un acceso més facil a cada piso entre las tiendas y el
estacionamiento, un ejemplo es el Mall of America en Bloomington, Minnesota en los
EEUU, que posee dos parqueos grandes unidos al edificio en los extremos del este y oeste
del Mall, y como ejemplo tenemos al Mall EI Condado, el cual posee un estacionamiento
adyacente que es descubierto y que permite la entrada al segundo nivel del Mall.

Proyecto.

Un proyecto se lo puede definir como una blsqueda o una solucion a un problema3, asi
como la forma de aprovechar una oportunidad de negocio que se da por una demanda
insatisfecha.

Ciclo de vida del proyecto.

Autores como Miranda M. Juan José desarrolla al ciclo de vida del proyecto en las

siguientes etapas:
Etapa de Pre-inversion

La etapa de pre-inversion constituye la primera etapa de un proyecto donde se subdivide en

dos partes:

e Etapa de preparacion del proyecto: donde se determina la magnitud de inversiones

costos y beneficios.

e Etapa de evaluacion del proyecto: En esta etapa se medira la rentabilidad de la

inversion.

3 Sapag Chain Nassir, 2008, Pag. 1-5



Etapa de disefio y planeacion

En esta etapa se disefia y formula aspectos previos a la ejecucion del proyecto, tales como
la seleccion y disefio de un modelo administrativo, desarrollo de la ingenieria completa,
cronologia de cada una de las etapas, estructuracion y negociacion de planes de
financiamiento, definicion de procedimientos y operaciones para el plan de adquisiciones,
estructuracion de contratos, identificacion de riesgos, montaje de equipos, maquinas y toda
dotacion necesaria asi como garantia de la adecuada operacion de las instalaciones.

Etapa de ejecucion y montaje.

La etapa de ejecucion y montaje se lleva a cabo mediante una serie de tareas
independientes, estas tareas se pueden realizar de forma simultanea o sucesiva dependiendo

de quien, como y donde.
Etapa de operacion

La etapa de operacién consiste en la ultima etapa de un proyecto en donde ya entra en

funcionamiento aplicando todos los estudios realizados anteriormente.
Tipos de proyectos.

Gabriel Baca Urbina considera importante conocer el tipo de proyecto que se esta
realizando, ya que este sirve como un método de informacién para las decisiones de

inversion. Podemos encontrar los siguientes tipos de proyectos.

e Segun el objetivo o finalidad del estudio.- Define lo que se espera medir con la
evaluacion y existen 3 tipos proyectos dependiendo de las formas para obtener los

flujos de caja para los resultado deseado:

1. Estudio para medir la rentabilidad del proyecto, es decir el total de la
inversion sin importar de donde provengan los fondos.

2. Estudio para medir la rentabilidad de los recursos propios invertidos en el
proyecto

3. Estudio para medir la capacidad del propio proyecto para enfrentar los

compromisos de pago asumidos en un eventual endeudamiento.



e Segun la finalidad o el objeto de la inversion.- es decir el objetivo de la asignacion
de recursos en donde:

1. Crear nuevos negocios 0 empresas: la evaluacion se concentrara en
determinar todos los costos y beneficios asociados directamente con la
inversion.

2. Proyectos en busca de evaluar un cambio, mejora 0 modernizacion en una
empresa existente.- este se concentrara en datos relevantes para la decision

que se debe tomar.

Estudio de Factibilidad.

Un Estudio de factibilidad tiene una amplia gama de significados dentro de los més
especificos se lo puede define como “el disefio preliminar de un proyecto, que conlleva la
determinacion de requerimientos tecnoldgicos y la seleccion de alternativas tecnoldgicas™.
En esta etapa de pre-inversion se requiere informacion sobre las caracteristicas,
limitaciones, costos de capital y orientacion y la evaluacion de las alternativas tecnoldgicas
de construccion y operacion, asi como sobre las restricciones, sociales, politicas, culturales,

ambientales y legales.
Estudio de pre factibilidad

Otro tipo de estudio es al que llamamos estudio de pre factibilidad, “este profundiza en la
investigacion y se basa principalmente en la informacion de fuentes secundarias para
definir como cierta aproximacion, las variables principales referidas al mercado a las
alternativas técnicas de produccion y a la capacidad financiera de los inversionistas entre
otras™ , es decir, en este tipo de estudio se estimaran datos como costos, ingresos y la

inversion probable que conlleve el proyecto.

4 Martinez , Eduardo, 1994. Pag. 511-522
> Sapag Chain Nassir, 2008, Pag. 22.



Estudio de mercado.

El mercado se lo puede definir como el universo de personas, o clientes que pueden llegar a
recibir un producto o un servicio. Este permite estudiar algunas variables sociales y
econdémicas que coincidan con el proyecto aun siendo aparentemente ajenas a este tales
como la tasa de crecimiento de poblacion, los niveles de ingreso de la misma, precios de
bienes o servicios competitivos y complementarios. En fin el estudio de mercado tiene por
objetivo la recopilacién y analisis de antecedentes que permitan determinar la conveniencia
0 no de ofrecer un bien o servicio para satisfacer una necesidad o satisfacer una

oportunidad.
Estudio Técnico

El estudio técnico trata de resolver preguntas referentes a donde, cuando, como y con que
producir lo que se desea, es decir comprende todo aquello que tenga relacion con el
funcionamiento y la operatividad del propio proyecto. Puede subdividirse en:
determinacion del tamafio optimo de la planta, determinacion de la localizacién 6ptima de

la planta, ingenieria del proyecto y analisis administrativo. 8

Factibilidad técnica

“La factibilidad técnica consiste en un extenso trabajo de ingenieria a realizar antes de la
construccién de la planta en donde se involucran los procesos tecnoldgicos y el disefio de
la planta” 7, en este extenso trabajo que mencionamos cuenta una prueba de la planta para
probar la optimizacién de los procesos, asi mismo su disefio que sera tomado en cuenta en

una futura expansion del proyecto.
Estudio economico.

El estudio econdmico tiene por objetivo “determinar cual es el monto total de los recursos

econdémicos necesarios para la realizacion del proyecto y ordenar la informacion de caracter

® Urbina Baca Gabriel, 2001, Pag. 83
" Jonh D. Finnerty, 1996. Pag.34
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monetario que proporcionaran las etapas anteriores y elaborar cuadros analiticos que sirven

de base para la evaluacion econémica.”®

Evaluacion econémica.

Es la parte que pretende describir los métodos actuales de evaluacion que toman en cuenta
el valor del dinero a través de tiempo, aparte de analizar las ventajas y desventajas de los
métodos de analisis a utilizar. Esta evaluacién es de gran importancia ya que permite
decidir la implantacién del proyecto, es decir, se debe demostrar que la inversion propuesta

sera econdmicamente rentable.

Factibilidad financiera

“Es el estudio que determina, en ultimo término, la aprobacién o rechazo de un proyecto.”°.

Este mide la rentabilidad con que retorna la inversion, todo cuantificado en base monetaria.

Evaluacion ambiental

La evaluacion ambiental trata de “tener en cuenta en forma explicita los efectos que sobre
el medio ambiente genere cualquier clase de proyecto, se busca entonces de prever, mitigar
0 controlar esos efectos nocivos que afectan las condiciones de vida de la poblacion

presente y futura” °.

8 Urbina Baca Gabriel, 2001, Pag. 159
® Miranda M. Juan José, 2005. Pag. 218.
10 Miranda M. Juan José, Op.cit.. P4g. 89
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Marco legal.

Se considera al marco legal como todo el “cuerpo de legislacion y un andamiaje
institucional en cada aspecto de pre-inversion, que determina la relacion entre los diferentes
actores en torno a situaciones comerciales, tributarias, aduaneras, técnicas, administrativas,
laborales, financieras, contractuales e institucionales que afectan la ejecucion, operacion y

hasta liquidacion del proyecto.” 1

Demanda.

El termino de demanda aplicado a la evaluacion de un proyecto afirma que es “el proceso
mediante el cual se logran determinar las condiciones que afectan el consumo de un bien o
servicio”!? este estudio se enfoca a la demanda actual y también a las proyecciones de

demanda o pronosticos de consumo gue se pueden estimar.

Oferta.

En el estudio de la oferta tiene por objeto el “identificar la forma como se han atendido y
como se atenderian en un futuro, las demandas o las necesidades de la comunidad”®®. Esta
variable dependera mucho de factores tales como los costos, la disponibilidad de insumaos,

capacidad instalada, precios de los bienes sustitutos y/o complementarios entre otros.

Costos de construccion del proyecto.

Jonh. D. Finnerty define como a los costos de construccién como aquellos que estan
considerados en la etapa de inversidn, esta puede ser por recursos propios o ajenos, dentro
de los costos de construccion se deben incluir el costos de todas las instalaciones necesarias

para la operacion y ejecucion del proyecto. Estos costos deben contener un factor de

11 Miranda M. Juan José, 2005. Pag. 176
12 Miranda M. Juan José, Op.cit. Pag. 89
13 Miranda M. Juan José, Op.cit. Pag. 89

12



contingencia para poder afrontar posibles errores de disefio o de costos imprevistos asi
también factores externos (politicos, econdémicos, sociales, tecnoldgicos, ambientales)

factores que deben ser evaluados previamente.

Valor actual neto.

“Es el valor puesto al dia de todos los flujos de caja esperados de un proyecto de inversion.
Es igual a la diferencia entre el valor actual de los cobros menos el valor también
actualizado de los pagos generados por el proyecto de inversion” 4, El tipo de interés al que
se hace la actualizacion de los flujos de caja viene determinado por el riesgo del proyecto

de inversion.

Tasa de retorno.

Para que una inversién propuesta parezca rentable a los ojos de los inversionistas es
necesario que la tasa de retorno “razonable” sea mayor que cualquier otra tasa establecida,
pues los inversionistas esperan obtener una utilidad considerable antes de comprometer su
capital. En otras palabras los inversionistas esperan percibir una tasa de retorno justa sobre

la inversion. 1°

Andlisis de sensibilidad.

Autores como Gabriel Baca Urbina define al analisis de sensibilidad como ‘el
procedimiento por medio del cual se puede determinar cuanto se afecta o sensible es la TIR
ante cambios en determinadas variables del proyecto”, para el desarrollo de un proyecto
surgen variables que pueden afectar la TIR, cabe recalcar que no es necesario cambiar cada
una de las variables, ya que hay variables que al modificarlas afectan a las demas y a su vez

a la TIR, tomando en cuenta que no sean variables que afecten a insumos aislados, un

14 Chiriboga Rosales Luis Alberto, 2003. P4ag.156.
15 Chiriboga Rosales Luis Alberto, Op.cit.. P4g.146.
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ejemplo es considerar el efecto inflacionario sobre todos los insumos y no sobre insumos

individuales.

1.6. DISENO DE LA INVESTIGACION.

La metodologia de investigacion dentro de este proyecto serd de campo. A continuacion se

especificaran cada uno de los procedimientos a realizar en la ejecucion de la tesis.

Plan de Investigacion.

Para el desarrollo de este proyecto de investigacion, comenzara con una introduccion
acerca del estudio de pre factibilidad de un edificio de estacionamientos en el sector de la
cuidad de Quito. Luego se establecerd un marco tedrico, donde haga referencias
relacionadas al tipo de servicio que se va a exponer, teorias y conceptos a utilizarse en el

transcurso de la tesis.

Estudio de mercado.

Se realizara un analisis de la demanda, esta sera analizada mediante una distribucion
geogréfica y criterios dependientes, tales como la edad, ingresos, entre otros. Luego
proceder con la proyeccién de la demanda y oferta, para la proyeccion de la demanda se
aplican series estadisticas basicas, como el método de regresion lineal que de acuerdo al

comportamiento histérico permite calcular las evoluciones.

a=nZxy)-XxXy b=XyXx*-XxXxy
nY x> - (2 x?%) nYy x> — (2 x?%)

Donde: Y=ax+ b

Una vez analizada las proyecciones se procederd a realizar el muestreo. La tarea de
muestreo puede ser probabilistico y no probabilistico, el método a usar es el probabilistico

donde cada uno de los elementos de la muestra tiene la misma probabilidad de ser

14



muestreado. Para este calculo se utilizara la formula de muestra aleatoria simple la cual

consiste en:

_Z’m(1-m)
" Error?
Donde:

n: tamafo de le muestra

Z: nivel de confianza; 90% ; z +- 1,65

m: Probabilidad de ocurrencia

Error: el error maximo permitido y se puede interpretar como la mayor diferencia permitida

entre la media muestral y la media poblacional.

El muestreo ayudara para continuar con la elaboracion de la encuesta la cual consiste en
formular un nimero de preguntas estratégicas, las preguntas pueden ser cerradas donde la
eleccion es muy limitada, o preguntas abiertas donde la eleccion en este caso es muy
amplia, la encuesta sera aplicada al nimero de personas calculado en el muestreo. La
tabulacion e interpretacion consistird en tabular los datos obtenidos como resultado de la
encuesta aplicada que tiene por principal objetivo la interpretacion y llegar a sacar

conclusiones confiables y poder tomar decisiones.

Una vez terminado los procedimientos anteriores, se comienza a analizar la oferta, es
necesario conocer los factores cualitativos y cuantitativos que hay en la oferta, estos datos
ayudaran a exponer mas facilmente datos de importancia, asi como también llegar a
conocer la demanda insatisfecha de nuestro mercado. Entre estos factores estan:

e NuUmero de productores.

e Localizacion

e Capacidad instalada y utilizada

e Calidad y precio de los productos.

e Planes de expansion.

e Inversion fija y nimero de trabajadores.

15



El andlisis de la demanda insatisfecha es un procedimiento sencillo que consiste que una
vez determinado la demanda y oferta tanto presente como proyectada, obtener la diferencia

afio con ano oferta — demanda.

Estudio Técnico.
El primer paso a realizar en el estudio técnico es conocer el tamafio de la planta el cual es
de suma importancia, ya que este se vera determinado por algunos factores, que se

explicaran a continuacion.

Tamafio del mercado.
El nimero actual del mercado y las proyecciones de la demanda ayuda a determinar el nivel

o la capacidad a producir un producto, 0 un servicio.

Disponibilidad de materia prima
Los materiales que se utilizan dentro del proceso productivo, es decir, los materiales que
van a ser transformados para el fin del negocio puesto en marcha, determinara cuantas

unidades producir para satisfacer al mercado.

Disponibilidad de capital
Para cubrir las erogaciones de cada etapa del ciclo de vida del proyecto es necesario contar

con un capital el cual puede limitar el tamafio de la planta.

La planta puede estar en condiciones de operar al maximo de su capacidad nominal de
produccién, no obstante el aprovechamiento de la planta se ira incrementando
paulatinamente, y se espera que este aprovechamiento ocurra de la misma forma con el
personal encargado de todos los procesos es decir, la operacion, supervision y
administracion, y que los encargados de dichos procesos adquiera la capacitacion
indispensable para un mejor cumplimiento de los objetivos. Una vez analizados los
aspectos anteriores se obtendran varios resultados, de igual manera desarrollar alternativas

para que influyan en el desarrollo econémico del proyecto.
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La localizacion optima de la planta determinara el mejor lugar dentro de los limites
establecidos, en este caso el sector norte de la cuidad de Quito. Para determinar este paso se

puede recurrir a varios métodos tales como.

Método cualitativo por puntos.
Este método consiste en determinar la mejor localizacion del proyecto mediante la
asignacion de puntos a varios factores de importancia. Para esto se establece una matriz y

luego se procede a calificar la mejor opcién.

Finalmente se concluird con la micro localizacién de la planta. Este proceso consiste en la
seleccion determinada de la planta, en donde una vez analizados los pasos anteriores se
expondra la mejor y el dptimo sector geografico, especificando desde donde y hasta donde
estd comprendido, calles, referencias, caracteristicas con las que contara el sector entre
otras.

Luego de haber conocido el tamafio y la ubicacion de la planta es necesario desarrollar la
ingenieria del proyecto donde se detallan principalmente los analisis de produccién y todos
los factores que se involucre. Asi contamos con el analisis del proceso de produccion,
donde se mencionan todos los procesos que el servicio en este caso, lleve a cabo, los cuales
se los puede realizar mediante una especificacién directa y luego, a través de diagramas de
flujos. La adquisicién del equipo y maquinaria detallara todos los elementos que son
utilizados en los procesos de produccion mencionados anteriormente. La organizacion de la
planta usa el modelo de jerarquizacion con la que el negocio contara, este se puede
desarrollar mediante un organigrama tanto de la empresa asi como de cada uno de los

departamentos que hayan sido expuestos en la distribucion de la planta.

Estudio Ambiental

El estudio de impactos ambientales determina como puede afectar negativa, o
positivamente el proyecto a realizar, y en si los procesos involucrados, para este estudio se
utilizara concepto de componentes de valoracion del ecosistema, mediante este sistema se
puede identificar y resaltar importantes recursos ecologicos y sociales que podrian sufrir

impactos adversos como resultado del desarrollo del proyecto.
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Una vez terminado este paso se procedera a realizar el estudio legal, donde enumeraran los
costos para constituir una empresa, gastos de constitucion, y otros aspectos legales

dependiendo de las politicas y leyes del pais.

Estudio Econémico.
Se debe tener una proyeccion clara que pueda pronosticar los costos que el proyecto
requiera a través de un tiempo en donde se tomaran en cuenta, la inflacion, la mano de obra
directa, materia prima, materiales indirectos, entre otros, para luego calcular de igual
manera los costos que se clasificaran en:
e Costos de venta y distribucion.
Estos incluyen Unicamente la parte fija que corresponde a los sueldos base del
personal que tendré a cargo la gerencia de ventas. Mientras que la distribucion del
producto, incluye los gastos de comercializacion, es decir gastos de flete,

instalacion, etc.

e (Gastos administrativos.
Se refiere basicamente a los sueldos del personal que tendra a su cargo la
organizacién productiva y administrativa, asi también gastos de oficina papeleria,

tramites legales y en general todos aquellos gastos a la administracion.

Proceder a determinar las inversiones aqui constaran valores correspondientes a la
inversion del proyecto, es decir; la obra civil, terrenos y acondicionamiento, gastos de
instalacién y equipos, valores que luego determinaran los cargos anuales por depreciacion
de activos tangibles y amortizacion de activos intangibles, rigiéndose a las cifras
sefialadas en las leyes tributarias del pais.

Se determina el capital de trabajo que el proyecto necesita para su funcionamiento, monto
que ira incrementando paulatinamente a través de los afios en media que el volumen de
produccién aumente.

Una vez concluido, se conocera el punto de equilibrio el cual determina el nivel de

produccién en donde nuestra utilidad es igual a 0, esta serd en base al programa de
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produccion y a los presupuestos de ingreso y egresos, tomando en cuenta también los

gastos financieros de financiamiento.

CF

ey CcV
punto de equilibrio = v

1=-p%0

El capital que forma el proyecto puede provenir de varias fuentes, solo de personas fisicas
(inversionistas), personas morales (empresas) e instituciones de crédito, ellos tendran un
costo asociado al capital que aporte y asi la empresa tendrd un costo de capital. Las
personas necesitan una tasa minima de ganancia, 0 una tasa minima aceptable de
rentabilidad (TMAR). Se define a TMAR como:

TMAR =i + f + if

Donde:
i=premio al riesgo.

f=inflacién.

Una vez establecido el financiamiento se determinara la tabla de pago de deuda, es decir los
intereses del capital a pagar. Existen varios métodos dependiendo de la forma de pago,
entre ellos estan el pago de capital e intereses al final del tiempo, o pago de intereses

anuales y el capital al final, o pago de intereses y una parte del capital anualmente.

Ejemplo: A = P [KPHW]

(1+)n-1

(Pago de cantidades iguales al final de cada uno de los cinco afios)

Finalmente estructuramos el balance general donde se resume a, los activos: que
representan la pertenencia material o inmaterial, los pasivos que significan cualquier tipo de

obligacion o deuda que se tenga con terceros y el capital que los activos representados en
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dinero o en titulos que son propiedad de los accionistas o propietarios directos de la

empresa.
Activo = Pasivo + Capital

Evaluacion economica.

Cuando se desea evaluar un proyecto que genera un conjunto de flujos de efectivo se lo
puede hacer mediante el descuento de estos flujos, el cual recibe el nombre de Valor Actual
Neto (VAN). Asi si el VAN es un valor positivo el proyecto deberia de ser aceptado. En
efecto, cuando el VAN es mayor que cero, el proyecto genera un rendimiento o rentabilidad
mayor que el costo promedio ponderado de las fuentes de financiacion.

> FNC
VAN =—| + &= —
@a+i"

VAN =—1| + FNC{%}
i@a+i)"

Una vez obtenida el VAN la Tasa Interna de Retorno constituye otro método para evaluar
inversiones. Se define como la tasa de descuento que hace que el valor actual neto del
proyecto sea cero, es decir, que el valor presente de los flujos de caja sea igual a la

inversion total.

no | _[@si)-1
T ENC | i@+i)"

La relacion de beneficio/costo. El criterio de decision es que si la razén B/C es mayor que 1
se debe aceptar el proyecto puesto que implica que el VAN es positivo. Y Si es igual a 1 el
proyecto no esta ni perdiendo ni generando utilidades
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> FCaja(+)
> 1 +FCaja(-)

Relacion Beneficio/ Costo =

Conclusiones y recomendaciones
El paso final del proyecto sera concluir sobre el proyecto y aprobar el objetivo general

establecido, y ademas poder establecer recomendaciones, para casos futuros.

1.7. HIPOTESIS

Mediante la hipdtesis podremos afirmar el objetivo por el cual el proyecto se esta llevando

a cabo.

Por la necesidad y creciente demanda de parqueaderos en el norte de Quito, un

sistema de parqueaderos por niveles es de gran viabilidad dentro de un tiempo

determinado.

1.8. DELIMITACION DEL PROBLEMA

La delimitacion de esta investigacion se concentrara en el sector norte de la cuidad de

Quito, y se desarrollara mediante los meses de Febrero a Agosto.

1.9. METODOLOGIA Y FUENTES DE DATOS.

Para esta investigacion de obtendra informacion de las siguientes fuentes de datos:

Fuentes Secundarias:

e Libros de evaluacion de proyectos y arquitectura.
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e Videos.
e Otras tesis de grado.
e Internet.
e Publicaciones Gubernamentales.
e Periddicos y revistas.
Fuentes primarias:
e Entrevistas
e Encuestas

e Observaciones.

1.10. TEMARIO PRELIMINAR

INTRODUCCION.

1. PLAN DE INVESTIGACION
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CAPITULO 1
ESTUDIO DE MERCADO

1.1. ANALISIS DE LA DEMANDA
1.2. PROYECCION DE LA DEMANDA
1.3. MUESTREO
1.4. ELABORACION DE LE ENCUESTA
1.5. APLICACION DE LE ENCUESTA
1.6. TABULACION E INTERPRETACION
1.7. ANALISIS DE LA OFERTA.

1.7.1. Numero de productores.

1.7.2. Localizacion.

1.7.3. Capacidad instalada y utilizada.

1.7.4. Calidad y precio de los servicios.

1.7.5. Planes de expansion.

1.7.6. Inversion Fija y nimero de trabajadores.
1.8. DEMANDA INSTATISFECHA.

CAPITULO 11
ESTUDIO TECNICO
2.1. TAMANO OPTIMO DE LA PLANTA
2.1.1. Tamafio del mercado.

2.1.2. Disponibilidad de materia prima.

2.1.3. Disponibilidad de capital.
2.2.PROGRAMAS DE PRODUCCION.
2.3.CONCLUSION TAMARNO DE LA PLANTA.
2.4.LOCALIZACION DEL PROYECTO.

2.4.1. Método cuantitativo por puntos.

2.4.2. Aplicacion del método de Vogel.

2.5.MICROLOCALIZACION, SELECCION DEL TERRENO.

2.6.INGENIERIA DEL PROYECTO.
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2.6.1. Andlisis del proceso de produccion.
2.6.2. Organizacion de la empresa.
2.6.3. Estudio de impactos ambientales.

2.6.4. Estudio de aspectos legales.

CAPITULO 111

ESTUDIO ECONOMICO.

3.1. CALCULO DE LOS COSTOS DE PRODUCCION.
3.2. COSTOS ADMINISTRATIVOS Y VENTAS.

3.3. DETERMINACION DE LA INVERSION TOTAL, FIUA'Y DIFERIDA.

3.4. TABLA DE DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES.
3.5. DETERMINACION DEL CAPITAL DE TRABAJO.

3.6. DETERMINACION DEL PUNTO DE EQUILIBRIO.

3.7. DETERMINACION DEL TMAR, PROPIO Y MIXTO.
3.8. FINANCIAMIENTO.

3.9. BALANCE GENERAL.

CAPITULO IV
EVALUACION ECONOMICA.
4.1. CALCULO DE LA VAN.
4.2. CALCULO DE LATIR
4.3. CALCULO RELACION BENEFICIO/COSTO.

CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
5.1. CONCLUSIONES
5.2. RECOMENDACIONES.

CAPITULO VI
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1.12. CRONOGRAMA Y PRESUPUESTO.

ACTIVIDAD Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto

Plan de Investigacion

Anélisis y proyeccion de la demanda

Muestreo, Elaboracion de la encuesta,
tabulacion
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Anédlisis y proyeccion de la oferta,
demanda insatisfecha

Tamario, conclusién optimo de la

planta

Localizacién, micro localizacion del

proyecto.

Analisis del proceso de produccién,

adquisicion del equipo y maquinaria

Distribucion de la planta,

organizacion de la empresa

Estudio impactos ambientales,

estudio legal

Calculo de los costos de produccion,

administrativos y ventas

Determinacion de la inversion total
fija y diferida y depreciacion y

amortizacion

Determinacion del capital de trabajo

Determinacion del punto de
equilibrio, TMAR, financiamiento y

Balance general

VAN, TIR, Relacién Beneficio/Costo

Conclusiones y recomendaciones.

TABLA N.1: PRESUPUESTO PARA LA ELABORACION DE LA TESIS

ACTIVIDAD COSTO
Compra de libros y bibliografia. | $ 400,00
Fotocopias $ 100,00
Investigacion de mercados $ 300,00
Viajes y otros gastos. $ 150,00
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TOTAL

$

950,00

Elaborado por: Fernando Nufiez
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2. ESTUDIO DE MERCADO

2.1. OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE MERCADO.

Los objetivos son los resultados que la investigacion desea llegar al final de este capitulo.

e Ratificar la existencia de la necesidad de un servicio de edificio de estacionamientos
en el sector norte de la cuidad de Quito.
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e Establecer un precio optimo y aceptable por el mercado al cual nos vamos a dirigir
e Conocer el nivel de aceptacion de este servicio dado un precio y condiciones

establecidas.

El estudio de mercado determina las fuerzas tanto de la oferta y la demanda para un bien o
servicio establecido a precios determinados, con el fin de proporcionar informacion para la
toma de decisiones, especialmente verificar si las condiciones del mercado son las 6ptimas
para llevar a cabo este proyecto. La informacion recopilada a través de este capitulo es de
gran importancia ya que esta muestra informacién directa acerca de las probabilidades de

éxito cuando el nuevo servicio, salga al mercado.

2.2. DEFINICION DEL SERVICIO.

El servicio de un sistema de estacionamientos por pisos(o edificio de estacionamientos),
consiste en una infraestructura especificamente para dar el servicio de parqueo o
estacionamiento, en donde el usuario pagara un precio determinado por el tiempo en que

haya dejado su vehiculo estacionado.

2.3. NATURALEZA Y USO DEL PRODUCTO.

Gabriel Baca Urbina (1995, pag. 17) establece a los productos dentro de diferentes
categorias, donde el servicio de estacionamientos por pisos, puede clasificarse en
“productos no buscados”, son aquellos donde el cliente no tiene relacion, pero cuando son
necesarios y este encuentra uno satisfactorio se acostumbra a acudir al mismo sitio la

proxima vez.

2.4. DEMANDA
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El analisis de la demanda es “determinar y medir cuales son las fuerzas que afectan los
requerimientos de mercado con respecto a un bien o servicio”!®.  Para establecer la
demanda de este servicio, es necesario determinar factores cualitativos y cuantitativos que
sean adecuados para el tipo de mercado al que nos vamos a enfocar, en resumen el analisis
de la demanda establecera datos de nuestro mercado potencial y variables para conocer
gustos y preferencias del consumidor.

2.5. VARIABLES A CONSIDERAR

Luis Alberto Chiriboga (2003, pag.158) considera a una variable como un “niimero
ilimitado de valores en un proceso de andlisis”, en nuestra investigacion el termino de
variable se considera como caracteristicas que definan al consumidor, estas variables
permitiran establecer una agrupacion del mercado mediante un criterio relacionado al tipo

de servicio que vamos a ofrecer, en este caso el sistema de estacionamientos por piso.
2.6. VARIABLES GEOGRAFICAS.

La variable geogréafica establece una segmentacion de mercado de acuerdo a su ubicacion
geogréfica, como se menciono en el primer capitulo, la investigacion se realiza en el norte
de Quito, dentro de las limitaciones de esta investigacion el norte de Quito sera desde la
Av. El Inca hasta la Av. Colon. Por tal motivo, nuestro segmento de mercado debe trabajar
en el sector mencionado anteriormente para poder llevar a cabo el estudio de mercado

eficiente!’.

Sin embargo para esta investigacion se considero necesario realizar una micro localizacion

que permita segmentar de una manera mas especifica a nuestro mercado.

2.6.1. MICROLOCALIZACION.

Es necesario determinar el sector especifico de donde el servicio se llevara a cabo y en

donde se podran establecer las encuestas a nuestro grupo de mercado, para esto se

16 Baca Urbina Gabriel, 2005, pag. 17

17 Se considero que el segmento al que nos enfocamos, trabaje en ese sector, ya que si consideramos que
viven por dicho sector, no tienen la necesidad de nuestro servicio al tener un parqueadero propio en su
hogar.
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considero la parte norte y central — norte de la ciudad de Quito, sector en el cual se realizan
el 50% de los viajes motorizados®8, el sector comprende zonas tales como la Av. Replblica
del Salvador, Av. Naciones Unidas, Av. Eloy Alfaro, ElI Batan, La Pradera, Av. 12 de

Octubre, La casa de la Cultura, La Mariscal, Simon Bolivar, La Jipijapa entre otros.

Grafico 1. Distribucion de centralidades en la ciudad de Quito con motivo de

desplazamiento.

Fuente: DMPT y EDMUQ.

Una vez analizado el sector general, es necesario determinar la densidad urbanistica y
densidad poblacional, es decir en donde se concentra la mayor parte de edificaciones en

donde funciones oficinas y negocios entre otros, asi como de circulacion de personas y

18DMT (Distrito movilidad territorial) - Plan de estacionamientos de Quito (SEQ)
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vehiculos, tales datos permiten concluir una mayor congestion vehicular y una mayor

demanda de estacionamientos (debido a cantidad de oficinas y negocios).

Numero de empresas
por hoja catastral PN R R #

0

menos de 25

de 25 a 49
de 50 2 99 ‘ e
B de 1002299
B de300a730

Grafico N.2. Densidad de empresas en DMQ.
Fuente: DMPT — IRD — MDMQ. SRI - MDMQ

Como podemos ver en el Grafico N.2 la concentracion de empresas se ubica principalmente
en sectores tales como el centro historico, el Elejido, la Mariscal, la Colon y la Pradera®®,
dandonos a conocer que las zonas del norte es decir La mariscal, la Colon y la Pradera son
zonas potenciales para ubicar el servicio de parqueaderos por piso, y en conclusion el sector

en donde se debe realizar las encuestas.

Un ultimo factor a considerar es la demanda existente de parqueaderos dentro de los
sectores a los que nos estamos enfocando. De esta forma podremos observar donde la

necesidad de un servicio de estacionamientos es mas urgente.

¥MDMQ - Plan maestro de movilidad
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Grafico N. 3. Levantamiento de estacionamientos existentes.

En el grafico N. 3 se puede observar donde se encuentran sitios de estacionamientos dentro
del distrito metropolitano de Quito. Se puede observar una mayor concentracién de estos
por el sector del centro de Quito, mientras que en el sector norte tenemos algunos sitios
pero en una menor cantidad.

2.6.2. MICROLOCALIZACION MEDIANTE METODO CUALITATIVO
POR PUNTOS

Este método consiste en asignar cuantitativamente varios factores relevantes, los cuales

fueron los que analizamos con anterioridad, estos se conduce a comparar asi mismo
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cuantitativamente los sitios geograficos que se hayan escogido como posibles lugares para

establecer el estacionamiento.
Lugares.

Opcidén 1: EIl sector conocido como la Mariscal Sucre y Simoén Bolivar comprendido
aproximadamente desde la Av. Patria hasta la Av. Colon es una zona de una densidad
urbanistica bastante alta, en ella se encuentra hoteles, corporaciones, oficinas y una gran
variedad de sitios comerciales como restaurantes y bares, convirtiéndolo asi en una de las

zonas turisticas mas grandes de la cuidad, y una de las mas transitadas.

Estas dos zonas tienen alrededor de 19 calles y 3 avenidas, lo cual hace que las vias de
acceso sean de gran facilidad, a pesar de que sus calles son angostas, estas se encuentran en
buenas condiciones gracias al cuidado que reciben por ser una zona turistica mientras que
su sefializaciéon es muy buena dentro de todas estas zonas lo cual facilita aun mas su

circulacion.

Mencionado lo anterior, la circulacion diaria de automoviles es cada vez mayor, y dada su
concentracion urbanistica la demanda de estacionamientos es grande. Actualmente existen
los parqueaderos denominados “Zona Azul” a través de toda esta zona, los cuales dan
aproximadamente 400 plazas de estacionamiento, poseen un costo bajo de $0,40, sin
embargo el tiempo maximo de estacionar es de dos horas, cuando su horario es de 7:30AM
—20:00 PM, estos espacios denominados “Zona Azul” dan el derecho de ocupar parte de la
via, con poca seguridad al no haber nadie quien vigile esas partes, existen aparte 26
parqueaderos publicos en toda esa zona, que abarcan una capacidad promedio de 50
vehiculos® cada uno, sus costos van desde $0,50 hasta $1,50 por hora o fraccion
dependiendo de la seguridad que ofrezca y el espacio del terreno, mientras que los horarios
de atencion son en su gran mayoria de oficina (8:00 AM - 18:00 PM), el cual varia un poco

en cada parqueadero.

20 Exijsten parqueaderos que dan espacio para 20 vehiculos, mientras que unos pocos daban capacidad para
100
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Grafico N. 4. Oferta de parqueaderos en el sector de LA MARISCAL SUCRE Y SIMON
BOLIVAR.
Investigacion: Fernando Nufiez

e Los puntos azules marcan los patios de parqueadero publico.

Opcidén 2: EIl sector denominado La pradera que estd conformado por la union de tres
avenidas: Av. De la Republica, Av. Eloy Alfaro y Diego de Almagro, dentro de ella se
encuentran aproximadamente 18 calles tales como : La Alpallana, La Pradera, San
Salvador, Mariano Aguilera, entre otras que salen a las avenidas mencionadas
anteriormente, esta zona sobre todo en sus calles se caracteriza por ser de una densidad
urbanistica muy alta, esta cuenta con varias oficinas tales como clinicas, notarias,
aseguradoras y otros tipos de negocios pequefios, aun asi las principales avenidas acoge
edificios correspondientes a negocios de mayor tamafo, estan por ejemplo empresas de

telecomunicacion y bancos.

La condicion de las vias es media, este deterioro se debe a la gran circulacion diria que hay
en este sector, sin embargo, la facilidad para acceder a estas vias es muy grande ya que

estas calles son anchas con suficiente espacio para la circulacion vehicular.

Dentro del sector existen alrededor de 5 patios de parqueaderos publicos y 4 parqueaderos
privados pertenecientes a negocios del sector, la capacidad aproximada de los
parqueaderos publicos es de 30 vehiculos en promedio, y el costo es de $0,50 la hora o

fraccion de hora, mantiene un horario mas extendido (7:00 AM — 7:00 PM) en ciertos
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parqueaderos. Mientras que no se observo en este sector el servicio denominado “Zona

Azul” como en otros sectores de la cuidad.

Cabe recalcar que hay disponibilidad de terrenos en este sector en los parqueaderos
publicos, al igual que en el sector de la Mariscal, pero dentro de la Pradera se ven mejores

condiciones para construir, al poseer terrenos de mayor tamario.
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Grafico N. 5. Oferta de parqueaderos en el sector de LA PRADERA
Investigacion: Fernando Nufiez

e puntos azules marcan los patios de parqueadero publico.

e Puntos rojos marcan los patios de parqueaderos privados.

Una vez analizados estos dos sectores procederemos a realizar la tabla en donde se detalla

los factores relevantes que ya fueron analizados y la asignacion dependiendo de la
importacion acorde a nuestro servicio.

TABLA N.2: METODO CUALITATIVO POR PUNTOS

OPCION A OPCION B

LA MARISCAL LA PRADERA
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SUCRE
Peso Calificacion Calificacion
FACTOR RELEVANTE Asignado Calificacion | Ponderada | Calificacion | Ponderada
Cantidad de viajes realizados al
sector 0,18 91 1,65306122 91 1,65306122
Densidad Urbanistica 0,16 8| 1,30612245 9| 1,46938776
Numero de Competencia 0,12 41 0,48979592 8| 0,97959184
Precio de la Competencia 0,08 7| 0,57142857 6| 0,48979592
Calidad de las vias 0,14 6| 0,85714286 8| 1,14285714
Facilidades de acceso 0,14 5| 0,71428571 8| 1,14285714
Disponibilidad de terrenos 0,16 3| 0,48979592 8| 1,30612245
SUMA 1,00 6,08 8,18

Investigacion: Fernando Nufiez.

Como se puede determinar el sector de LA PRADERA obtuvo una calificacion de 8.18

siendo la opcién ganadora para establecer el servicio de parqueaderos por pisos.

2.7. VARIABLES DEMOGRAFICAS.

Las variables demogréficas clasifican al consumidor segun edad, sexo, ingresos, religion,
entre otros. Las variables demograficas permiten caracterizar mas a nuestro cliente, y

ratificar que el mercado es apto para la compra 0 acceso de nuestro servicio.
A continuacion se analizaran las variables demograficas:

Sexo: Hombres y mujeres

Edad: Personas de 18 afios a 70 afios?.

Religion. No influye en la segmentacion

21 | a Direccidn nacional de Transito establece a las personas mayores de 18 afios el tener licencia para
conducir.
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Raza: No influye en la segmentacion
Tamafo del grupo familiar: No influye en la segmentacién
Nivel de ingresos: Medios — Altos??

Disponibilidad de automoviles: El segmento al que esta investigacion se va a enfocar debe

poseer automavil ya que el servicio a brindar es para estacionar vehiculos.

Ocupacion: El tipo de ocupacion permitird conocer datos al final de investigacion, es decir,
conocer el tipo de ocupacidn sea esta por trabajos de oficina, o por cuenta propia (negocios

comerciales).

2.8. PAROQUEADERQOS PUBLICOS.

Para determinar la demanda de parqueos dentro del sector de La Pradera es necesario
establecer una rotacion de parqueaderos, es por esto que se analizo el sector y algunos de
sus parqueaderos, en el sector se encuentran alrededor de 5 parqueaderos publicos, el
primero ubicado en la Avenida Republica con sentido Norte — Sur, cuenta con una
capacidad de 36 parqueaderos, su horario de atencion es de 7:00 AM — 19:00 PM, con un
costo de $0,50 la hora o fraccion, aproximadamente la mitad de estos parqueos ya estan
dados a personas pertenecientes a la Delegacion para UNION EUROPEA en Ecuador,
lugar que se encuentra en la Avenida Republica # 500 y Diego de Almagro, Edificio
PUCARA, pagando un mensualidad de $ 80. El resto de espacios queda disponible para el
publico en general, en un horario de 9:00 AM — 17:00 PM el parqueadero tuvo 118
vehiculos, teniendo una rotacion de 3,27, es decir 3 vehiculos utilizaron una plaza de
parqueo en el transcurso de 9 horas, dando en promedio que un vehiculo estuvo estacionado
de dos horas, a dos horas media aproximadamente.

El segundo parqueadero publico analizado queda ubicado en la Av. Republica con sentido

Sur — Norte, este a su vez contaba con capacidad para 20 automoviles?, el horario de

22 5e considera esta variable, ya que personas con ingresos medios — altos tiene la suficiente capacidad de
pago del servicio de estacionamientos sea para lapsos de, horas, dia o hasta meses.
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atencion erade 7:00 AM — 19:00 PM, y su costo era de $ 1 la hora o fraccion, sin embargo
se constato que este parqueadero no cobraba mensualidades debido que el servicio era
momentaneo, ya que planeaban realizar otro tipo de construccion en ese lugar. En un
horario de 9:00 AM — 17:00 PM el parqueadero tuvo 90 vehiculos, teniendo una rotacion
de 4,25, es decir 4 vehiculos utilizaron una plaza de parqueo en el transcurso de 9 horas,
dando en promedio que un vehiculo estuvo estacionado dos horas aproximadamente.

El tercer parqueadero publico se encontraba en la Calle Alpallana, este contaba con una
capacidad de 40 vehiculos aproximadamente, y el costo para el publico en general era de
$0,50 la hora o fraccidn sin embargo, este parqueadero a diferencia de los demas tenia
establecidos contratos con 8 diferentes empresas cercanas del sector lo cual hacia que los
espacios hayan estado ocupados en el transcurso del dia, la mensualidad tenia un costo $50
+ IVA. El horario de atencion era igual de 7:00 AM — 10:00 PM,

Un cuarto parqueadero establecido en la calle La Pradera contaba con una capacidad de 140
vehiculos, este operaba en un horario de 24 horas abierto, y un costo de $0,50 la hora o
fraccion.

El ultimo parqueadero se encontraba ubicado en la esquina de la Av. Eloy Alfaro y Av.
Republica. Este poseia una capacidad aproximada para 25 vehiculos, de los cuales unos
espacios era propiedad de un restaurante que se ubicaba en ese mismo lugar, el horario
diferia al resto ya que funcionaba de 9:00 AM — 15:30 PM, con un costo de $0,50 la hora o
fraccion. Recibio un total de 84 automdviles dentro de las 9:00 AM — 17:00 PM, es decir
una rotacion de 3, 36.

La capacidad total para parqueaderos publicos dentro de este sector es de 261 vehiculos.

2.9. PARQUEADEROS PRIVADOS

Nos referimos a parqueaderos publicos a aquellos que ofrecen su servicio a determinadas

personas como por ejemplo, clientes y empleados de negocios y servicios, este servicio no

tiene costo para clientes de dicho servicio, solo el presentar un papel sellado confirmando

23 La capacidad podia aumentar si se dejaba la llave del vehiculo para acomodarlo en otros espacios.
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que usaron o asistieron al negocio duefio de dicho parqueadero, un claro ejemplo, el
estacionamiento de MOVISTAR ubicado en la calle La Pradera que cuenta con capacidad
para 50 vehiculos donde la Unica condicién es presentar un papel sellado de Movistar.

En total la capacidad de los parqueaderos privados tanto para empleados como para

clientes es de 289 vehiculos.

2.10. VEHICULOS ESTACIONADOS EN LAS CALLES

Las calles dentro del sector de La Pradera también sirve como parqueadero para varios

usuarios, en la mayoria de estos se encuentra bajo el cuidado de personas que no cobran un
valor establecido, pero que reciben propinas que van desde $0,25 a $1, dependiendo del
tiempo que el automovil haya permanecido en ese lugar estacionado y de la buena voluntad
del duefio del vehiculo. A continuacion se enumeran las principales calles dentro del sector
con el nimero de vehiculos estacionados en la calles dentro de las 9:00 AM hasta las 10:30
AM.

TABLA N. 3: Numero de vehiculos estacionados en las calles del sector LA PRADERA

CALLES # de vehiculos
Alpallana 125
Antonio Navarro 48
Carlos Tobar 47
La Pradera 110
Mariana de Jesus 74
Mariano Aguilera 87
Martin Carrion 23
San Salvador 52
Whimper 38

TOTAL 604

Investigacion: Fernando Nufiez

En total el numero de automoviles estacionados tanto en parqueaderos pablicos y privados
asi como en las calles del sector hay alrededor de 1154 vehiculos estacionados dentro de
las 9:00 AM hasta las 10:30 AM, se escogid ese horario dentro de esta investigacion ya

que se considera ese lapso de tiempo esencial para varias personas en el realizar tramites
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dentro del sector. Méas cabe recalcar que se volvié a contar el nimero de vehiculos de

dichas calles a las 15:30 PM hasta las 17:00 PM vy se obtuvo los siguientes resultados:

TABLA N. 4: Numero de vehiculos estacionados en las calles del sector LA PRADERA

(Tarde)

CALLES # de vehiculos
Alpallana 99
Antonio Navarro 30
Carlos Tobar 40
La Pradera 91
Mariana de Jesus 69
Mariano Aguilera 80
Martin Carrion 15
San Salvador 34
Whimper 31

TOTAL 489

Como se puede observar el nimero de vehiculos se redujo en 115, es decir un 23,5% de los
automoviles ya no se estacionan en las calles en la tarde por el sector de la Pradera, sin
embargo simultaneamente los estacionamientos publicos en ese mismo horario se
incremento la ocupacion de sus plazas de estacionamientos a su totalidad, en consecuencia
los estacionamientos debian cerrar sus puertas para que otros usuarios comprendan que no

habia estacionamientos.

Teniendo datos tanto de la rotacion asi como la demanda de vehiculos, el resultado en este
caso seria de 1154 vehiculos dentro de 9 horas, una promedio de la rotacion de 3.6 da como
resultado un total de 4154 vehiculos que demandan estacionamientos en el sector de LA
PRADERA por dia.

Cabe recalcar que en esta parte de la investigacion existe el riesgo de que varios negocios
cierren y se trasladen a otro lugar, esto ocasionaria que el sector en donde se piensa
establecer el servicio sea menos transitado y por ende no se tenga la misma necesidad de

plazas de estacionamiento.

2.11. TAMARNO DE LA MUESTRA.
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El calculo del tamafio de la muestra permite dar la confiabilidad de los datos, dentro de

esta investigacion se decidi6 usar el calculo basado en una muestra aleatoria simple, donde:

_ Z?’n(1-m)

Error?

Donde:

n: tamafo de le muestra

Z: nivel de confianza; 90% ; z +- 1,65

m: Probabilidad de ocurrencia

Error: el error maximo permitido y se puede interpretar como la mayor diferencia permitida

entre la media muestral y la media poblacional.

1,652 0,5(1—0,5)
- 0,092
n = 84,02 ~ 85

n

La aplicacion del cuestionario se realizara a 85 personas que estén dentro de nuestras
variables determinadas anteriormente, el cuestionario principalmente busca medir actitudes

y comportamientos que faciliten la toma de decisiones dentro de la investigacion.

2.12. INTERPRETACION DE LOS DATOS
La interpretacion de los datos representa la tabulacion, andlisis e interpretacion de las

encuestas realizadas, estas fueron realizadas en el sector de LA PRADERA a hombres y
mujeres que cumplan con las variables establecidas, entre ellas que posean un automovil, lo
cual se pudo asegurar al entrevistar a personas gue entraban o salian de un automovil. Una

vez terminada las encuestas se obtuvo los siguientes resultados.

Sexo y Edad.
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Sexo

B Masculino ™ Femenino

Grafico N. 6.

Investigacion: Fernando Nufiez

Dentro del sector donde se realizo las encuestas se concentro en una mayor cantidad el
namero de hombres con un 68%, y en mujeres con un 32%.

La edad de los encuestados tiene un promedio de 37 afios con un rango de 20 afios como
minimo y 75 afilos como mé&ximo, su desviacion es de 12 afos. Es decir la variacion de

edades va desde los 25 afios hasta los 49 afios de edad.

1.- ¢ Le es facil encontrar donde estacionar dentro de este sector?
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Le es facil encontrar donde
estacionarse?
Seriesl
60
24
1
Sl NO OTROS

Grafico N. 7:

Investigacion: Fernando Nufiez

La pregunta N.1 de la encuesta desea conocer si existe la necesidad de estacionamientos
por el sector de LA PRADERA, los resultados demuestran que un 70,5% tiene dificultad
para encontrar donde estacionarse, un 28,2% al contrario afirmo que le es facil estacionarse
y el 1% menciono que este factor depende del dia y la hora al momento de encontrar donde

parquearse.

2.- En donde estaciona su vehiculo cuando se dirige el sector de LA PRADERA?
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Donde acostumbra a estacionar su
vehiculo?

H Calle ™ Lote de estacionamiento

Grafico N. 8:

Investigacion: Fernando Nufiez

La siguiente pregunta determina tanto las opciones que tiene el usuario, en este caso las
personas particulares que desean estacionarse y en donde lo hacen por lo general. ElI 67%
de los encuestados respondieron que se estacionan en las calles, mientras que un 33% lo
hace en los lotes de estacionamiento. Este tipo de informacion puede determinar que, las
personas prefieren la calle, sea por falta de mas lotes de estacionamientos dentro del sector,
o0 por el costo menor o nulo que posee al estacionarse en una calle. Por lo tanto es necesario

considerar si las personas estan dispuestas a pagar o no por estacionar su vehiculo.

3.- ¢Usted Paga algun valor por estacionar su vehiculo en ese lugar? De ser asi cuanto

paga por la hora o fraccién de hora?
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Paga usted algun valor por estacionar
en ese lugar?

M Seriesl

NO 33

S 52

GraficoN. 9

Investigacion: Fernando Nufiez

Como mencionamos anteriormente, se debe conocer si las personas pagan un valor , 33
personas, es decir 38.82% de los encuestados no pagan por estacionar su vehiculo, mientras
que el resto, 61,17% si paga un valor, las personas pagan en promedio $0,43, con un

maximo de $1,00 y un minimo de $0,12.

4.- ¢Cuanto camina usted desde el lugar que estaciona el vehiculo hacia donde se
dirige?

Se considero importante dentro de esta investigacion conocer la distancia que las personas
recorren desde su estacionamiento hasta donde se dirigen, estos datos determinaran cuanto
las personas estan dispuestas a caminar o movilizarse con tal de encontrar un buen espacio
de parqueo, dentro de los resultados arrojados tenemos que en promedio los encuestados
recorren dos cuadras, un minimo de 30 metros y un maximo de 5 cuadras, existen una
desviacion de 1, es decir, las personas recorren de 1 a 3 cuadras aproximadamente desde

donde estacionan su vehiculo hasta el lugar donde se dirigen.
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5.- La seguridad donde usted estaciona su vehiculo es:

Titulo del grafico
B Seriesl
Muy buena buena regular mala muy mala

Grafico N. 10:

Investigacion: Fernando Nufiez

Otro factor a determinar es la seguridad con la que disponen actualmente los
estacionamientos dentro del sector, en el Grafico N. 10 podemos ver que un 41,17% la
considera regular, seguido por un 30,58% quien lo considera buena, un 18,82% mala,
solamente un 5% quien la define como Muy buena y finalmente un 3,5% como muy mala,
como conclusion la seguridad dentro del sector de la Pradera es de baja calidad y seria un

elemento de gran importancia a considerar para el servicio a ofrecer.

6.- En una escala del 1 al 5, donde 5 es muy necesario y 1 es nada necesario.
Que tan necesario es para usted este nuevo servicio de un edificio de parqueadero
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Que tan necesario considera usted el
servicio de un edificio de estacionamiento?

B Muy necesario (5) B Necesario (4) u Indiferente (3)

B Poco necesario (2) ® Nada necesario (1)

1% 0%

Grafico N. 11

Investigacion: Fernando Nufiez

Una vez evaluado la necesidad y la oferta disponible, se procedi6 a determinar por medio
de los encuestados la necesidad de un edificio de parqueaderos, es decir, conocer si las
personas consideran necesario o no el implementar este servicio dentro del sector de LA
PRADERA. Para esto se dio un valor de “5” para muy necesario y de “1” para nada
necesario, las encuestas arrojaron resultados de un 61% “para muy necesario” seguido de
un 28% para “necesario”, un 10% para “indiferente”, es decir en esta opcion las personas
no considera que este servicio sea muy necesario, ni nada necesario, y 1% considero que el
servicio es poco necesario, en conclusion alrededor de 89% de los encuestados creen

necesario la implementacién de este servicio.
7.- A continuacién se indica 6 caracteristicas del servicio de estacionamientos.

Enumere jerarquicamente las prioridades de este servicio. PONGA EL NUMERO 1
FRENTE A SU PRIMERA PRIORIDAD Y ASi SUCESIVAMENTE.
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atencion | Espacio de - Distancia del

. . Facilidad

Seguridad | Precios al los lugar a donde
de Cobro

servicio | parqueaderos se dirige

Esta pregunta jerarquiza las prioridades dentro de los aspectos del servicio de
parqueaderos, los encuestados enumeran del 1 al 6 dependiendo de la importancia, este nos
ayuda a conocer que aspectos les parece méas atractivos y con los cuales debe contar el

servicio. Dentro de los resultados obtenidos tenemos que:

PRIORIDAD
1 2 3 4 2 6 PROM
SEGURIDAD 49 12 8 9 4 3 2,01
PRECIOS 8 19 14 19 11 14 3,56
ATENCION
DEL 9 14 16 13 21 12 3,69
SERVICIO
ESPACIO 8 18 20 15 13 11 3,47
FACILIDAD
DE COBRO 4 9 13 8 24 27 4,41
DISTANCIA 7 13 14 21 12 18 4,41

La seguridad que posea el estacionamiento es el aspecto mas importante, 49 encuestados lo
priorizaron con 1 siendo el mas importante, los precios fueron priorizados en segundo lugar
segun 19 encuestados es decir después de la seguridad a los encuestados les importa que el
servicio cuente con precios adecuados, el espacio de los parqueaderos segun 20
encuestados es el tercer factor mas importante, lo que significa que las plazas de parqueo
deben contar con el espacio suficiente para que sea de la aceptacion de los usuarios,
seguido por la distancia hacia el lugar donde se dirige en cuarto lugar, en un quinto lugar
los encuestados priorizaron a la atencion del servicio ofrecido mientras que finalmente la

facilidad de cobro es el Gltimo aspecto importante para los clientes. Esto aparte se puede
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constatar en los promedios obtenidos de cada aspecto, ya que aquellos que se acerquen mas
a “1” querran decir que tiene mayor prioridad.

En conclusién podemos decir que las personas que van a usar el servicio de parqueaderos
consideran mas importante que sea un lugar seguro, ofrezca buenos precios y que posea
plazas de parqueo con buen espacio, sin dar tanta importancia a la distancia que recorren, el
tipo de atencion que se ofrece y la facilidad de cobro. Cabe recalcar que estos aspectos se
van a priorizar, es decir el servicio de estacionamiento por pisos tendra los factores que se

menciono anteriormente para asi satisfacer las necesidades requeridas por los usuarios

8.- ¢Suponga que necesita de manera urgente estacionar su vehiculo, cuanto seria el
valor MAXIMO que usted estaria dispuesto a pagar por el servicio de parqueaderos

por pisos por hora o fraccion.

33 Valor MAXIMO a pagar.

M Seriesl
19
13
7
- ' D - ;
7 - 2

$0,40- $0,50- $0,60- $0,70- $0,80- $090- masde
0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00 $1,00

Grafico N. 12

Investigacion: Fernando Nufiez

Establecer los precios servira dentro de esta investigacion ya que seria la base para calcular
los probables ingresos en varios afios. Para establecer el precio del servicio de parqueadero

por hora o fraccion de hora se utilizo la estrategia del precio psicolégico Optimo, esta
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herramienta establece un precio maximo y minimo en una condicion de presion para el
usuario, en este caso la urgencia de estacionar el vehiculo, la pregunta N. 8 tiene por
objetivo determinar el valor maximo que los usuarios estén dispuestos a pagar, dando como
resultado que un 38,82% pagaria maximo de $0,40 hasta $0,50, es decir que un valor
mayor a ese les parece excesivo, sin embargo, un 22,35% pagaria hasta $1,00, mientras que
13 encuestados es decir un 15,29% considera razonable pagar entre $0,60 hasta $0,70.

Finalmente un 5,88% pagarian méas de $1,00 como un valor maximo.

9.- Ahora suponga que Usted necesita de manera urgente estacionar su vehiculo,
cuanto seria el valor MINIMO que usted estaria dispuesto a pagar por el servicio de

pargueaderos por pisos por hora o fraccion.

Valor MINIMO a pagar.

M Seriesl

54
22
7
- 0 0 0 1
A A A A

menos $0,40- $0,50- $0,60- $0,70- $0,80- $0,90-
de$ 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00
0,40

Grafico N. 13

Investigacion: Fernando Nufiez

Asi como lo mencionamos anteriormente la pregunta N. 9 tiene por objetivo obtener el
precio minimo aceptable, el precio minimo en los resultados son que 54 encuestados
(63,52%) considera como valor minimo un valor menor a $0,40, de igual manera un
25,88% de los encuestados pagaria como valor minimo $0,40 a 0,50, es decir que

considera que un valor por debajo es de mala calidad y lo no usarian, asi mismo un 8,23%
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establecié como valor minimo de $0,50 a 0,60, es decir para ese 8,23% el pagar $ 0,40 lo

considerarian muy bajo asociandolo con un servicio de mala calidad.

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

S
o
Q,Q

@

/\\ ==@==Precio maximo

b@"a

== Precio minimo

O S S X S o
oF o7 ¥ oV oF o WP o Y
O N
Q?‘ Q<? Q%) Q/\\ Q?) Q9 >
5 5 5 o g O &

Grafico N. 14

Investigacion: Fernando Nufiez

El grafico N. 14 muestra las frecuencias (%) para cada precio en donde se tiene la variable

de los precios minimos y precios maximos

De esta manera se obtiene una frecuencia tanto acumulada de aceptacion la cual consiste en

el precio minimo y una frecuencia acumulada de rechazo la cual proviene del precio

maximo aceptable, se obtiene una diferencia de cada frecuencia y finalmente se divide para

el numero de datos para obtener un porcentaje.

TABLA N. 5: Frecuencia acumulada de aceptacion y de rechazo para rangos de precios

Frecuencia Frecuencia
acumulada de | acumulada de
aceptacion rechazo
a B A-B A-B/85
| menos de $ 54 0 54|  63,53%
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0,40

$0,40 - 0,50 76 33 43 50,59%
$0,50-0,60 83 40 43 50,59%
$0,60-0,70 83 53 30 35,29%
$0,70 - 0,80 83 58 25 29,41%
$0,80-0,90 83 61 22 25,88%
$0,90 - 1,00 84 80 4 4,71%
mas de 1,00 84 85 -1 -1,18%
70.00%

60.00% |\
50.00% \0 \

40.00%
30.00%
=@ Seriesl
20.00%
10.00% \\

OOO% T T T T T T T fl
10.00% Mmenos $0,40-$0,50-$0,60-50,70-5 0,80 -S 0,90 - mas de
R de$ 050 060 0,70 0,80 0,90 1,00 1,00
0,40

Grafico N. 15

Investigacion: Fernando Nufiez

El grafico N.15 muestra la frecuencia neta acumulada en porcentaje, es decir, los valores de
aceptacion por precio maximo y minimo. El grafico muestra que el aprecio 6ptimo esta
dentro de los $0,40 hasta los $0,50, a més de ese valor la frecuencia neta disminuye
determinando que no es el precio éptimo por parte de los usuarios. Cabe recalcar que en la
investigacion no hay la necesidad de establecer el precio obtenido, pero nos permite
conocer la aceptacion del servicio a un precio determinado dentro de los rangos

establecidos.

10.- Cree que el servicio deber operar:
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Horario de atencion
M Seriesl
OTRO 3
24 HORAS 36
8:00 AM - 21: 00 PM 24
7:00 AM - 19: 00 PM 9
6:00 AM - 18:00 PM 9

Grafico N. 16

Investigacion: Fernando Nufiez

Una vez establecido el precio optimo para los usuarios, se debe considerar el horario de
atencion de este, se optaron por varias opciones en las cuales predomina el horario de
oficina, sin embargo se da la opcién de operar las 24 horas o el de operar a un horario
diferente que los encuestados sugirieron. Dentro de los resultados como se pueden verificar
en el grafico N. 14, 36 encuestados escogieron que el servicio debe operar las 24 horas,
mientras que 24 personas creen que debe operar en un horario de 8:00 AM — 21:00 PM,
estos dos horarios son los méas destacados dentro de las opciones que se dieron.

11.- Partiendo del precio que usted considera  aceptable...

¢qué probabilidad hay de que use este servicio?

Una vez establecidos los elementos claves del servicio donde se destaco la seguridad como
prioridad para los encuestados, un precio optimo desde los 0,40$ hasta los 0,50% vy el
servicio que opere las 24 horas, se debe conocer el nivel de aceptacion por parte de los
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encuestados, la pregunta N.11 determina cual seria el grado de uso por parte de los usuarios
al tener implementado el edificio de estacionamientos. Los resultados obtenidos son los

siguientes:
Aceptacion del servicio
B Casi siempre M Con frecuencia M Regularmente B Muy poco M No asistiria
2% 0%
14%
Grafico N. 17.

Investigacion: Fernando Nufiez

Un 47% de los encuestados aseguro que asistira casi siempre, de igual manera un 37%
asistiria con frecuencia, regularmente asistirian 14% de los encuestados y finalmente el 2%
determino que asistira muy poco, cabe recalcar que el 0% determino que no asistiria. En
conclusion el servicio de parqueaderos por pisos tiene una gran aceptacion por parte de los

usuarios donde alrededor del 84% asistiria.

12.- Que factor cree usted que se debe mejorar o agregar a este nuevo servicio.
La ultima pregunta a considerar dentro de la encuesta realizada a 82 personas tiene por
objetivo conocer que aspectos se deben incluir dentro de este servicio para que sea mas

atractivo para los usuarios, dentro de los resultados se obtuvieron las siguientes categorias:
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Seguridad: varios encuestados creen recomendable tener un buen sistema de
seguridad que cuente con vigilancia, camaras de seguridad, tarjetas y un sistema de
alarmas en caso de robo.

Localizacién y accesibilidad: Los encuestados de igual manera determinaron que
el servicio debe tener una buena ubicacion y sobre todo que sea de facil acceso tanto
para entrar, salir y estacionar los vehiculos. Que la circulacion de los vehiculos sea

facil y que dispongan de espacio en las plazas de parqueo para automdviles grandes.

Rapidez de la construccién: Asi mismo sugirieron que la construccién de este
servicio se la realice en un tiempo minimo ya que consideraron que es necesario
para descongestionar la zona y recuperar el espacio publico. Asi también se sefialo
que deben existir mas edificio de parqueaderos no solo en el sector sino en toda la

cuidad.

Sefalizacion: El servicio de estacionamientos debe contar con una buena

sefializacion donde indique entradas, salidas y lugares de cobro.

Mecanica: Un factor que se menciono es del de establecer una mecéanica en la que
se pueda reparar de manera rapida ciertos fallos del carro, entre ellos, el poder inflar

Ilantas, cargar la bateria del automdvil entre otros.

2.13. PROYECCION DE LA DEMANDA

La proyeccion de la demanda en esta investigacion se la realizara mediante una variable, la

cual es el crecimiento de viaje individual en el distrito metropolitano de Quito.

Actualmente la reparticion de viajes es de 66% para el Transporte Colectivo y 34% para el

Transporte Individual. Sin embargo la demanda de viajes en TI (Transporte individual) se
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incrementaria en 4,2 %, mientras que en TC (Transporte colectivo) apenas 1,5 %?2*. Se
tomo este dato ya que toma en cuenta la tasa de crecimiento del parque automotor en Quito.
De esta manera se puede proyectar la demanda de estacionamientos en el sector LA
PRADERA.

TABLA N. 6: PROYECCION DE LA DEMANDA: ANO 2014

DEMANDA DIARIA DE PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO PARA CADA
ANO
ANOS
2009 2010 2011 2012 2013 2014
4154 4328 4510 4700 4897 5103

Investigacion: Fernando Nufiez.

Como se acaba de demostrar para el afio 2014 se tendr& una demanda aproximada de 5103
vehiculos por dia, cabe recalcar que el incremento del parque vehicular ha fomentado una
politica de control denominada “pico y placa” dentro de la cuidad de Quito, el cual consiste
en la restriccion vehicular dependiendo de la terminacion de la placa del automdvil y en
ciertos horarios al dia, de ser este el caso, la demanda no creceria a un ritmo mayor, mas

bien esta se mantendria hasta un punto para luego haber disminuir.

2.14. ANALISIS DE LA COMPETENCIA (OFERTA)

El anélisis de la competencia tiene por objetivo dar a conocer la cantidad que una economia

proporciona al mercado un bien o servicio determinado, al igual que la demanda, la oferta

2 MDMQ - Plan maestro de movilidad
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se determina en funcion de factores o variables, este analisis toma en cuenta estos factores

en donde pueden encontrarse precios, leyes y politicas o apoyos gubernamentales.

Para establecer la competencia, se debe primero clasificarle en competencia directa e
indirecta, la competencia directa son “los negocios que ofrecen el mismo producto o
servicio al mismo mercado”?, dentro de estos se encuentran los lotes de estacionamiento
ubicados por el sector, y las calles quienes de igual manera cuales de estacionamiento, el
mercado al cual van dirigido son los usuarios en busca de una plaza de parqueo en el sector

de la Pradera.

La competencia indirecta se la define como “una compaifiia con el mismo producto o
servicio para diferente mercado”?®, al referirnos a otro mercado consideramos que son
usuarios gue buscan una plaza de parqueo e un sector diferente al de la PRADERA, por lo
tanto nuestra competencia indirecta son aquellos lotes de estacionamientos ubicados fuera

de nuestro sector.

Por lo tanto la oferta viene dada por los servicios de estacionamientos y espacios
disponibles dentro de las calles, ya que directa o indirectamente satisface la misma

necesidad a la cual el edificio de estacionamientos desea llegar.

Como se cuantifico anteriormente la oferta para este tipo de servicio es de 1154 por dia, el

cual es la suma total de:

TABLA N. 7: COMPETENCIA DE ESTACIONAMIENTOS LA PRADERA

CAPACIDA HORARI SEGURIDA
DIRECCION D PRECIO(Hora) 0] SERVICIO D
8:00 - Lote de
1| Alpallana y Flor 40 $ 0,50 19:00 estacionamient Sl

%5 Pinson Linda, 1999, Pag. 184.

26 pinson Linda, 1999, Pag. 184.
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0
Av. Republica 'y Lote de
Av. Eloy Alfaro 6:00 - estacionamient
21(S-N) 36 $ 0,50 19:00 0 Sl
Av. Republica Y Lote de
Av. Eloy Alfaro 8:00 - estacionamient
3|(N-9) 20 $ 1,00 19:00 0 Sl
Lote de
Av. Eloy Alfaro 9:00 - estacionamient
4 1Y Av. Republica. 25 $ 0,50 15:30 0 Sl
Lote de
estacionamient
5| La Pradera 140 $ 0,50 | 24 Horas 0 Sl
Parqueaderos $ 8:00 -
6 | Privados 289 - 18:00 Edificio /Lote SI
7 | Alpallana 125 $ 0-100 - Calle NO
8 | Antonio Navarro 48 $ 0-1,00 - Calle NO
9 | Carlos Tobar 47 $ 0-1,00 - Calle NO
1
0| La Pradera 110 $ 0-1,00 - Calle NO
1
1| Mariana de JesUs 74 $ 0-1,00 - Calle NO
1| Mariano
2 | Aguilera 87 $ 0-100 - Calle NO
1
3 | Martin Carrion 23 $ 0-1,00 - Calle NO
1
4 | San Salvador 52 $ 0-1,00 - Calle NO
1
5 | Whimper 38 $ 0-1,00 - Calle NO
TOTAL 1154

Como se puede determinar en el recuadro existen diferencias entre los tipos de ofertas de
estacionamientos, dentro de los parqueaderos publicos ya esta establecido un precio y un
horario, mientras que los parqueaderos privados tiene un costo cero al ser de empresas 0
negocios del sector, estas ofrecen sus plazas de parqueo para clientes y/o empleados y
finalmente los espacios dentro de las calles en donde el horario es indefinido y el costo
puede variar de $0 hasta maximo $1 que es lo que cominmente pagan, sin embargo carecen

de seguridad al estar en la via publica.

2.15. DEMANDA INSATISFECHA.
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La demanda insatisfecha es el analisis del probable consumo de un bien o servicio por parte
de la demanda que no ha satisfecho su necesidad por parte de la oferta, sin embargo se
denomina también demanda insatisfecha a aquellos usuarios que disponen de un servicio
pero no estan contentos con este y desearian cambiarlo por otro. El calculo basico consiste
en la diferencia entre la demanda y la oferta, de esta manera asumiendo que el nivel de

oferta se mantiene constante se tiene que:

DEMANDA INSATISFECHA DIARIA DE PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO
PARA CADA ANO
ANOS 2009 2010 2011 2012 2013
DEMANDA 4154 4328 4510 4700 4897
OFERTA 1154 1154 1154 1154 1154
Demanda Insatisfecha 3000 3174 3356 3546 3743

De esta forma se puede obtener el nivel de demanda insatisfecha diaria dentro del sector
donde se desarrollara el proyecto. Sin embargo, para esta investigacion se considero
desarrollar ademas un andlisis por investigacion de campo en donde se determino que en un
horario de 15:00 — 16:00 PM, alrededor de 21 carros no lograron estacionar su vehiculo en
un parqueadero el cual estaba cerrado ya que su ocupacion a tales horas era del 100%, es
decir no habia una plaza de parqueo disponible obligando a esos usuarios a buscar otro
lugar donde dejar parqueado su vehiculo. EIl mismo caso se dio en la calle La Alpallana
donde en un horario de 11:00 — 12.00 Pm alrededor de 30 vehiculos no lograron encontrar
una plaza de parqueo en las calles, ni en un parqueadero ubicado en ese sector el cual pasa
de igual manera al 100% de su capacidad ya que gran porcentaje de este es destinado a
vehiculos de empleados de empresas cercanas al sector. En conclusion en una hora un
promedio de 22 automoviles no encuentran plazas de parqueo en una calle dentro del
sector de la Pradera?’. Se determino luego que alrededor de 275 vehiculos no encuentran
una plaza de parqueo en todo el sector mencionado y finalmente al tomar 9 horas en total
como horario de operacién en un dia se tiene que la demanda insatisfecha diariamente es
de 2475 en todo el sector de LA PRADERA.

27 Se menciona que es una sola calle, cabe recalcar que en el sector se tomaron 9 calles y 2 Avenidas
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2.16. MARKETING MIX

El marketing Mix es una herramienta del marketing, la cual se concentra en las

denominadas cuatro P’s: Producto, Precio, Plaza y Promocion.

PRODUCTO: El servicio a ofrecer es el de un edificio de estacionamientos, el cual brinda
un gran numero de plazas de parqueo, con la mayor seguridad y comodidad en el sector del
norte de Quito, LA PRADERA.

PRECIQO: El precio éptimo establecido por los usuarios es de $ 0,50, sin embargo, en esta
investigacion se ve necesario establecer el precio de $1 para obtener un mayor nivel de

ingresos.

PLAZA: Como se menciono con anterioridad, la plaza, es decir el lugar donde se lleva a

cabo este servicio es en el norte de Quito, en el sector de La Pradera.
PROMOCION:

e El servicio de estacionamientos contara con promocion en prensa escrita, es decir

los principales diarios de la ciudad de Quito.

e Ademas se repartira alrededor de 5000 volantes al mes en cada vehiculo estacionado
dentro del sector de LA PRADERA, en donde se mencionara el servicio a brindar, y
los beneficios que trae consigo este servicio de estacionamiento en comparacion de

otros. Para de esta manera captar a profundidad al mercado que se desea enfocar.
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3. ESTUDIO TECNICO
3.1. OBJETIVOS DEL ESTUDIO TECNICO

e Conocer y analizar la localizacién optima, el tamafio optimo de la planta, las
instalaciones y la organizacion para el servicio.

e Verificar la factibilidad técnica de brindar un servicio de estacionamientos por
pisos.

e Determinar las especificaciones legales, tales como normativas, requisitos y

reglamentos para la implementacion de este servicio.

El estudio técnico pretende contestar preguntas referentes a como, donde, cuanto y
cuando, es decir determinar un estudio que conlleve con la operatividad y el

funcionamiento del servicio de estacionamientos por pisos.

3.2. MICROLOCALIZACION DEL PROYECTO.

La micro localizacion en esta investigacion se la desarrollo en el capitulo anterior para
facilitar el estudio de mercado. Mediante el método cualitativo por puntos dando como
resultado que la zona optima para la implementacion del estacionamiento por pisos es
en el sector denominado LA PRADERA.

3.3. TAMANO OPTIMO DE LA PLANTA.

Consiste en la capacidad instalada, esta por lo general se expresa en unidades de
produccion por afio (sea el caso de una planta de produccion), mientras que en servicios
viene dado por el nimero de usuarios que usan el servicio, asi como el incremento de este

cada afio.

El determinar el tamafio optimo de la planta viene relacionado por la demanda, la
disponibilidad de materias primas, la tecnologia, los equipos, el financiamiento y el capital
humano con el que se cuente, estos contribuyen a determinar una aproximacion para el
tamafo optimo de la planta, el cual seria dentro de esta investigacion el namero de plazas
de parqueo a establecer en el edificio. A continuacién se enumera a detalle los factores que

intervienen en el tamafio éptimo de la planta.
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3.3.1. DEMANDA

“Cuando la demanda es claramente superior al tamafio propuesto, este debe ser tal que solo
se pretenda cubrir un bajo porcentaje de la demanda, normalmente no mas de 10%, siempre
y cuando haya mercado libre”?®. Como se determino en el capitulo anterior la demanda de
plazas de parqueo es de 4154, aplicando que se cubrira el 3% de esta demanda, tenemos
que el edificio debe contar con 124 plazas de parqueo, sin embargo debemos tomar en
cuenta la demanda insatisfecha, la cual proviene de los vehiculos que no lograron encontrar
estacionamiento dentro del sector, se determino anteriormente que existen alrededor de 275
vehiculos por hora que no encuentran estacionamiento y en un plazo de 9 horas?®, teniendo
como resultado 2475 vehiculos por dia, aplicando el 3% se tiene que se debe contar con 74
plazas de parqueo adicionales para cubrir la demanda insatisfecha. De esta manera si el
estacionamiento por pisos desea cubrir tanto la demanda existente como la demanda
insatisfecha debe contar con una infraestructura que abarque 198, para facilitar el desarrollo

de esta investigacion, el numero de plazas de parqueo sera de 200

3.3.2. SUMINISTROS E INSUMOS.

La falta de insumos puede frenar la implementacion de cualquier tipo de negocio, es por
esto que se necesita del abasto suficiente en cantidad y calidad de materias primas, dentro
de esta investigacion se considera que existe la materia prima como para la construccion del
edificio. Y que no hay dificultad en conseguirla, por lo cual no se ve inconvenientes.
Ademas existe la disponibilidad de terrenos dentro del sector previamente escogido. Por lo
tanto, el proyecto cuenta con los suministros e insumos suficientes para establecer el

tamafio optimo.

El terreno a usar en el sector de LA PRADERA es de 41 m de largo por 37 m de ancho, es
decir un total de 1500 m2. Como se determino anteriormente se necesitan 200 plazas de

28 Baca Urbina Gabriel, 2005, P4g. 88

29 Se tomaron 9 horas dado que el estudio de demanda se lo considero en ese lapso de tiempo (9:00 - 15:00
PM)
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parqueo, para distribuirlas dentro del espacio del terreno, es necesario contar con 6 pisos
que cuenten con 34 plazas cada una. Dentro de esta investigacion se determino que seran 5
pisos, y la ultima planta sera una terraza descubierta que permita establecer 34 plazas. Asi
mismo se considero que el espacio efectivo a usar serd de 1400 m?, de esta manera se

cuenta con un total de 7000 m? de construccion para el estacionamiento por pisos.

La construccion del proyecto se distribuira por planta mediante la siguiente forma.

TABLA N. 8: DISTRIBUCION DE LA PLANTA

Metros
Concepto Cuadrados | Porcentaje
Tamario Total 1517 100%
Parqueaderos 1000 66%
Pasos peatonales 500 33%
Oficinas 20 1%
TOTAL 100%

De esta manera en la primera planta ocupa alrededor de un 66% para los estacionamientos,
que como se menciono antes, serd de 34 plazas por planta, el 33% corresponde al paso
peatonal, gradas y ascensor y finalmente el 1% a la parte administrativa que corresponde a

las oficinas.

Se tienen varios tipos de disefio para las plazas de estacionamiento, dentro de la
investigacion se utiliza el denominado aparcamiento a 90°, el cual dispone de una calle de
5,50 m de anchura, y con plazas de estacionamiento de 2,50 x 5,00. Se tomo este disefio
debido a que Neufert Ernest (1989,383) menciona que, a pesar de que dispone de un giro
de radio pequefio, posee un buen aprovechamiento de la superficie, debido que hay mas
capacidad de plazas de estacionamiento, ademas que se tiene calle con una capacidad de

circular en dos sentidos, y sobre todo se posee un buen espacio en cada plaza de parqueo.
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El espacio minimo para cada plaza de parqueo es 5,00 m x 2,30, como se observa en el
siguiente grafico, pero como se menciono anteriormente, se utilizara un area de 5,00 m de

largo por 2,50 m de ancho.
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Grafico N.18: Espacio minimo para plaza de parqueo.

Fuente: Neufert Ernest, El Arte de proyectar en arquitectura (1898, Pag. 383)
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Grafico N. 19: Disefio de plazas de estacionamiento
Fuente: Neufert Ernest, El Arte de proyectar en arquitectura (1898, Pag. 383)
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Como se ve en el Grafico N. 19, el ancho total seria de 31 metros y con la suficiente
capacidad para establecer varias plazas de parqueo y una buena movilizacion por la calle en
doble sentido que facilitaria la circulacion de los automoviles dentro del edificio.

La construccion de viviendas es de $ 320 por m?, sin embargo, el estacionamiento no
requiere de acabados de viviendas, por lo que se la considera obra gris, asi que su costo
baja a $260. De esta manera el costo total por los 7000 m? es de $1°820.000.

Finalmente se agregan los costos por la ingenieria de construccion en los que se encuentran
el levantamiento topografico, estudios de sueles, analisis de mercadeo, disefio
arquitectonico, disefio estructural, disefio hidrosanitario, eléctrico y electronico, planos y
especificaciones técnicas y un analisis de precios, presupuestos y cronograma que genera
la construccion, los cuales se estiman son alrededor del 3%-5%. Cabe recalcar que la

informacion obtenida esta en el ANEXO 3.1.

Asi mismo se establece un valor del 3% para imprevistos que pueden suceder durante la
etapa de construccion del edificio. A continuacion se establece una tabla detallando lo

dicho anteriormente.

TABLA N. 9: COSTO DE ACTIVOS

Concepto Especificaciones | Costo x metro Costo Total
Terreno 1500 m2 $ 500,00 $ 750.000,00
Construccion | 7000 m2 $ 260,00 $ 1.820.000,00
Imprevistos 3% $ 54.600,00
INVERSION FINAL $ 2.570.000,00

Elaborado por: Fernando Nufiez.

La tabla nos muestra el monto final de la inversion con respecto a la compra del terreno,
implementacion y construccion del estacionamiento por pisos. EI monto es de $
2.570.000,00.
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3.3.3. TECNOLOGIAY EQUIPOS

La tecnologia y equipos se aplican para mejorar las técnicas de produccion, sin embargo
dentro del sector de servicios, como el de parqueaderos, la tecnologia mejora el nivel de
satisfaccion para los usuarios, la tecnologia influye en las relaciones con el tamafio,
inversiones y costos de produccidn, es decir tienen a limitar el tamafio del proyecto a un
minimo de produccidn necesario para ser aplicables, dado que a mayor escala dichas
relaciones proporcionan un menor costo de inversién por unidad de capacidad instalada y
un mayor rendimiento por persona ocupada mejorando de igual forma el rendimiento del

servicio.

La tecnologia viene dada en este caso por el tipo de seguridad que se brinde tecnologia en
entrada y salida de vehiculos entre otros, a diferencia de otros sistemas de parqueo
establecidos por el sector de LA PRADERA, el servicio de estacionamiento por pisos

contara con barreras vehiculares que permitan una mejor satisfaccion a los usuarios.

Cabe recalcar que para poder iniciar el servicio de estacionamiento por pisos se debe contar
con suministros que permitan el 6ptimo desarrollo de la empresa. Dentro de los insumos y

suministros requeridos se tiene:

TABLA N. 10: REQUERIMIENTOS Y COSTOS DE INSUMOS

CONCEPTO Cantidad Costo Porcentaje

Barreras Vehiculares 2 $ 4.973,30 10,2%
Letreros de sefializacion e informacion 8 $ 138,50 0,3%
Ascensor 1 $ 43.100,00 88,0%
Computadora e Impresora 1 $ 424,11 0,9%
Utiles de oficina $ 30,00 0,1%
Muebles y enseres 1 $ 300,00 0,6%

TOTAL $ 48.965,91 100,0%

Elaborado por: Fernando Nufiez.
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Como se puede apreciar para la implementacion del estacionamiento por pisos es necesario
determinado equipos tales como el ascensor el cual acabar alrededor del 88% del costo en

la inversion dentro de suministros e insumos.

En esta parte de la investigacion los riesgos estadn involucrados en parte por factores
externos tales como sismos que puedan afectar la estructura del edificio o incendios que
pongan en peligro los vehiculos dentro del estacionamiento, asi como robo, o dafio en los

equipos mencionados con anterioridad.

3.3.4. EINANCIAMIENTO.

Los recursos financieros deben ser suficientes para atender las necesidades de inversion,
tanto los recursos propios como ajenos permiten determinar el tamafio del estacionamiento
por pisos, que permita financiarse con mayor facilidad y comodidad, ofreciendo a la vez
altos niveles de rentabilidad a bajos costos, sin olvidar el hacer balances con los otros
factores mencionados. El financiamiento del estacionamiento por pisos se distribuird en un

40% con recursos propios y un 60% con recursos ajenos.

3.4. PROCESOS DE PRODUCCION Y DIAGRAMA DE FLUJOS

La principal funcién dentro de los procesos de produccion es conocer aspectos como la
instalacién y funcionamiento del servicio, por lo general al hablar de procesos de
produccion, se refiere a la transformacion de una serie de insumos para transformarlos en
un producto terminando, sin embargo en los servicios, como el estacionamiento por pisos
se describe el funcionamiento de este y su interaccion con el usuario que se dispone a usar
un servicio. A su vez se realiza los diagramas de flujo los cuales facilitan el desarrollo del
proceso de una forma integral, es decir una vez descrito con palabras, procedemos a usar
los diagramas de flujo donde se describe cada paso de la etapa inicial, de transformacion y

final simbolicamente para representar las operaciones efectuadas.
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A continuacion se procederd a enumerar los procesos que intervienen en la empresa,

mientras que los diagramas respectivos para cada proceso se encuentran en el ANEXO .2.1
1.- Cobro de estacionamiento.

El estado inicial del servicio es donde el usuario ingresa al estacionamiento, ahi este es
recibido por el guardia quien posteriormente debe verifica si existe la disponibilidad de
plazas de parquero, de no ser el caso, el guardia le informa al usuario que no existen plazas
disponibles, de lo contrario se le permite entrar a los estacionamientos. El guardia entrega
un documento en donde se especifique la hora de entrada, la cual facilitara el monto a pagar

al salir del estacionamiento

A continuacién el usuario estaciona su vehiculo en la plaza disponible por el tiempo
necesario para €l. Una vez que este haya terminado sus demas actividades procedera a

retirar el vehiculo.

La etapa final de este proceso consiste en que el guardia antes de dejar salir al vehiculo
pedird el documento entregado anteriormente, aqui se procedera a determinar la hora de
salida, y de esta manera cobrar un monto dependiendo del tiempo en que el usuario haya
dejado su vehiculo estacionado, una vez cobrado el valor, se entregara al usuario una nota

de venta y se le permitira salir.

e En el caso de que el usuario no presente el documento que se le entrego se procede

a
2.- Cobro de multa por pérdida de documento.

El estado inicial de este proceso ocurre cuando el usuario no presenta el documento
entregado en un principio. En este caso el guardia le pedira al usuario que le presente las

credenciales respectivas que prueben que es propietario del vehiculo.

El usuario debera presentar la matricula y la cedula de ciudadania, una vez correctos estos
datos, debera pagar una multa de $10, este valor sera notificado, tanto en las instalaciones
del parqueadero asi como en el reverso de los documentos entregados a los usuarios.
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La etapa final consiste en donde el usuario paga el valor de la multa, y el guardia emite una

nota de venta, finalmente el usuario podra salir del estacionamiento.

e Enel caso que el usuario no pueda pagar el costo del parqueadero o la multa.

3.- No pago del costo y/o multa del estacionamiento

En el caso de que el usuario por algin motivo no disponga del valor a pagar, el guardia le
pedird que estacione su vehiculo en una plaza de parqueo destinada para estos caso, en

donde el carro sera retenido, el guardia a su vez notificara al administrador lo sucedido.

El administrador notificara al usuario que el vehiculo no podréa salir hasta que el pago sea

hecho. De esta manera el usuario debera esperar hasta tener el valor a pagar.

Una vez que el usuario tenga el monto completo, recibira una nota de venta por parte del

guardia y se podra retirar el vehiculo y finalmente salir del estacionamiento.
4.- Falta de documentos por parte del usuario.

El proceso que se desarrolla sucede cuando el usuario, ademéas no presentar el documento
entregado por el estacionamiento, no pueda presentar las credenciales que comprueben que
es propietario del vehiculo. En la etapa inicial el guardia le pedira al usuario que estacione
su vehiculo en las plazas de parqueo destinadas para estos casos, ahi el vehiculo sera

retenido.

El administrador encargado sera notificado, y este a su vez lo hara a una autoridad policial,
la cual acudira al estacionamiento y donde el usuario tendra la obligacion de comprobar que
es propietario y que entro al estacionamiento con dicho vehiculo. De no ser el caso, la
autoridad policial tiene el derecho de retirar el vehiculo, y al contrario, si se presentan los
documentos correspondientes, la autoridad policial informara al administrador encargado
que el usuario puede retirar el vehiculo, el administrador notifica esto al guardia quien antes
cobrara la multa de $10 por la pérdida del documento, el guardia emitira una nota de venta

mientras el usuario puede retirar su vehiculo y finalmente salir del estacionamiento.
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3.5. ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL Y ORGANIGRAMA

La estructura organizacional consiste en determinar el capital humano que se requiere para
la empresa ademas de tener el capital humano apropiado y capacitado segun lo que requiera
cada puesto, esta permite establecer una cuantificacion correcta asi como los costos de
administracion, dentro esta investigacion se desarrolla un organigrama mediante
jerarquizacion vertical simple para asi determinar los puestos y jerarquias dentro de la

empresa. El organigrama se encuentra en el ANEXO 2.2.

3.5.1. MANUAL DE FUNCIONES

JUNTA DE ACCIONISTAS

La junta de accionistas es el maximo 6rgano administrativo asi como de decision dentro de

la empresa, esta constituida mediante los socios y tienen entre sus principales funciones:

e Tomar, evaluar, aceptar o rechazar decisiones de tipo financieras y estratégicas de la
empresa.

e Determinar los reglamentos internos de la empresa.

e Establecer las normas y pautas generales para el correcto funcionamiento de la

empresa.

GERENTE GENERAL

El Gerente General es la persona encargada directamente de cumplir con los objetivos
establecidos por la Junta de Accionistas, ademas de ser el representante legal de esta ante

cualquier situacién. Sus principales funciones son:

e Supervisar y dirigir el correcto funcionamiento de la empresa.

e Cumplir y hacer cumplir las normas y pautas generales establecidas
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e Evaluar el cumplimiento de los objetivos establecidos por la Junta de Accionistas.

SECRETARIA

Es la persona encargada de asistir al gerente general en cualquiera de sus funciones ademas
de realizar y presentar varios documentos que ayuden a facilitar la toma de decisiones al
Gerente General y a la Junta de Accionistas La secretaria tiene por funciones:

e Facilitar la informacion al Gerente General en aspectos contables, financieros, de
organizacion, entre otros.

e Elaboracion de Estados Financieros

e Manejo de ingresos y egresos del estacionamiento.

e Manejo de la caja chica

e Pago correspondiente al personal mediante los dep6sitos de cuenta corrientes.

e Tramites Bancarios

ADMINISTRADOR ENCARGADO

El  Administrador encargado, es la persona que se encuentra en el edificio de
estacionamiento para que se asegure el correcto y optimo servicio de este. Dentro de sus

funciones estan:

e Estar en el servicio para que la empresa funcione con normalidad.
o Verificar el cumplimiento de las leyes y normas que rigen al estacionamiento
e Solucionar los problemas suscitados por parte del personal

e Atender las dudas y sugerencias de los usuarios.

PERSONAL DE SEGURIDAD. (3)
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El personal de seguridad son los responsables de la entrada y salida de los usuarios asi

como de su seguridad e integridad.

Control del funcionamiento del estacionamiento
e Entrada de los usuarios.

e Salida de los usuarios.

e Cobro a los usuarios

e Proteger tanto a la empresa como a los usuarios en cualquier caso de robo.
Para esta investigacion se establecio que el personal de seguridad sera contratado mediante

una empresa de seguridad, donde se establece que se requerira de un puesto de guardiania

para el total de horas que el estacionamiento por pisos funcione.

3.6. MARCO LEGAL.

El Marco Legal consiste en las normal, reglamentos, que existen y los cuales tiene que
cumplir la empresa para facilitar asi su desarrollo. Dentro de los primeros esta determinar el

tipo de compafiia a establecer.

Se establecié al estacionamiento por pisos como una Sociedad de Responsabilidad

Limitada.

REQUISITOS

Los primeros requisitos, al constituir la empresa como una sociedad con responsabilidad

limitada son:

El nombre.- En esta especie de compafiias puede consistir en una razon social, una
denominacién objetiva o de fantasia. Debera ser aprobado por la Secretaria General de la

Oficina Matriz de la Superintendencia de Compaiiias, 0 por la Secretaria General de la
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Intendencia de Compafiias de Guayaquil, o por el funcionario que para el efecto fuere

designado en las intendencias de compaiiias.

NOMBRE: Estacionamiento Publico “Alpallana”

Solicitud de aprobacién.- La presentacion al Superintendente de Compafiias, se la hard con
tres copias certificadas de la escritura de constitucion de la compafiia, adjuntando la
solicitud correspondiente, la misma que tiene que ser elaborada por un abogado, pidiendo la

aprobacion del contrato constitutivo.

NuUmeros minimo y méaximo de socios.- La compafiia se constituird con dos socios, como
minimo y con un maximo de quince, y si durante su existencia juridica llegare a exceder
este numero debera transformarse en otra clase de compafia o debera disolverse. Cabe

sefialar que ésta especie de compafiias no puede subsistir con un solo socio.

Capital minimo.- El capital minimo con que ha de constituirse la compafiia de
Responsabilidad Limitada, es de cuatrocientos ddlares. El capital debera suscribirse
integramente y pagarse al menos en el 50% del valor nominal de cada participacion y su
saldo deberd cancelarse en un plazo no mayor a doce meses. Las aportaciones pueden
consistir en numerario (dinero) o en especies (bienes) muebles o inmuebles e intangibles, o
incluso, en dinero y especies a la vez. En cualquier caso las especies deben corresponder a
la actividad o actividades que integren el objeto de la compafiia. El socio que ingrese con
bienes, se hara constar en la escritura de constitucion, el bien, su valor, la transferencia de
dominio a favor de la compafiia, y dichos bienes seran avaluados por los socios o por los

peritos.
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LEGISLACION MUNICIPAL

En cuanto a la legislacion municipal para instalar la empresa es conocer las reglas que

pone el municipio de Quito.

Entre las reglas que pone la municipalidad estan las siguientes:

Permiso para la adecuacion del local.

Permiso a la Defensa Civil.

Ubicar en lugares permitidos por la municipalidad para la construccion del lugar.
Permiso de patente municipal.

Permiso de funcionamiento (intendencia).

Documentacion necesaria para solicitar la licencia municipal de funcionamiento
Formulario Municipal

Relacion de vecinos colindantes.

PATENTE MUNICIPAL

Copia de RUC actualizado.

Balance de ejercicio economico del afio anterior certificado por la Superintendencia de
Compafiias.

Recibo de pago del 1.5 x mil a la Municipalidad al dia.

Recibo de pago de los predios urbanos al dia.

Permiso de Cuerpo de Bomberos Municipal del afio que tramita la patente.

Ademas todos los documentos y anexos que el Departamento de Rentas solicite para
realizar la respectiva liquidacion del impuesto.

Formulario de declaracion de patente firmado y sellado por el contribuyente.

Inspeccion del lugar en donde se desarrolle el servicio
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VALOR:

Sobre el valor | Fraccion Excedente Sobre Fraccién | Sobre Exc. %
del Basica Desde Hasta Basica
Patrimonio
Neto o Capital | 0 10.000 1.0
10.000 20.000 100 1.2
20.000 30.000 220 1.4
30.000 40.000 360 1.6
40.000 50.000 520 1.8
50.000 En adelante 700 2.0

TIEMPO: de acuerdo a inspeccion

LEGISLACION LABORAL

También debemos tener en cuenta, que ante la ley existen algunas leyes que protegen al

trabajador, algunas de estas leyes son las siguientes:

Ley de prevencion de riesgos laborales

Ley Organica de Libertad Sindical

Ley del Estatuto de Trabajadores

PERMISOS OBLIGATORIOS DE FUNCIONAMIENTO DE LA INTENDENCIA

LEY ORGANICA DEL CONSUMIDOR

De igual manera, al ofrecer un servicio, en este tiene que cumplirse las normas establecidas
por la LEY ORGANICA DEL CONSUMIDOR donde se recalca “Derecho a la
informacién adecuada, veraz, clara, oportuna y completa sobre los bienes y servicios

ofrecidos en el mercado, asi como sus precios, caracteristicas, calidad, condiciones de
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contratacion y demads aspectos relevantes de los mismos, incluyendo los riesgos que

pudieren prestar;”%

NORMAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO
Dado que esta investigacion se concentra en la implementacion de un edificio, dicha
instalacion debe regirse por las NORMAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE
QUITO. En donde constan todas las leyes, reglamentos

Asi mismo es necesario sacar otros requisitos dentro de los cuales estan:

LEGISLACION TRIBUTARIA

Algunos de los tributos que se debe obtener para iniciar la empresa es:

RUC

El Registro Unico de Contribuyentes (RUC) es el sistema de identificacion por el que se
asigna un numero a las personas naturales y sociedades que realizan actividades
econdmicas, que generan obligaciones tributarias y se lo obtiene de forma gratuita.

Sus requisitos son:

Cédula de Ciudadania (Representante Legal)

Papeleta de VVotacion (Representante Legal)

Permiso de Bomberos

Permiso de Salud

Patente Municipal

Uso de Suelo (Inspeccion del lugar en donde se desarrolla el servicio)

Los Permisos Anuales de Funcionamiento se renuevan cada afio y estos requisitos rigen

solo cuando se saca el P.A.F por primera vez. Para la renovacion anual se necesita el

30 LEY ORGANICA DE DEFENSA DEL CONSUMIDOR; Capitulo Il, Art. 4, parte 4.
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comprobante de pago del permiso del afio anterior y la cancelacion del costo de la tasa para
el presente afio.
VALOR $15

TIEMPO (Dependera de el tiempo en el que vayan a realizar la inspeccidn necesaria)

INSCRIPCION PARA RUC DE SOCIEDADES PRIVADAS

Bajo el control de la Superintendencia de Compafiias

Formulario RUC 01 A y RUC 01 B, suscritos por el representante legal.

Original y copia o copia certificada de la escritura publica de constitucion o domiciliacion
inscrita en el Registro Mercantil.

Original y copia o copia certificada del nombramiento del representante legal, inscrito en el
Registro Mercantil.

Original y copia de la hoja de datos generales emitido por la Superintendencia de
Compafiias.

Copia de cédula de identidad, ciudadania o pasaporte del representante legal.

Original del certificado de votacion.

Planilla de servicio eléctrico, o consumo telefonico, o consumo de agua potable, de uno de
los Gltimos tres meses anteriores a la fecha de registro; o,

Comprobante del pago del impuesto predial, puede corresponder al del afio actual, o del
inmediatamente anterior.

Copia del contrato de arrendamiento legalizado o con el sello del juzgado de inquilinato

vigente a la fecha de inscripcion.

NOTA: Se requerira la copia del formulario 106 en el que conste el pago de la multa en

caso de ser una inscripcion tardia.
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REGIMEN DE FACTURACION

Proceso a través del cual el SRI autoriza la emision de documentos que acreditan la
transferencia de bienes o la prestacion de servicios de cualquier naturaleza.

La autorizacion para la impresion de comprobantes de venta, de retencién y documentos
complementarios se obtiene a través de imprentas autorizadas. Los contribuyentes también
podrén solicitar al SRI autorizacion para imprimirlos mediante sistemas computarizados

propios (auto impresores) 0 maquinas registradoras previamente calificadas.

LEY DE IMPUESTO A LA RENTA

Es el impuesto que se debe cancelar sobre los ingresos o rentas, producto de actividades
personales, comerciales, industriales, agricolas, y en general actividades econémicas y aln
sobre ingresos gratuitos, percibidos durante un afio, luego de descontar los costos y gastos
incurridos para obtener o conservar dichas rentas.

Se paga sobre la base imponible, entendiéndose por tal, el monto de las rentas gravadas
percibidas en el afio menos los costos o gastos denominados deducciones. Para las personas
naturales existe una cantidad desgravada, que es la cantidad fijada por la Ley sobre la cual
la tarifa del impuesto es de 0%.

Las sociedades deberan presentar su declaracion en el formulario 101, utilizando las
siguientes alternativas:

En las Instituciones del Sistema Financiero utilizando los formularios pre-impresos.

En las oficinas del SRI cuando se trata de declaraciones sin valor a pagar, utilizando los
formularios pre-impresos.

En las oficinas del SRI en medio magnético, solo en el caso de Contribuyentes Especiales.
A través de Internet, utilizando el DIMM para elaborar la declaracion.

LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO

Es el impuesto que se paga por la transferencia de bienes y por la prestacion de servicios.
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Se denomina Impuesto al Valor Agregado por ser un gravamen que afecta a todas las etapas
de comercializacion pero exclusivamente en la parte generada o agregada en cada etapa.
Deben pagar todos los adquirentes de bienes o servicios, gravados con tarifa 12%. EIl pago
lo hara al comerciante o prestador del servicio, quien a su vez, luego de percibir el tributo
lo entrega al Estado mediante una declaracion. En el caso de importaciones paga el
importador el momento de des-aduanizar la mercaderia.

Una sociedad deberd presentar su declaracion en el formulario 104, utilizando las
siguientes alternativas:

En las Instituciones del Sistema Financiero utilizando los formularios pre impresos.

En las oficinas del SRI cuando se trata de declaraciones sin valor a pagar, utilizando los
formularios pre-impresos.

En las oficinas del SRI en medio magnético, solo en el caso de Contribuyentes Especiales.

A través de Internet, utilizando el DIMM para elaborar la declaracion.

TABLA N. 11: GASTOS DE CONSTITUCION

CONCEPTO COSTO (Délares)
1.- Emisién Cuenta de Integracion de Capital 400,00
2.- Pago del Impuesto Predial 11,20
3.- Notario marginacion de razones 16,80
4.- Notario Constitucion de la compaiiia 200,00
5.- Camara de Comercio de Quito 128,38
6.- Pro forma de afiliacion 128,39
7.- Registro Mercantil, Patente, Intendencia 17,92
8.- RM. Registro de nombramientos 75,90
TOTAL 879,59

Elaborado por: Fernando Nufiez.

El tramite completo de la constitucion de la compafiia demora 3 meses.
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4.1.

4. ESTUDIO ECONOMICO

OBJETIVOS DEL ESTUDIO ECONOMICO

Conocer los elementos y la informacidn necesaria para el estudio econémico dentro
de esta investigacion.

Determinar la inversion tanto en activo fijo y activo diferido asi como capital de
trabajo.

Determinar los ingresos provenientes del estacionamiento por pisos y también sus

gastos.

El estudio econémico se deriva después de conocer un mercado potencial y conocer que no

hay impedimentos técnicos para llevar a cabo este servicio. El objetivo del estudio

econdémico es determinar el monto total de recursos necesarios para el desarrollo del

estacionamiento por pisos, estos indicadores seran de ayuda para el capitulo de evaluacion

financiera y econdmica que determinara el principal objetivo de esta investigacion el cual

es la pre-factibilidad del estacionamiento.

Inversiones previas

Las inversion de esta investigacion se clasifican en

Activos fijos o tangibles: que son “aquellas que se realizan en los bienes tangibles
que se utilizaran en el proceso de la transformacion”3!. Generalmente se consideran
activos fijos a terrenos y obras fisicas tales como edificios, oficinas, etc.

Activos Intangibles: Constituyen aquellos servicios o derechos adquiridos
necesarios para la puesta en marcha del servicio. Estan entre ellas gastos de
organizacion, licencias, gastos de puesta en marcha o cualquier otro gasto que se
realice antes de la operacion.

Capital de trabajo: El capital de trabajo se define al efectivo que necesita el
estacionamiento por pisos para poder cubrir y solventar urgencias financieras dentro

del ciclo de operacion.

31 Sapag Chain Nassir, Reinaldo, 2008, pag. 260
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4.2. ACTIVOS FIJOS

A continuacion se mencionaran todas las adquisiciones necesarias para la implementacion

del servicio que ayudaran su operacion normal.

TERRENO

Como se menciono en el capitulo anterior, se tiene como inversiones fijas al terreno
ubicado en la calle la Alpallana que dispone de 1500 m, el costo por metro dentro del sector

se encuentra a $500, es decir el costo total para la adquisicion del terreno es de $750.000.

TABLA N. 12: COSTO DEL TERRENO

Concepto | Especificaciones Costo x metro Costo Total
Terreno | 1500 m2 $ 500,00 $ 750.000,00

Elaborado por: Fernando Nufiez

Fuente: Ing. Gonzalo Nufiez

EDIFICIO

La obra civil dentro de la investigacion es de suma importancia, como se especifico en el
estudio técnico, el terreno a utilizar en su totalidad serd de 1400 m, el cual contara con 4
niveles, es decir 7000 m de construccion en total, el rubro que se utiliza es de $260 por
metro cuadrado de construccion, en conclusién el costo total para la construccion es de

$1°820.000,00. De igual manera se establecié un porcentaje del 3% para imprevistos, dando
un valor de $54.600.

TABLA N.13: COSTO DEL EDIFICIO

Concepto Especificaciones | Costo x metro Costo Total
Construccion | 7000 m2 $ 260,00 | $ 1.820.000,00
Imprevistos 3% $ 54.600,00

Elaborado por: Fernando Nufiez

Fuente: Ing. Gonzalo Nufiez
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EQUIPOS Y SUMINISTROS

Dentro de los equipos y suministros a utilizar estan las barreras vehiculares, un ascensor y

toda la sefializacion que requiere el edificio para funcionar de una manera optima.

TABLA N.14 : GASTO EN EQUIPOS Y SUMINISTROS

CONCEPTO Cantidad Costo
Barreras Vehiculares 2 $ 4.973,30
Letreros de sefializacion e
informacion 8 $ 138,50
Ascensor 1 $ 43.100,00

Elaborado por: Fernando Nufiez

EQUIPOS DE COMPUTACION

Los equipos de oficina consisten principalmente en una computadora y una impresora a
usar por parte del personal. EI costo del equipo de oficina esta detallado a continuacion asi

COMO en su anexo correspondiente

TABLA N.15: GASTO EN EQUIPOS DE COMPUTACION

CONCEPTO Cantidad Costo

Computadora e Impresora 1 $ 424,11

Elaborado por: Fernando Nufiez
MUEBLES Y ENSERES

Los Muebles y enseres dados en esta investigacion son aquellos equipos que seran

utilizados por el personal del edificio, tales como escritorios y sillas. El valor total a invertir
es de $300.
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4.3. INVERSION TOTAL DE ACTIVOS TANGIBLES

Reuniendo la informacidn anterior, es decir el terreno, el edificio asi como los equipos de
computacion, suministros y los muebles y enseres dan como resultado la inversion total en

activos tangibles los cuales se especifican a continuacion.

TABLA N.16: INVERSION ACTIVOS FIJOS

CONCEPTO VALOR
INVERSION FIJA $ 2.673.565,91
TERRENO $ 750.000,00
EQUIPOS DE COMPUTACION $ 42411
MUEBLES Y ENSERES $ 300,00
EQUIPOS DE OFICINA $ 30,00
MAQUINARIA'Y EQUIPO $  48.211,80
EDIFICIOS $ 1.820.000,00
IMPREVISTOS $ 54.600,00

Elaborado por: Fernando Ndfiez

4.4. ACTIVOS INTANGIBLES.

También Ilamados activos diferidos, son aquellos activos constituidos para la puesta en

marcha del servicio, cabe recalcar que estas son inversion que se deben amortizar.

GASTOS DE CONSTITUCION.

Corresponden al “conjunto de bienes propiedad de la empresa necesarios para su
funcionamiento”3? entre estos estas los gastos legales, asi como la conformacion juridica de

la empresa. De esta manera se tiene que los gastos de constitucion son los siguientes.

32 Baca Urbina Gabriel, 2005, P4g. 137
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TABLA N.17: GASTOS DE CONSTITUCION

GASTOS DE CONSTITUCION

CONCEPTO Costo
1.- Emision Cuenta de Integracion de Capital | $ 400,00
2.- Pago del Impuesto Predial $ 11,20
3.- Notario marginacion de razones $ 16,80
4.- Notario Constitucion de la compafiia $ 200,00
5.- Cadmara de Comercio de Quito $ 128,38
6.- Pro forma de afiliacion $ 128,39
7.- Registro Mercantil, Patente, Intendencia | $ 17,92
8.- RM. Registro de nombramientos $ 75,90
TOTAL $ 978,59

Elaborado por: Fernando Nufiez

ESTUDIOS DE INGENIERIA

Los estudios de ingeniera son los estudios y disefios que se establecen de la construccion,

estos se concentran en el estudio del suelo, asi como el disefio arquitectonico, entre otros.

El valor de estos estudios es el 6% aproximadamente del costo total de la construccion, los

valores estan dados en la siguiente tabla.
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TABLA N.18: ESTUDIO DE INGENIERA

INGENIERIA DEL PROYECTO
CONCEPTO VALOR

Levantamiento topografico $  4.500,00
Estudio de suelos $  5.000,00
Anélisis de mercadeo $  5.500,00
Disefio arquitectonico $ 25.000,00
Disefio estructural $ 15.000,00
Disefio hidro sanitario $ 10.000,00
Disefio eléctrico y electronico $ 10.000,00
Planos y especificaciones técnicas $ 25.000,00
Anélisis de precios, presupuestos y

cronograma $ 10.000,00
TOTAL $ 110.000,00

Elaborado por: Fernando Nufiez
Fuente: Ing. Gonzalo Nufiez

4.5. INVERSION EN ACTIVOS INTANGIBLES

De esta manera la inversion de activos intangibles se concentra en dos principales valores

que se detallan en la tabla a continuacion.

TABLA N.19: INVERSION ACTIVOS INTANGIBLES

CONCEPTO VALOR PORCENTAJE
GASTOS DE CONSTITUCION | $ 978,59 0,88%
GASTOS DE INGENIERIA $ 110.000,00 99,12%

TOTAL $ 110.978,59 100%

Elaborado por: Fernando Nufiez
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El valor total de inversion en activos intangibles es de $ 110.978,59, este valor se sumara a
la inversion fija y al capital de trabajo que se mencionara a continuacion para establecer el

costo total del proyecto.

4.6. CAPITAL DE TRABAJO

Luis Alberto Chiriboga (2003, Pag. 30), define al capital de trabajo como un “activo de
corto plazo, esto es efectivo, desde el punto de vista de administracién™ es decir, es un
monto que asegure el financiamiento de todos los recursos que surgen en el ciclo de
operacion. El servicio de estacionamiento posee un ciclo de operacion bastante corto, dado
que al ser el pago de contado, no requiere de varios dias para recuperar el efectivo, sin
embargo el capital de trabajo es un recurso necesario para cualquier tipo de improvisto
necesario tales como pagos a proveedores, pagos de capital o intereses, pago a personal,

entre otros.

Se considero el capital de trabajo para el servicio de estacionamiento por pisos por un mes

del total de costos y gastos, como se observa a continuacion.
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TABLA N.20: REQUERIMIENTO DE CAPITAL DE TRABAJO

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
NECESIDAD DE EFECTIVO

Total costos y gastos P Y G $ 199.439,09 | $ 201.979,48 | $ 203.447,95 | $ 204.976,18 206.566,83
Pagos de Capital $ 443.213,27 | $ 443.213,27 | $ 443.213,27 | $ 443.213,27 443.213,27
Depreciaciones y amortizaciones 112.493,86 112.493,86 112.493,86 112.493,86 112.493,86
Requerimientos de efectivo anual 530.158,49 532.698,88 534.167,36 535.695,58 537.286,24
Requerimientos de efectivo mensual 44.179,87 44.391,57 44.513,95 44.641,30 44.773,85
Variacion de capital de trabajo 211,70 122,37 127,35 132,55

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.7. INVERSION TOTAL DEL PROYECTO.

Una vez analizados los tres elementos que componen a la inversion de un proyecto, los
activos tangibles, los activos intangibles y el capital de trabajo se puede determinar el costo
total del proyecto. La inversion total para el servicio de estacionamiento de pisos se detalla

en la tabla.

TABLA N.21: INVERSION TOTAL DEL ESTACIONAMIENTO POR PISOS.

INVERSION TOTAL DEL PROYECTO

CONCEPTO VALOR PORCENTAJE

1) INVERSION FIJA $ 2.673.565,91 94,5%
TERRENO $ 750.000,00 26,51%
EQUIPOS DE COMPUTACION $ 42411 0,01%
MUEBLES Y ENSERES $ 300,00 0,01%
EQUIPOS DE OFICINA $ 30,00 0,00%
MAQUINARIA'Y EQUIPO $ 48.211,80 1,70%
EDIFICIOS $ 1.820.000,00 64,34%
IMPREVISTOS $ 54.600,00 1,93%
2) ACTIVOS DIFERIFOS $ 110.978,59 3,92%
GASTOS DE CONSTITUCION $ 978,59 0,03%
ESTUDIOS DE CONSTRUCCION $  110.000,00 3,89%
3) CAPITAL DE TRABAJO $ 4417987 1,56%
CAPITAL DE TRABAJO $ 4417987 1,56%

TOTAL INVERSIONES $ 2.828.724, 37 100%

Elaborado por: Fernando Nufiez

Como se puede observar el costo total de inversion equivale a $2°828.724,37, donde los
activos tangibles son los mas representativos al ocupar un 94,5% de la inversion, seguido
por los activos intangibles que son el 3,92% y finalmente el capital de trabajo que posee un

1,5% de la inversién.
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4.8. ESTRUCTURAS Y FUENTES DE FINANCIAMIENTO.

Para contar con el valor de la inversién es necesario recurrir al financiamiento, este como se

menciono en el capitulo técnico, vendra de recursos propios y recursos ajenos.

4.8.1. RECURSOS PROPIOS

Saenz Rodrigo (2006, P4g.22) define a los recursos propios como “los aportes de los
accionistas que han entregado el capital social mas los aportes posteriores y las utilidades
que se han retenido en la empresa”, el valor de los recursos propios o fuentes propias como
se lo describe, son aportes hechos por los accionistas de la empresa. El porcentaje de
recursos propios para el financiamiento es del 40%, es decir se requiere $ 1°157.997, 67. El
nimero de accionistas para establecer la sociedad de responsabilidad limitada serd 5
accionistas. Cada uno tendra un 20% de participaciones. Es decir cada uno aportara con el
monto de $ 231.559. 53. Los accionistas son el Dr. Gustavo Alfie (20%), Ing. Gonzalo
Nuafez (20%), Ing. Benjamin Ndfiez (20%), Ing. Arturo Zurita (20%) y el Ing. Augusto
Soria (20%).

4.8.2. COSTO DE LOS RECURSOS PROPIOS

El costo nominal de los recursos propios se encuentra determinado por la prima por riesgo
del pais la cual se encuentra en el Anexo.3.2, a lo que incluiremos la tasa que espera el
inversionista invertir, es decir el riesgo propio del negocio, el cual fue determinado por el
Beta de varias empresas que brinda un servicio igual o similar al desarrollado dentro de la

investigacion Esto se puede ver mejor en la siguiente tabla.
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TABLA N.22: CALCULO RIESGO PROPIO DEL PROYECTO.

Coeficiente
INDUSTRIA Beta
ABM Industries 1,3
Estandar Parking
Corporation 0,6
Macquorie Infraestructure 2,37
Sjwadmin 0,71
PROMEDIO 1,25%

Elaborado por: Fernando Nufiez

Fuente: http://marketrac.nyse.com/mt/

Una vez determinado el riesgo propio del negocio y agregado la prima por riesgo se tiene
que el costo de los recursos propios es:

TABLA N.23: COSTO NOMINAL DE LOS RECURSOS PROPIOS.

CONCEPTO Porcentaje

Prima por riesgo del Pais 8,90%

Riesgo propio del negocio 1,25%
Costo nominal de los recursos propios 10,15%

Elaborado por: Fernando Nufiez

4.8.3. RECURSOS AJENOS

Estan constituidas por los fondos entregados por entidades externas a la empresa, las

mismas que le confian y entregan recursos financieros bajo ciertas condiciones
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especificas®® , como garantias o colaterales, las entidades antes mencionadas en esta
investigacion seran entidades crediticias tales como bancos o sociedades financieras.

4.8.4. COSTO DE LA DEUDA ALARGO PLAZO

El porcentaje a financiar dentro de esta investigacion es del 60% para recursos ajenos que
provendrén de una entidad financiera mediante un préstamo a largo plazo. El monto es de $
1°670726, 70. Este valor sera otorgado mediante un préstamo con una tasa de interés activa
10,22%, cabe mencionar que existe el riesgo financiero de que la tasa anual mencionada
varié ante cambios ya sean econémicos, politicos o sociales y que la tasa de interese se
ajuste dependiendo de los cambios dentro del Pais. El crédito es otorgado por parte del
BANCO DEL PICHINCHA, el capital sera amortizado a un plazo de 5 afios. Lo

mencionado anteriormente se lo resume en la siguiente tabla a continuacion.

TABLA N.24: COSTO DEUDA LARGO PLAZO

CONCEPTO
Plazo de la deuda (afios) 5
Tasa anual de interés 10,22%

Elaborado por: Fernando Nufiez

4.9. PORCENTAJE DE FINANCIAMIENTO

TABLA N.25: ESTRUCTURA DE FUENTES DE FINACIAMIENTO.

CONCEPTO VALOREN$ |PORCENTAJE

CAPITAL PROPIO | $ 1.157.997,67 40,94%

PRESTAMO $ 1.670.726,70 59,06%

TOTAL $ 2.828.724,37 100,00%

Elaborado por: Fernando Nufiez

33 S3enz Rodrigo, 2006, Pég. 22
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Una vez determinado el peso porcentual que se va a otorgar al capital propio, y al préstamo,
es recomendable distribuir esta estructura dentro de la inversion total del proyecto, es decir
determinar que parte de la inversion serd mediante capital propio, y que parte lo serd

mediante el préstamo bancario. Esto se desarrolla a continuacion.

RECURSOS PROPIOS

TABLA N.26: FINANCIAMIENTO CON CAPITAL PROPIO.

CAPITAL PROPIO
INVERSION TOTAL DEL PROYECTO (MILES DE $)

CONCEPTO VALOR
1) INVERSION FIJA $1.002.839,21
INVERSION FIJA NO DEPRECIABLE $ 750.000,00

EQUIPOS DE COMPUTACION
MUEBLES Y ENSERES
EQUIPOS DE OFICINA
MAQUINARIA'Y EQUIPO

EDIFICIOS $ 198.239,21
IMPREVISTOS $ 54.600,00
2) ACTIVOS DIFERIFOS $ 110.978,59
GASTOS DE CONSTITUCION $ 978,59
ESTUDIOS DE CONSTRUCCION $ 110.000,00
3) CAPITAL DE TRABAJO $ 44.179,87
TOTAL INVERSIONES $1.157.997,67

Elaborado por: Fernando Nufiez

95



PRESTAMO BANCARIO.

TABLA N.27: FINANCIAMIENTO CON RECURSOS AJENOS.

FINANCIAMIENTO
INVERSION TOTAL DEL PROYECTO (MILES DE $)
CONCEPTO VALOR
1) INVERSION FIJA $ 1.670.726,70
INVERSION FIJA NO DEPRECIABLE $ -
EQUIPOS DE COMPUTACION $ 424,11
MUEBLES Y ENSERES $ 300,00
EQUIPOS DE OFICINA $ 30,00
MAQUINARIA Y EQUIPO $ 4821180
EDIFICIOS $ 1.621.760,79
IMPREVISTOS $ -
2) ACTIVOS DIFERIFOS $ -
GASTOS DE CONSTITUCION $ -
ESTUDIOS DE CONSTRUCCION $ -
3) CAPITAL DE TRABAJO $ -
TOTAL INVERSIONES $ 1.670.726,70
Elaborado por: Fernando Nufiez
4.10. CALCULO DEL COSTO PROMEDIO PONDERADO

El costo promedio ponderado es considerado la tasa representativa del proyecto tomando en
cuenta un promedio ponderado de los recursos propios asi como la deuda. Tomando los

datos de las tablas anteriores tenemos como resultado que.
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TABLA N.28: COSTO DE CAPITAL PROMEDIO PONDERADO

COSTO
% DE COSTO PROMEDIO
CONCEPTO PARTICIPACION | PROMEDIO | PONDERADO
DEUDA LARGO PLAZO 59,11% 10,22% 6,04%
RECURSOS PROPIOS 40,89% 10,15% 4,15%
KP 10,19%

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.11.

AMORTIZACION DEL PRESTAMO BANCARIO

TABLA N.29: TABLA DE AMORTIZACION DEL PRESTAMO.

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

INTERESES $ 170.74827| $ 142.90235| $ 112.21057| $ 78.382,09 | $ 41.096,35
CAPITAL PENDIENTE DE PAGO| $ 1.670.726,70| $ 1.398.261,70| $ 1.097.950,78| $ 766.948,09| $ 766.948,09
DIVIDENDOS $ 443.21327|$ 44321327|$ 443.21327| $ 443.213,27| $ 443.213,27
TASA 10,22% 10,22% 10,22% 10,22% 10,22%

Elaborado por: Fernando Nufiez

Fuente: Banco del Pichincha
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4.12. INGRESOS Y GASTOS DEL PROYECTO.

Los ingresos y gastos que genere el servicio de estacionamiento serdn de vital ayuda para
determinar el estado de pérdidas y ganancias, los flujos de caja y finalmente un analisis
financiero para conocer la pre-factibilidad de un estacionamiento por pisos en el sector

norte de la cuidad de Quito.

4.13. PRESUPUESTO DE INGRESOS.

Un ingreso es la “cantidad pagada o debida a una entidad, a cambio de la venta de sus
productos o prestacion de un servicio”®*, en el caso del estacionamiento, los ingresos
vienen dados por la prestacion de un servicio, el cual es brindar una plaza de parqueo a un
usuario por un tiempo determinado, el ingreso es el valor dado por hora o fraccion de hora

cobrado y dependiendo el tiempo que el usuario permanezca en la plaza de parqueo.

Como se establecié en el estudio técnico, el edificio contara con 200 plazas de parqueo
establecidas en 5 niveles, el nivel de ocupacion de las plazas de parqueo se estimo en un
80% para el primer afio de operacion dado el nivel de aceptacion por parte de los usuarios

en el estudio de mercado.

En el estudio de mercado se llego también a establecer que una plaza de parqueo tiene en
promedio una rotacion de 3,6, es decir, alrededor de 4 vehiculos utilizan la misma plaza de
parqueo en un dia, al multiplicar el nimero de plazas por la rotacion se obtiene el nimero

total de vehiculos por dia.

Una vez obtenido este valor, se debe establecer el valor que deben pagar, dependiendo del
namero de horas que usen el servicio, el estudio de mercado arrojo como resultado que un
vehiculo estaciona su vehiculo en un lapso de dos horas y media promedio al dia. Dado que
el pago es de $1 por hora o fraccién, el valor a pagar total es de $3 por cada vehiculo.

Se establecieron 260 dias, para un afio de operacion y cada semana con 5 dias, en total un

numero de 52 semanas.

34 Chiriboga Alberto, 2003, Pag. 88.
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De esta manera se puede llegar a estimar los ingresos para el primer afio de operacion, para
los siguientes afios se establecid que la ocupacion de las plazas de parqueo crecen en una

tasa de 4,2%% por cada afio.

A continuacion se puede observar el presupuesto de ingresos para cada afio de operacion

del estacionamiento por pisos.

35 MDMQ - Plan maestro de movilidad

100



TABLA N.30: INGRESOS PARA EL PRIMER ANO DE OPERACION

SEMANA
CONCEPTO Lunes Martes Miércoles Jueves Viernes
Total Plazas 200 200 200 200 200
% de ocupacion 80% 80% 80% 80% 80%
Plazas ocupadas 160 160 160 160 160
Total horas 13 13 13 13 13
Rotacion parqueaderos 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
# de vehiculos al dia 576 576 576 576 576
Promedio hora de parqueo 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Valor Hora o fraccion $ 3,00 $ 300 $ 3,00 $ 3,00 % 3,00
INGRESO DIARIO $ 1.728,00 | $ 1.728,00 | $ 1.728,00 | $ 1.728,00 | $ 1.728,00
INGRESO ANUAL $ 449.280,00

Elaborado por: Fernando Nufiez
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TABLA N.31: INGRESOS PARA EL SEGUNDO ANO DE OPERACION

SEMANA
CONCEPTO Lunes Martes Miércoles Jueves Viernes
Total Plazas 200 200 200 200 200
% de ocupacion 84% 84% 84% 84% 84%
Plazas ocupadas 168,4 168,4 168,4 168,4 168,4
Total horas 13 13 13 13 13
Rotacion parqueaderos 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
# de vehiculos al dia 606,24 606,24 606,24 606,24 606,24
Promedio hora de parqueo 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Valor Hora o fraccion 3,00 $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00
INGRESO DIARIO 1.818,72 | $ 181872 | $ 1.818,72 | $ 1.818,72 | $ 1.818,72
INGRESO ANUAL $ 472.867,20

Elaborado por: Fernando Nufiez
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TABLA N.32: INGRESOS PARA EL TERCER ANO DE OPERACION

SEMANA
CONCEPTO Lunes Martes Miércoles Jueves Viernes
Total Plazas 200 200 200 200 200
% de ocupacion 88% 88% 88% 88% 88%
Plazas ocupadas 176,8 176,8 176,8 176,8 176,8
Total horas 13 13 13 13 13
Rotacion parqueaderos 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
# de vehiculos al dia 636,48 636,48 636,48 636,48 636,48
Promedio hora de parqueo 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Valor Hora o fraccion 3,00 $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00
INGRESO DIARIO 190944 | $ 190944 | $ 190944 | $ 1.909,44 | $ 1.909,44
INGRESO ANUAL $ 496.454,40

Elaborado por: Fernando Nufiez
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TABLA N.33: INGRESOS PARA EL CUARTO ANO DE OPERACION

SEMANA
CONCEPTO Lunes Martes Miércoles Jueves Viernes
Total Plazas 200 200 200 200 200
% de ocupacion 93% 93% 93% 93% 93%
Plazas ocupadas 185,2 185,2 185,2 185,2 185,2
Total horas 13 13 13 13 13
Rotacion parqueaderos 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
# de vehiculos al dia 666,72 666,72 666,72 666,72 666,72
Promedio hora de parqueo 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Valor Hora o fraccion $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00
INGRESO DIARIO $ 2.000,16 | $ 2.000,16 | $ 2.000,16 | $ 2.000,16 | $ 2.000,16
INGRESO ANUAL $ 520.041,60

Elaborado por: Fernando Nufiez
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TABLA N.34: INGRESOS PARA EL QUINTO ANO DE OPERACION

) Lunes Martes Miércoles Jueves Viernes
Total Plazas 200 200 200 200 200
% de ocupacion 97% 97% 97% 97% 97%
Plazas ocupadas 193,6 193,6 193,6 193,6 193,6
Total horas 13 13 13 13 13
Rotacion parqueaderos 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
# de vehiculos al dia 696,96 696,96 696,96 696,96 696,96
Promedio hora de parqueo 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Valor Hora o fraccion $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00 $ 3,00
INGRESO DIARIO $ 2.090,88 | $ 2.090,88 | $ 2.090,88 | $ 2.090,88 | $ 2.090,88
INGRESO ANUAL $ 543.628,80

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.14. RESUMEN PRESUPUESTO INGRESOS

Una vez establecido el cuadro de ingresos para cada afio de operacion del estacionamiento
por pisos, se puede resumir el valor generado por este mediante la siguiente tabla.

TABLA N.35: TOTAL INGRESOS PARA LOS 5 ANOS DE OPERACION

TOTAL INGRESOS
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
$ 449.280,00| $ 472.867,20| $ 496.45440| $ 520.041,60| $ 543.628,80

Elaborado por: Fernando Ndfiez

4.15. PRESUPUESTO DE GASTOS

Los gastos son definidos como “desembolsos de efectivo que producen su objetivo en el
mismo periodo”®®, en conclusion, son salidas de efectivo para el desarrollo de la empresa.
El estacionamiento por pisos incurre en una serie gastos los cuales se detallaran a

continuacion:
4.15.1. MATERIAS PRIMAS.

Las materias primas son los materiales que forman parte del producto o servicio a brindar,
en el caso del servicio de estacionamiento, la materia prima en la que se incurren son los
tickets a entregar a cada usuario asi como las facturas al final del servicio. Los tickets asi
como las facturas las proveera la Imprenta IMPOTECMO., el detalle del valor de cada una

de ellas se detalla en la siguiente tabla.

36 Chiriboga Alberto, 2003, Pag. 70.
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TABLA N.36: GASTO MATERIA PRIMA - TICKETS

COSTOS DE MATERIA PRIMA

TICKETS

Valor unitario

cantidad

Valor total

$

0,00984

10000

$ 98,40

Elaborado por: Fernando Nufiez

TABLA N.37: GASTO MATERIA PRIMA - FACTURAS

COSTOS DE MATERIA PRIMA

FACTURAS

Valor unitario

cantidad

Valor total

$

0,00956

10000

$ 95,60

Elaborado por: Fernando Nufiez

Sin embargo, el presupuesto de la materia prima se vera relacionado de acuerdo al nimero

de visitas que tenga el estacionamiento en cada afio de operacion. Por esta razon el costo ira
variando como se ve en la tabla siguiente.

TABLA N.38: GASTO TOTAL MATERIA PRIMA — TICKETS/FACTURAS

TICKETS
CONCEPTO Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afo 5
# numero
vehiculos semanal 2.880 3.031 3.182 3.334 3.485
Anual 149.760 157.622 165.485 173.347 181.210
Costo Anual
Tickets $ 1.473,64 | $ 155100 | $ 162837 | $ 1.70574 | $ 1.783,10
Costo Anual
Facturas 143171 | $ 1.506,87 | $ 1.582,03 | $ 165720 | $ 1.732,36
COSTO TOTAL 290534 | $ 3.05787 | $ 321041 | $ 3.362,94 | $ 3.51547

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.15.2. GASTOS DE PERSONAL

El gasto de personal corresponde a los sueldos que el estacionamiento tiene la obligacion de
pagar a sus empleados, permite el desempefio y buen funcionamiento de cada uno de los
empleados hacia la empresa, los valores considerados se basan en criterios como la tabla
salarial puesta por el Ministerio de trabajo, y los beneficios que son a base de criterios por
parte del cddigo de trabajo, es decir se considera los beneficios estipulados por la ley y que

se calcularan mediante los siguiente:

e Sueldo: El valor serd pagado de acuerdo a la tabla salarial entregada por el
ministerio de trabajo.

e Decimo tercero: Corresponde a una remuneracion adicional, equivalente a una
doceava parte del total de remuneraciones del 1 de diciembre al 31 de Noviembre.

e Decimo cuarto: Consiste en una remuneracion adicional entregada hasta el 15 de
Septiembre por motivos del comienzo del afio lectivo.

e Fondo de Reserva: Es el beneficio que reciben los trabajadores por haber trabajado
por més de un afio bajo el mismo empleador.

e Aporte patronal al IESS: Son las obligaciones que tiene el patron hacia el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social que corresponde al 11,15% de cada trabajador
afiliado de acuerdo a su remuneracion

e Consejo Nacional de Capacitacién y Formacion (CNCF): 0,05% de la remuneracion

e Instituto Ecuatoriano de Crédito Educativo (IECE): 0,05% de la remuneracion

e Vacaciones: Corresponde a una veinticuatroava parte de la remuneracion béasica

unificada

Los beneficios anteriormente mencionados se pueden detallar en la siguiente tabla:
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TABLA N.39: BENEFICIOS A PAGAR

CONCEPTO

FORMA DE CALCULO

Decimo tercero

Suma sueldo/12 meses

Decimo cuarto

R.B.U/12 meses

Fondo de Reserva

R.B.U/12 meses

Aporte Patronal al

IESS 11,15% (Sueldo)
CNCF 0,05% (Sueldo)
IECE 0,05% (Sueldo)
Vacaciones R.B.U/24 meses

Elaborado por: Fernando Nufiez

De esta forma se puede establecer el pago de salarios para los empleados del servicio de

estacionamiento para cada afio de operacion, cabe recalcar que el valor del salario

aumentara a base de la inflacion esperada, la cual esta estimada en

37 CEPAL, Documento: “Estudio Econémico América Latina y el Caribe”, 2008-2009, Pag. 88.

un 4,5%3%
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TABLA N.40: GASTO SALARIOS PRIMER ANO

Decimo Decimo Total a Fondo de | Aporte Patronal . COSTO TOTAL
CARGO Sueldo CNCEF | IECE | Vacaciones
tercero cuarto pagar Reserva al IESS (mensual)
Gerente General | $ 800,00 $ 66,67 $ 18,16 $ 884,83 - $ 89,20 $ 040 % 040 % 33,33 | $ 1.008,16
Secretaria General | $ 229,61 | $ 19,13 $ 18,16 $ 266,90 - $ 25,60 $ 011 % 011 $ 957 $ 302,30
Encargado $ 200,00 $ 16,67 $ 18,16 $ 234,83 - $ 22,30 $ 010 % 0,10| $ 833 $ 265,66
$ 1.576,12
COSTO ANUAL $ 18.913,47
TABLA N.41: GASTO SALARIOS SEGUNDO ANO
Decimo Decimo Total a Fondo de | Aporte Patronal COSTO TOTAL
CARGO Sueldo CNCF | IECE | Vacaciones
tercero cuarto pagar Reserva al IESS (mensual)
Gerente General $ 836,00 $ 69,67 $ 18,16 | $ 923,83 $ 6967 | $ 93,21 $ 042|% 042 $ 3483 | $ 1.122,38
Secretaria General | $ 239,94 | $ 20,00 $ 18,16 | $ 278,10 $ 20,00 | $ 26,75 $ 012 % 0,12 $ 10,00 | $ 335,08
Encargado $ 209,00 $ 17,42 $ 18,16 | $ 24458 $ 1742 | $ 23,30 $ 0,10 % 0,10 $ 871 % 29421
$ 1.751,67
COSTO ANUAL $ 21.020,10
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TABLA N.42: GASTO SALARIOS TERCER ANO

CARGO Sueldo Decimo Decimo Totala Fondo de | Aporte Patronal oNeE | 1ecE | Vacaciones COSTO TOTAL
tercero cuarto pagar Reserva al IESS (mensual)
Gerente General | $ 87362 $ 7280 |$ 1816 |$ 96458 | $ 7280 |$ 97,41 $ 044|8% 044|% 3640 |$ 117207
Secretaria General | $ 250,74 $ 2089 |$ 1816 |$ 28979 | $ 2089 |$ 27,96 $ 013|$ 013| $ 1045 | $ 349,35
Encargado $ 21841 ¢ 1820 | $ 1816 |$ 25477 | $ 1820 | $ 24,35 $011|$ 011 $ 910 $ 306,64
$ 1.828,05
COSTO ANUAL $ 21.936,58

Elaborado por: Fernando Nufiez
TABLA N.43: GASTO SALARIOS CUARTO ANO

CARGO Sueldo Decimo Decimo Total a Fondo de | Aporte Patronal oNeE | IECE | Vacaciones COSTO TOTAL
tercero cuarto pagar Reserva al IESS (mensual)
Gerente General | $ 91293 $ 76,08 | $ 1816 | $ 1.00717 | $ 76,08 |$ 101,79 $ 046|% 046| 3% 3804 | $ 1.223,99
Secretaria General | $ 262,02 $ 21,84 |$ 1816 |$ 30202 | $ 2184 |$ 29,22 $ 013(¢% 013| $ 10,92 | $ 364,25
Encargado $ 22823|$ 19,02 |$ 1816 |$ 26541 | $ 1902 |$ 25,45 $011|$ 011 $ 951 $ 319,62
$ 1.907,86
COSTO ANUAL $ 22.894,31

Elaborado por: Fernando Nufiez
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TABLA N.44: GASTO SALARIOS QUINTO ANO

Decimo Decimo Total a Fondo de | Aporte Patronal . COSTO TOTAL
CARGO Sueldo CNCEF | IECE | Vacaciones

tercero cuarto pagar Reserva al IESS (mensual)
Gerente General $ 954,01 $ 79,50 $ 18,16 $ 1.051,68 $ 7950 |$ 106,37 $ 0483 0483 39,75 | $ 1.278,25
Secretaria General | $ 273,81 | $ 22,82 $ 18,16 $ 314,79 $ 2282 | $ 30,53 $ 014(9% 0,14 $ 1141 | $ 379,82
Encargado $ 23850 $ 19,88 $ 18,16 $ 276,54 $ 1988 | $ 26,59 $012|%$ 012| 3 9,94 $ 333,18
$ 1.991,26
COSTO ANUAL $ 23.895,13

Elaborado por: Fernando Nufiez

112




RESUMEN GASTOS DE PERSONAL

Una vez desarrolladas las tablas para cada afio de operacién se establecer un resumen que

muestre el gasto total para cada afio de funcionamiento.

TABLA N.45: GASTO TOTAL DE PERSONAL

GASTO ADMINISTRATIVOS - SUELDO PERSONAL

Afio 1 Ao 2 Afio 3 Ao 4 Afo 5
$ 18.91347( $ 21.020,101 $ 21.936,58| $ 22.894,31| $ 23.895,13

Elaborado por: Fernando Nufiez

4.15.3. GASTOS EN SERVICIO BASICOS

Este tipo de gastos corresponde a gastos tales como la energia eléctrica, consumo de agua y
teléfono entre los mas importantes. Dentro del servicio el gasto mas representativo es el de
energia eléctrica ya que se cuenta con puestos de alumbramiento que funcione por la noche,

asi como las barreras vehiculares y el ascensor que estaran en funcionamiento todo el dia.

4.15.4.GASTO DE ENERGIA ELECTRICA.

Para determinar el consumo de energia eléctrica se tomo en cuenta toda la maquinaria y
equipos dentro del estacionamiento, a su vez se calculo de consumo eléctrico que generen
estos por hora para determinar finalmente cuanto llega a ser el gasto anual por consumo de

energia.
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TABLA N.46: CONSUMO DE ENERGIA ANUAL

Consumo de energia eléctrica
Equipo Unidades Consumo | Consumo kw-h | h- | Consumo kw-

kw-h Total dia h/dia
Ascensor 1 0,15 0,15 13 1,95
Barreras Vehiculares 1 0,3 0,3 13 3,9
Computador 1 0,8 0,8 6 4.8
Impresora 1 0,2 0,2 6 1,2
Puntos de alumbra 10 0,2 2 6 12
TOTAL 23,85
Cargo por alumbrado
publico 6%
TOTAL ANUAL 9.227,57
Tarifa energia eléctrica con
. 0,11
impuestos
COSTO ANUAL $1.015,03

Elaborado por: Fernando Nufiez

Una vez obtenido el gasto anual del primer afio en energia eléctrica se puede establecer el

valor a pagar durante los siguientes afios mediante la tasa de inflacion esperada mencionada

anteriormente y con la cual se va a trabajar para elaborar los presupuesto de gastos

restantes, por lo tanto se obtiene la siguiente tabla.

TABLA N.47: CONSUMO TOTAL DE ENERGIA

GASTO ENERGIA ELECTRICA

Afno 1

Ano 2

ANo 3 ANo 4

ANo 5

$ 1.015,03

$

1.060,71

$ 1.108,44

$ 1.158,32

$ 1.210,44

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.15.5. CONSUMO AGUA.

El consumo de agua dentro del edificio viene dado por el uso de los servicios higiénicos y
la limpieza que se brinde al estacionamiento. Lo mencionado anteriormente se lo puede

detallar en la siguiente tabla.

TABLA N.48: CONSUMO DE AGUA

GASTO CONSUMO AGUA

Concepto Litros/dia Mensual
Agua disponible para bafios 500 15000
Limpieza en general 900 27000

Total 42000
Litro/1000 = Metros cubicos 42 metros cubicos
Total consumo anual 504
Tarifa $/m cubico $ 0,77
COSTO ANUAL DE AGUA | $ 388,08

Elaborado por: Fernando Nufiez
Por lo tanto en cada afio de operacidn el gasto por consumo de agua es el siguiente:

TABLA N.49: CONSUMO TOTAL DE AGUA

GASTO AGUA
Afo 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5
$ 388,08| $ 40554 | $ 42379| $ 44286| $ 462,79

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.15.6. CONSUMO DE TELEFONO.

Se estimo el siguiente presupuesto para el consumo anual por teléfono.

TABLA N.50: CONSUMO POR TELEFONO

GASTO CONSUMO TELEFONO
Concepto tiempo Valor
Pension bésica $ 6,20
Consumo Local Mensual (Min) 2000| $ 20,00
Subtotal $ 26,20
Impuesto valor agregado (12%) $ 3,14
TOTAL MENSUAL $ 29,34
TOTAL ANUAL $ 352,13
Elaborado por: Fernando Nufiez
Por lo tanto el consumo en cada afio de operacion es el siguiente:
TABLA N.51: CONSUMO TOTAL POR TELEFONO
GASTO TELEFONO
Ao 1 Afio 2 Aio 3 Afo 4 Ao 5
$ 352,13 | $ 367,97 | $ 384,53| $ 401,84| $ 419,92

Elaborado por: Fernando NUfiez
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4.15.7. GASTO GUARDIANIA

La seguridad es un aspecto importante dentro del servicio, ya que como se pudo observar
en el estudio de mercado, los usuarios tiene como prioridad la seguridad de su vehiculo ante
otros elementos, la seguridad del estacionamiento vendra dada por la empresa
SEGULLAURI, la cual proveera de tres guardias durante 14 horas al dia, tal como se lo
puede ver en el Anexo 3.1., El valor a pagar mensualmente es de $2.200,00 por mes, el

gasto anual del servicio se vera expresado en la siguiente tabla.

TABLA N.52: GASTO TOTAL POR GUARDIANIA

GASTO GUARDIANIA
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
$ 26.400,00| $ 26.400,00| $ 26.400,00( $ 26.400,00| $ 26.400,00

Elaborado por: Fernando Nufiez

Fuente: Myr. Nilo Montalvo.

4.15.8. GASTO SEGUROS

Dentro de la investigacion se considero asegurar (SEGUROS COLONIAL) los activos fijos
con los que cuenta el estacionamiento, las primas de seguro para cada tipo de activo se

detallan a continuacion. La misma que encontraran en

TABLA N.53: PRIMA ANUAL DE SEGURO

PRIMA ANUAL POR SEGUROS
CONCEPTO PORCENTAJE | Valor a asegurar TOTAL
Edificios 1,65% $ 1.820.000,00 | $ 30.030,00
Muebles y enseres 1,58% $ 300,00 | $ 4,74
Equipos de computacion 1,20% $ 42411 | $ 5,09
TOTAL GASTO SEGUROS $ 30.039,83

Elaborado por: Fernando Nufiez
Fuente: COLNEXOS BROKER DE SEGUROS.
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De esta manera se puede establecer el gasto por seguros para cada afio operativo del
estacionamiento.

TABLA N.54: GASTO TOTAL POR SEGUROS

GASTO SEGUROS
Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afo 5
$ 30.039,83 | $ 30.039,83 [ $ 30.039,83| $ 30.039,83| $ 30.039,83
Elaborado por: Fernando Nufiez

4.15.9. GASTO PUBLICIDAD

Como se detallo en el estudio de mercado, la promocion y publicidad del estacionamiento

sera a traves de prensa escrita y volantes a repartir por el sector, se considero realizar 4
publicaciones al mes en el diario EL COMERCIO dentro de la primera seccion y por otro
lado repartir 5000 volantes al mes en vehiculos estacionados por esa zona. Estos dados se

explican con mas detalle en las siguientes tablas.

TABLA N.55: GASTO PUBLICIDAD/PRENSA ESCRITA

GASTO PUBLICIDAD

CONCEPTO DETALLE COSTO
Publicacién EL COMERCIO | Lunes - Viernes
Seccidn Primera seccion
Tamarfio Publicacion 29,5cm
Tarifa /Publicacion 1 $ 49,00
# Publicaciones /Mes 4 $ 196,00
COSTO TOTAL MENSUAL $ 196,00
COSTO ANUAL $ 2.352,00

Elaborado por: Fernando Nufiez

Fuente: Diana Vergara.
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TABLA N.56: GASTO PUBLICIDAD/VOLANTE

# VOLANTES POR MES| VALOR
5000 $ 224,00
VALOR ANUAL $ 2.688,00

El gasto total por publicidad para cada afio es:

Elaborado por: Fernando Ndfiez

TABLA N.57: GASTO TOTAL EN PUBLICIDAD

GASTO PUBLICIDAD

Ano 1 Ao 2 Ano 3 Ano 4 Afio 5
$ 5.040,00| $ 5.266,80| $ 550381 $ 5751,48|$ 6.010,29
Elaborado por: Fernando Ndfiez
4.15.10. GASTOS IMPREVISTOS

El gasto de imprevistos viene dado por un porcentaje establecido para asegurar cualquier

tipo de urgencia financiera, o salida de efectivo no prevista dentro del ciclo de operacion

del negocio. Dentro de la investigacion se establecié un 10% sobre el gasto de personal

como gasto de imprevistos, ya que puede surgir un imprevisto en donde se requiera el pago

a los empleados de la empresa. De esta manera se tiene la siguiente tabla.

TABLA N.58: GASTO IMPREVISTOS

PROVISION IMPREVISTOS - (10% GASTOS PERSONAL)

Afno 1

Ano 2

Ao 3

Afo 4

ANo 5

$

1.891,35

$

2.102,01

$ 2.193,66

$ 2.289,43

$ 238951

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.15.11. GASTOS POR DEPRECIACION Y AMORTIZACION

“El termino depreciacion tiene exactamente la misma connotacion que amortizacion, pero
el primero se aplica solo al activo fijo, la amortizacidon solo se aplica a los activos diferidos
o intangibles”®, aunque estos dos términos no sean considerados como gastos que se
involucren directamente con la operacion del estacionamiento, tiene que ser considerados
dado que son “un gasto deducible de impuestos y que permite recuperar las inversiones

efectuadas™®.

4.15.12. DEPRECIACION DE ACTIVOS

Dentro de la investigacion se utilizara la depreciacién en linea recta, la misma que establece
un porcentaje de depreciacion y afios de vida Gtil para cada tipo de activo fijo o tangible,

como se lo ve a continuacion.

TABLA N.59: PORCENTAJE DE DEPRECIACION Y VIDA UTIL DE ACTIVOS FIJOS

CONCEPTO % ANOS
EQUIPOS DE COMPUTACION 20% 5
MUEBLES Y ENSERES 10% 10
EQUIPOS DE OFICINA 10% 10
MAQUINARIA Y EQUIPO 10% 10
EDIFICIOS 5% 20

Elaborado por: Fernando Nufez

38 Baca Urbina Gabriel, 2005, P4g. 138

39 S4enz Rodrigo, 2004, Pag. 290
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Una vez obtenido los porcentajes correspondientes, se procede a realizar la depreciacion
para cada uno de los activos tangibles.
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DEPRECIACION EDIFICIOS

TABLA N.60: DEPRECIACION EDIFICIOS

CONCEPTO

ANO 1

ANO 2

ANO 3

ANO 4

ANO 5

DEPRECIACION EDIFICIOS

$

91.000,00

$

91.000,00

$

91.000,00

$

91.000,00

$

91.000,00

Valor del activo a depreciar

$ 1.820.000,00

$ 1.820.000,00

$ 1.820.000,00

$ 1.820.000,00

$ 1.820.000,00

Afios de vida Util 5% 5% 5% 5% 5%
Cuota de depreciacion 20 20 20 20 20
Elaborado por: Fernando Nufiez
DEPRECIACION MUEBLES Y ENSERES
TABLA N.61: DEPRECIACION MUEBLES Y ENSERES
CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

DEPRECIACION MUEBLES Y ENSERES | $ 30,00 | $ 30,00 | $ 30,00 30,00 | $ 30,00
Valor del activo a depreciar $ 300,00 $ 300,00 $ 300,00 $ 300,00 $ 300,00
Afios de vida Util 10 10 10 10 10
Cuota de depreciacion 10% 10% 10% 10% 10%

Elaborado por: Fernando Nufiez
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DEPRECIACION MAQUINARIA'Y EQUIPO

TABLA N.62: DEPRECIACION MAQUINARIA'Y EQUIPO

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
DEPRECIACION MAQUINARIAY EQUIPO| $ 482118 | $ 482118 | $ 4.821,18 4821,18 | $ 4.821,18
Valor del activo a depreciar $ 48.21180| $ 48.21180| $ 48.21180| $ 48.21180| $ 48.211,80
Cuota de depreciacion 10% 10% 10% 10% 10%
Afos de vida til 10 10 10 10 10

Elaborado por: Fernando Nufiez
DEPRECIACION EQUIPOS DE COMPUTACION
TABLA N.63: DEPRECIACION EQUIPOS DE COMPUTACION
CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

DEPRECIACION EQUIPOS DE

COMPUTACION $ 8482 | $ 8482 | $ 84,82 8482 | $ 84,82
Valor del activo a depreciar $ 42411 $ 42411 $ 42411 $ 42411 $ 424,11
Cuota de depreciacion 20% 20% 20% 20% 20%
Anos de vida util 5 5 5 5 5

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.15.13.

RESUMEN DEPRECIACION DE ACTIVOS.

En las tablas anteriores se pudo observar el valor de depreciacion para cada afio operativo

del estacionamiento por pisos por cada tipo de activo con el que cuenta. El valor total a

pagar por cada afo esta expresado a continuacion.

TABLA N.64: TOTAL DEPRECIACION DE ACTIVOS FIJOS

TOTAL DEPRECIACIONES

ANO 1

ANO 2

ANO 3

ANO 4

ANO 5

$ 95.936,00

$

95.936,00

$

95.936,00

$

95.936,00

$

95.936,00

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.15.14. AMORTIZACIONES

Estos gastos son la pérdida del valor contable de los activos intangibles, para la
investigacion se toman los valores de activos intangibles dentro de los cuales estan los

gastos de constitucion, los estudios de ingenieria y los imprevistos en la inversion*

Asi mismo como la depreciacion, dentro de la amortizacion se establece un porcentaje para
amortizar, el cual es del 10% para todos los activos intangibles y un tiempo de vida util de

10 afios.

En las siguientes tablas se especifica las amortizaciones de cada uno de los activos

intangibles o diferidos.

40 A pesar de que los imprevistos estaba en la clasificacidn de activos fijos, es considerado un valor intangible
para amortizar.
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AMORTIZACION GASTOS DE CONSTITUCION

TABLA N.65: TOTAL AMORTIZACION GASTOS DE CONSTITUCION

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
AMORTIZACION GASTOS DE CONSTITUCION | $ 97,86 | $ 97,86 | $ 97,86 | $ 97,86 | $ 97,86
Valor del activo a amortizar $ 978,59 | $ 978,59 | $ 978,59 | $ 978,59 | $ 978,59
Cuota de amortizacion 10% 10% 10% 10% 10%
Afios de vida util 10 10 10 10 10

Elaborado por: Fernando Nufiez

AMORTIZACION ESTUDIOS DE INGENIERIA

TABLA N.66: TOTAL AMORTIZACION ESTUDIOS DE INGENIERIA

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
AMORTIZACION ESTUDIOS DE INGENIERIA | $ 11.000,00 | $ 11.000,00 | $ 11.000,00 | $ 11.000,00 | $ 11.000,00
Valor del activo a amortizar $ 110.000,00| $ 110.000,00| $ 110.000,00| $ 110.000,00| $ 110.000,00
Cuota de amortizacion 10% 10% 10% 10% 10%
Afios de vida util 10 10 10 10 10

Elaborado por: Fernando Nufiez
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AMORTIZACION IMPREVISTOS

TABLA N.67: TOTAL AMORTIZACION IMPREVISTOS

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
AMORTIZACION IMPREVISTOS | $ 5.460,00 | $ 5.460,00 | $ 5.460,00 | $ 5.460,00 | $ 5.460,00
Valor del activo a amortizar $ 5460000/ $  54.60000( $  54.600,00| $  54.600,00| $  54.600,00

Cuota de amortizacion 10% 10% 10% 10% 10%
Afios de vida util 10 10 10 10 10

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.15.15. RESUMEN AMORTIZACION DE ACTIVOS INTANGIBLES

Una vez establecido las amortizaciones para cada activo intangible, se puede determinar el
gasto total en amortizaciones sumando los valores anteriormente mencionados, en la

siguiente tabla se observa los resultados.

TABLA N.68: TOTAL AMORTIZACION ACTIVOS INTANGIBLES

TOTAL AMORTIZACIONES
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
$ 16.557,86| $ 16.557,86| $ 16.557,86| $ 16.557,86 | $ 16.557,86

Elaborado por: Fernando Nufiez

4.16. SITUACION FINANCIERA

Una vez analizado los aspectos principales dentro de los ingresos y egresos, se debe realizar
un estudio en donde se abarquen estos elementos, por lo cual se realiza un Estado de
Pérdidas y Ganancias el mismo que permita mostrar la situacién financiera del servicio de

estacionamiento por pisos.
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4.16.1. ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

El Estado de Pérdidas y Ganancias “se lo considera el mas importante por que presenta el
resultado de las operaciones, es decir del uso de los recursos durante un periodo
determinado”*!, este permite principalmente determinar la eficiencia de los recursos con los

que ha contado y administrado la empresa.

Se presentara un estado proyectado de pérdidas y ganancias, la misma que sera de ayuda

para el andlisis financiero en donde se determinara los flujos de caja.

4 Sdenz Rodrigo, 2006, Pag. 31
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TABLA N.69 ESTADO PROYECTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

INGRESOS OPERATIVOS $  449.280,00 $ 47286720 | $ 49645440 | $ 520.041,60 | $ 543.628,80
GASTOS $ 199.439.09 $ 20197948 | $ 20344795 | $ 20497618 | $ 206.566,83
GASTO TICKETS $ 147364| $ 143170 | $ 150311 | $ 1.574,53 | $ 1.645,94
GASTO FACTURAS $ 143171 $ 1.390,96 | $ 1.460,34 | $ 1.529,72 | $ 1.599,11
GASTO SALARIO $ 18.91347| $ 21.020,10 | $ 21.936,58 | $ 22.894,31| $ 23.895,13
GASTO LUZ $ 1.015,03| $ 1.060,71 | $ 1.108,44 | $ 1.158,32 | $ 1.210,44
GASTO AGUA $ 388,08 | $ 405,54 | $ 42379 $ 442,86 | $ 462,79
GASTO TELEFONO $ 352,13| $ 367,97 | $ 384,53 | $ 401,84 $ 419,92
GASTO GUARDIANIA $ 26.400,00 | $ 26.400,00 | $ 26.400,00 | $ 26.400,00 | $ 26.400,00
GASTO PUBLICIDAD $ 5.040,00 | $ 5.266,80 | $ 5.503,81| $ 5.751,48 | $ 6.010,29
TOTAL DEPRECIACIONES $ 95.936,00 | $ 95.936,00 | $ 95.936,00 | $ 95.936,00 | $ 95.936,00
TOTAL AMORTIZACIONES $ 16.557,86 | $ 16.557,86 | $ 16.557,86 | $ 16.557,86 | $ 16.557,86
GASTO SEGUROS $ 30.039,83 | $ 30.039,83 | $ 30.039,83 | $ 30.039,83 | $ 30.039,83
PROVISION PARA IMPREVISTOS $ 1.89135| $ 2.102,01| $ 2.193,66 | $ 2.289,43| $ 2.389,51
UTILIDAD EN OPERACION $ 249.840,91 $ 27088772 | $ 29300645 |$ 315.06542 | $ 337.061,97
GASTOS FINANCIEROS $ 170.748,27 $ 142.902,35 $ 112.210,57 $ 78.382,09 $ 41.096,35
UTILIDAD ANTES DE PART. LABORAL $  79.092,64 $ 127.985,38 $ 180.795,88 $ 236.683,33 $ 295.965,62
15% PART. LABORAL $ 11.863,90 $ 19.197,81 $ 27.119,38 $ 35.502,50 $ 44.394,84
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO ALARENTA | $  67.228,75 $ 108.787,57 $ 153.676,49 $ 201.180,83 $ 251.570,77
25% DE IMPUESTO A LA RENTA $ 16.807,19 $ 27.196,89 $ 38.419,12 $ 50.295,21 $ 62.892,69
UTILIDAD NETA 50.422 81.591 115.257 150.886 188.678

Elaborado por: Fernando Nufiez
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4.17. VALOR DE SALVAMENTO

El valor de salvamento o valor de desecho como es Ilamada por algunos autores (Sapag,
Nassir, 2008, Pag.277) corresponde al valor de un activo que podria tener un proyecto
después de sus afios de operacion, cabe recalcar que este valor puede resultar negativo, es

decir, tener una perdida.

Dentro de la investigacion se desarrollara el método contable el cual “calcula el valor de
desecho como la suma de los valores contables de los activos, el valor contable corresponde

al valor que a esa fecha no se ha depreciado de un activo y se calcula, en los estudios de

perfil y de pre factibilidad”*?

Para desarrollar el valor de salvamento por el método contable se debe utilizar la siguiente

férmula:

n;

J

Donde:

I;- Inversion del activo
n;: Numero de afios a depreciar el activo j
d;: Numero de afos ya depreciados del activo j al momento de hacer el calculo del valor de

desecho

De esta manera tenemos la siguiente tabla en donde se realizan los calculos necesarios para
establecer el valor de salvamento neto, es decir el valor de salvamento contando con los

valores en libros y utilizando el impuesto respectivo del 36,25%.

42 Sapag, Nassir, 2008, Pag. 278
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TABLA N.70: TABLA VALOR DE SALVAMENTO

MAQUINARIAY EQUIPOS DE MUEBLES Y

CONCEPTO TERRENO EDIFICIO ?EQUIPO CO(I\D/IPUTACION it
Valor Original $ 750.000,00 | $ 1.820.000,00 | $ 48.211,80 $ 424,11 $ 300,00
NUmero de afos a depreciar el activo 0 20 10 5 10
Numero de afios depreciados 5 5 5 5 5
VALOR RESIDUAL $ -1 $ 1.365.000,00 $ 24.105,90 $ - $ 150,00
(-) Depreciacion $ -1$ 455.000,00 | $ 24.105,90 $ - $ 150,00
VALOR EN LIBROS $ 750.000,00 | $ 1.365.000,00 | $ 24.105,90 $ 424,11 $ 150,00
UTILIDAD/PERDIDAD $ -1 $ -1 $ - $ (424,11) $ -
Impuestos $ -1$ -1 $ - $ (153,74) $ -
VALOR NETO DE SALVAMENTO | $ 750.000,00 | $ 1.365.000.00 | $ 24.105,90 $ 153,74 $ 150,00

TOTAL VALOR DE SALVAMENTO $ 2.139.259,64

Elaborado por: Fernando Nufiez
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5. EVALUACION FINANCIERA

5.1. OBJETIVOS DE LA EVALUACION FINANCIERA

e Mediante técnicas de evaluacion econémica y financiera determinar la rentabilidad

del proyecto en esta investigacion.

e Aceptar 0 Rechazar la decision inversion del servicio de estacionamiento
dependiendo de los resultados en este capitulo.

e Realizar un anélisis de sensibilidad que permita conocer que tan sensible es el

servicio de estacionamiento ante cambios de ciertas variables.

El estudio de la evaluacion financiera corresponde a la parte final dentro del andlisis de
factibilidad o pre factibilidad de un proyecto. El capitulo anterior determino la inversién
total a realizar, los ingresos que genero la empresa y los costos en los que incurrid, incluso
se conocio las utilidades probables generadas durante los cinco primeros afios de operacion,

mas aun, no se ha demostrado si la inversion generada sera econémicamente rentable.

Es asi que para llegar a tomar una decision sobre la aceptacion o rechazo de este proyecto,
la evaluacion financiera se basa en algunos criterios que permitan determinar con mas
facilidad, en este caso la pre factibilidad del servicio de estacionamientos en el sector norte
de la cuidad de Quito.

CRITERIOS PARA LA EVALUACION FINANCIERA.

Se usaran los principales criterios comunmente usados entre los cuales estan.

5.2. PUNTO DE EQUILIBRIO.

El punto de equilibrio es “una técnica 1til para estudiar las relaciones entre l0s costos fijos,

los costos variables y los beneficios™, el objetivo principal del punto de equilibrio es

43 Baca Urbina Gabriel, 2005, Pag. 142
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determinar el nivel de produccion, donde los beneficios son iguales a los costos fijos y

variables.

Para esto se debe clasificar los costos fijos y variables del estado de pérdidas y ganancias.

5.2.1. COSTOS FIJOS.

“Son aquellos que surgen en funcion del tiempo y no estan influenciados por el nivel de

actividad o volumen de produccién de la empresa™*, es decir son aquellos costos que se

mantienen constantes. A continuacién se clasificaran los costos fijos tomados del estado de

Pérdidas y Ganancias.

TABLA N.71: COSTOS FIJOS DEL PROYECTO

COSTOS FIJOS

CONCEPTO VALOR
GASTO SALARIO $ 18.913,47
GASTO GUARDIANIA $ 26.400,00
GASTO PUBLICIDAD $  5.040,00
TOTAL DEPRECIACIONES $ 95.936,00
TOTAL AMORTIZACIONES $ 16.557,86
GASTO SEGUROS $ 30.039,83
PROVISION PARA IMPREVISTOS| $  1.891,35
GASTOS FINANCIEROS $ 170.748,27
TOTAL COSTOS FIJOS $ 365.526,77

Elaborado por: Fernando Nufiez

44 Sdenz Rodrigo, 2006, Pag. 134
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5.2.2. COSTOS VARIABLES

“Son aquellos que estan en funcién del volumen de produccién o nivel de actividad”, es
decir los costos que dependen de las ventas o produccion, los costos variables que posee el

estacionamiento por pisos es el siguiente.

TABLA N.72: COSTOS VARIABLES DEL PROYECTO

COSTOS VARIABLES
CONCEPTO VALOR
GASTO TICKETS $ 1.473,64
GASTO FACTURAS $ 143171
GASTO LUZ $ 1.015,03
GASTO AGUA $ 388,08
GASTO TELEFONO $ 352,13
TOTAL COSTOS VARIABLES | $ 4.660,58

Elaborado por: Fernando Nufiez

5.2.3. COSTO VARIABLE UNITARIO

El costo variable unitario determina cuanto le cuesta a la empresa el producir una unidad
adicional, este se calcula dividiendo el costo variable total para el numero de unidades

producidas y permitira calcular de una manera méas conveniente el punto de equilibrio

TABLA N.73: COSTO VARIABLE UNITARIO DEL PROYECTO

COSTO VARIABLE UNITARIO
COSTO VARIABLE $ 4.660,58
VOLUMEN DE VENTAS (Unidades) 149760
PRECIO DE VENTA $ 3,00
Cvu $ 0,031

Elaborado por: Fernando Nufiez

136



Una vez clasificados y establecidos los costos fijos y variables se procede a determinar el
punto de equilibrio, este puede determinarse tanto en nimero de unidades asi como en

dolares.

5.3. PUNTO DE EQUILIBRIO EN UNIDADES

Mediante este método podemos conocer el nimero de unidades a producir, o en este caso el
numero de plazas de parqueo que se deben utilizar para no tener ni utilidad ni perdida. Para

esto utilizamos la siguiente formula:

Costos Fijos totales

PE [ =
(umdadeS) Precio de Venta — CVU

Reemplazando los valores tenemos que:

365.527,77

PE (unidades) = 3= 0031

PE (unidades) = 123.114 Unidades

Como se puede ver, el namero de plazas de parqueo que se necesita brindar son de 123.114

al afo para obtener nuestro punto de equilibrio.

5.4. PUNTO DE EQUILIBRIO EN DOLARES ($)

A diferencia del metodo utilizado anteriormente, este nos permite conocer el nivel en
ventas ($) que la empresa debe generar para llegar al punto de equilibrio, para esto se

utiliza la siguiente formula.

Costos Fijos totales

1— (Costos variables totaleS)
Nivel de ventas

PE($) =
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Reemplazando los valores en formula tenemos que

365.527,77

1~ (325380)

PE($) =

PE($) = $369.358,29

Este valor determina que el servicio de estacionamiento debe generar ventas en $

341.446,76 para no tener ni perdidas ni utilidad, es decir, llegar a su punto de equilibrio.

5.5. BALANCE GENERAL INICIAL

El Balance General es un estado financiero que muestra “a una fecha determinada, los datos
resumidos de sus activos (inversiones), pasivos (derechos de los acreedores sobre los
activos) y el patrimonio (derechos de los accionistas sobre el total de recursos)”*® , de esta
manera se muestra a continuacion el Balance General inicial del servicio de

estacionamiento por pisos.

4 S3enz Rodrigo, 2006, Pag. 27
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TABLA N.74: BALANCE GENERAL INICIAL

59,06
ACTIVO _ PASIVO $ 1.670.726,70 %
$
Activo Corriente $ 44.179.87 | 156% | Pasivo Corriente - 0,00%
Caja y Bancos $ 44.179,87 2% | Obligaciones Bancarias 0,00%
Activo Fijo $ 2.618.965,91 | 92,6% [ Porcion de la deuda a largo plazo 0,00%
Terreno $ 750.000,00 | 26,5% [ Cuentas por pagar proveedores 0,00%
Edificios $ 1.820.000,00 64,3% | Gastos acumulados por pagar 0,00%
Magquinarias y
Equipos $ 48.211,80 | 1,7% | Otros pasivos corrientes 0,00%
$
Muebles y Enseres 300,00 0,0% Pasivo Largo Plazo $ 1.670.726,70 | 59,06%
$
Otros Activos fijos 454,11 0,0% [ Cuentas por pagar proveedores 0,00%
L . 0
Otros Activos $ 16557859 | 5.85% Obligaciones Bancarias $ 1.670.726,70 | 59,06%
Otros pasivos largo plazo 0,00%
Gastos de $
Constitucion 978,59 0,03% PATRIMONIO $ 1.157.997,67 | 40,94%
Estudios de Ingenieria | $ 110.000,00 3,89% | Capital social pagado $ 1.157.997,67 | 40,94%
Imprevistos $ 54.600,00 1,93% | Utilidad/Perdida del Ejercicio 0,00%
100,00 | TOTAL PASIVO Y
TOTAL ACTIVO $ 2.828.724,37 % | PATRIMONIO $ 2.828.724,37 100%

Elaborado por: Fernando Nufiez

5.6. FLUJO DE CAJA

Para poder determinar las posibilidades de inversion dentro de un proyecto debe
determinarse las inversiones realizadas al principio de la operacion, asi mismo se debe
contar con las entradas y desembolsos de efectivo ocurridos en cada periodo, denominados

flujos de caja.

Los flujos de caja ayudan a evaluar proyectos de inversidn, estos se estructuran del estado
de Pérdidas y Ganancias para el tiempo de vida util del proyecto, en este caso, 5 afios, cabe
recalcar que al final del proyecto se calculan los valores de salvamento que se analizaron en

el capitulo anterior.
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5.7. RESULTADOS FLUJOS DE CAJA PROYECTADOS

A continuacion se presenta detalladamente los Flujos de caja o flujos nominales del

servicio de estacionamiento por pisos.
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TABLA N.75: FLUJOS DE CAJA PROYECTADOS

CONCEPTO ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
UTILIDAD EN OPERACION . $ 249.84091 | $ 270.887,72 | $ 293.00645 | $ 315.06542 | $  337.06197
DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES $ 11249386 | $ 11249386 | $ 112.493,86 | $ 11249386 | $  112.493,86
PARTICIPACION LABORAL $  11.863,90| $ 1919781 |$ 27.11938 | $ 3550250 | $  44.394,84
IMPUESTO A LA RENTA $  16.807,19| $ 2719689 |$ 3841912 | $ 50.29521 | $  62.892,69
INVERSIONES
TERRENO $  750.000,00
EQUIPOS DE COMPUTACION $ 424,11
MUEBLES Y ENSERES $ 300,00
EQUIPOS DE OFICINA $ 30,00
MAQUINARIA Y EQUIPO $ 48.211,80
EDIFICIOS $ 1.820.000,00
IMPREVISTOS $ 54.600,00
GASTOS DE CONSTITUCION $ 978,59
ESTUDIOS DE CONSTRUCCION $  110.000,00
CAPITAL DE TRABAJO $ 4417987 $ 211,70 $ 12237 | $ 12735 | $ 132,55
VALOR DE SALVAMENTO
VALOR DE SALVAMENTO ACTIVOS FLJOS $ 2.139.259,64
VALOR DE SALVAMENTO CAPITAL DE TRABAJO $ 4477385
FLUJO DE CAJA OPERATIVO NOMINAL -$2.828.724,37 $333.451,99 | $336.86451| $339.834,45| $341.629,02| $2.526.301,78
TASA PERTINENTE DE DESCUENTO EN (%) 10,19134% 10,19% 10,19% 10,19% 10,19%
FACTOR DE VALOR TASA ACTUAL $0,91 $0,82 $0,75 $0,68 $0,62
VALOR ACTUAL DE LOS FLUJOS DE CAJA $302.611,78 | $277.43439| $253.994,88 | $231.720,70 | $1.555.062,42
FLUJOS ACUMULADOS DE CAJA -$2.828.724,37 | -$2.526.112,59 | -$ 2.248.678,20 | -$ 1.994.683,32 | -$ 1.762.962,62 |  -$ 207.900,19

Elaborado por: Fernando Nufiez
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5.8. VAN

El VAN o Valor Actual Neto es “el valor puesto al dia de todos los flujos de caja esperados
de un proyecto de inversion”*®, es decir los flujos de caja actualizados, a los cuales se les
resta la inversion inicial, cabe recalcar que flujos son actualizados por un tipo de interés, en

este caso la tasa pertinente de descuento calculada anteriormente.

La formula matematica para calcular en VAN es la siguiente:

D> FNC
VAN = -1 +&=——
@+i)"

VAN = -1 + FNC[W}
i@+i)"

Esta técnica de evaluacion, establece que cuando el VAN, es positivo, el “proyecto genera
un rendimiento o rentabilidad mayor que el costo promedio ponderado”*, el proyecto es

rentable ya que existe un excedente para los inversionistas en términos de valor actual.

5.9.TIR

La tasa Interna de Retorno (TIR), es otra herramienta de evaluacion en proyectos, esta
determina que el Valor Actual Neto sea cero, es decir, la tasa minima aceptable por parte de
los inversionistas, si la TIR es menor que KP, el proyecto no debe ser aceptado, en el caso
de ser mayor que KP, el proyecto se acepta dado que garantiza que el proyecto obtendra

una rentabilidad mayor a comparacién de otras inversiones.

La formula para calcula la TIR es:

TRo_ ' _ [(1+ i)" —1}

FNC | i(l+i)"

46 Chiriboga Alberto, 2003, Pag. 156

47 Sdenz Rodrigo, 2006, Pag. 134
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5.10. PERIODO DE RECUPERACION DE CAPITAL

“Es el tiempo que tarda exactamente el proyecto en recuperar la inversion total, en funcion

de los flujos de caja actualizados que genera el proyecto durante su duracion o vida wtil”®,

Para aceptar el proyecto este herramienta de evaluacion debe ser menor que el tiempo de
vida util establecida dentro de la investigacion. La formula para el Periodo de recuperacion

de capital es la siguiente:

n

PRR = Z _ NG nvERSION
- LT (A+Kp)

5.11. RELACION BENEFICIO COSTO

La Relacién Beneficio Costo es un criterio de decision que explica cuantos son los
beneficios superiores respecto de los costos, su calculo es mediante la suma de los flujos
para luego dividirla para la inversion. Su criterio se basa en que su resultado debe ser
mayor a 1, ya que indica el nimero de unidades monetarias recuperadas por cada unidad de

inversion. La formula de esta herramienta es la siguiente.

> FCaja(+)
D" 1 +FCaja(-)

Relacion Beneficio/ Costo =

48 Sdenz Rodrigo 2006, P4g. 252
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5.12. RESULTADOS DE LA EVALUACION FINANCIERA Y DECISION
DE INVERSION

Una vez analizadas las herramientas y criterios de decision, se obtuvo los siguientes

resultados
TABLA N.76: RENTABILIDAD DEL PROYECTO

CONCEPTO PROYECTO RENTABLE?
VALOR ACTUAL NETO (VAN) $ (207.900,19) NO
TASA INTERNAT DE RETORNO (TIR) 8,09% NO
PERIODO DE RECUPERACION DE
CAPITAL 6,097240333 NO
RELACION BENEFICIO/COSTO (B/C) 0,93 NO

Elaborado por: Fernando Nufiez

El Valor Actual Neto (VAN), tuvo un resultado de -270.900,19 este valor al ser negativo
significa que el proyecto no es viable al no tener un excedente para los inversionistas al

final de los 5 afios de operacion del servicio.

La Tasa Interna de Retorno (TIR), arrojo un resultado de 8,09%, este al ser menor que la
tasa de descuento (10,19%), determina que el proyecto no es rentable y que los

inversionistas pueden escoger por otras alternativas en proyectos.

El Periodo de recuperacién de capital arrojo un resultado que sobrepasa los 5 afios de vida
atil del servicio de estacionamiento por pisos, por lo tanto el proyecto no es viable dentro
de ese tiempo, cabe recalcar que esta herramienta no mide la rentabilidad, mas bien es

considerado “un criterio de liquidez o de velocidad de recuperacioén de una inversion y no

de rentabilidad”*®

Finalmente la Relacion Beneficio Costo (C/B) presento un valor de 0,93, este al ser un

valor menor a 1 indica que el VAN es negativo y que el proyecto debe ser rechazado.

49 S3enz Rodrigo, 2006, Pag. 253.
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Por lo tanto, la decision es rechazar el proyecto de servicio de estacionamiento por pisos en
el sector norte de la cuidad de Quito, dado que el proyecto no es rentable.

5.13. CALCULO DE INDICE DE COBERTUTA DE INTERESES

El objetivo del indice de cobertura de intereses es determinar la capacidad que tiene el
servicio de estacionamiento para cubrir la deuda adquirida con la institucion financiera
durante el tiempo de vida util del proyecto. Para esto se debe considerar los flujos netos de

capital, los pagos de intereses y los pagos de capital como se lo podra ver en la siguiente

tabla.
TABLA N.77: INDICE DE COBERTURA DE INTERESES

CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
FLUJO NETO DE CAJA
NOMINAL $333.451,99 | $336.864,51| $339.83445| $341.629,02| $2.526.301,78
PAGO DE INTERESES $ 170.748,27 | $ 142.902,35| $ 112.21057 | $ 78.382,09| $ 41.096,35
PAGOS DE CAPITAL $ 443.21327| $ 443.21327 | $ 443.213,27 | $ 443.213,27 | $ 443.213,27
DIVIDENDO TOTAL $ 613.961,53 | $ 586.115,61 | $ 555.423,84 | $ 521.595,36 | $ 484.309,61
indice DE COBERTUTA DE LA 0,54 0,57 0,61 0,65 522
DEUDA
PROYECTO VIABLE? NO NO NO NO Sl

Elaborado por: Fernando Nufiez

Como se puede observar la empresa no posee capacidad de pago con excepcion del quinto

afo donde el incremento en el flujo de caja hace posible el pago de la deuda adquirida.
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5.14. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Los resultados de la evaluacion financiera expuestos anteriormente corresponden a un
escenario de proyeccion, el cual fue elegido por decision y resultados de los capitulos de
mercado, técnico y econdmico. Sin embargo se puede agregar informacién a los resultados
obtenidos anteriormente, para esto se desarrolla un analisis de sensibilidad, el cual permite
determinar que tan sensible es la evaluacion del proyecto en variaciones en uno o varios

pardmetros dentro del proyecto.

El objetivo principal del andlisis de sensibilidad es “visualizar que variables tiene mayor

efecto en el resultado frente a distintos grados de error en su estimacion permite decidir

acerca de la necesidad de realizar estudios mas profundos de esas variables”®° .

El anélisis de sensibilidad puede clasificarse en dos clases:

ANALISIS UNIDIMENSIONAL

Es aquel andlisis donde la sensibilizacion se aplica a una sola variable.

ANALISIS MULTIDIMENSIONAL.

Este andlisis examina los resultados mediante el andlisis de dos o mas variables

simultaneamente y determina los efectos en conjunto sobre el proyecto analizado.

Dentro de la investigacion realizada se llevara cabo un analisis unidimensional de una

variable: los precios

50 Sapag Chain Nassir, Reinaldo, 2008, Pag. 399.
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5.14.1. ANALISIS DE SENSIBILIDAD DE PRECIQOS.

El objetivo principal de este analisis es determinar a qué nivel de precios el proyecto
analizado alcanza un VAN de 0, es decir cual es el precio minimo a establecer para obtener
rentabilidad.

Cabe recordar que el precio establecido en el estudio de mercado es de $1 por hora o
fraccion, de esta manera se estableceran varios niveles de precios y se obtendran los
resultados acerca de su rentabilidad como se presenta en la siguiente tabla. Cabe recalcar
que se permite aumentar el nivel de precios dado que un porcentaje de los usuarios
encuestados estaba dispuesto a pagar mas de $1, por una hora o fraccion de nuestro

servicio.
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TABLA N.78: ANALISIS DE SENSIBILIDAD DE PRECIOS

NIVEL DE PRECIOS $ 1,00]$ 105[$ 115] $ 1.17600238] $ 1.25
VALOR ACTUAL NETO (VAN) $ (140.035,60) (148.838,44) | $ (30.714,92) 0,00/ $ 87.408,59
TASA INTERNAT DE RETORNO (TIR) 8,77% 8,69% 9,88% 10,19%|  11,07%
PERIODO DE RECUPERACION DE

CAPITAL 5,68 5,77 5,11 4,94 4,46
RELACION BENEFICIO/COSTO (B/C) 0,950 0,947 0,989 1,000 1,031

Elaborado por: Fernando Nufiez
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5.14.2. RESULTADO DEL ANALISIS DE SENSIBILIDAD.

Como se puede apreciar en la tabla, el analisis mostro que a un nivel de precio de $1,05,

el VAN sigue siendo negativo y su TIR menor que KP, por lo tanto el proyecto no es
rentable, sin embargo al aumentar el precio a $1,17600 el proyecto alcanza un VAN de
0, de igual manera las otras herramientas tiene un valor en donde se puede tanto aceptar
0 rechazar el proyecto, es decir es el precio minimo que se puede implementar para que
el servicio de estacionamiento sea viable. Al tener precios mayores al mencionado
anteriormente podemos observar que el VAN es positivo, por lo tanto siendo viable.

Por lo tanto el precio actual debe incrementarse en mas de un 17,60% para poder tener
un VAN positivo y ser rentable.

5.14.3. CONCLUSION ANALISIS DE SENSIBILIDAD.

El andlisis de sensibilidad nos permitié conocer que tan sensible es el VAN del
proyecto ante el cambio de una variable, la variable que se analizo individualmente

fue el precio por hora o fraccion de una plaza de parqueo.

Los precios presentaron un resultado favorable, el cambio del VAN vy en si del
proyecto es mas sensible ante una variacién de los precios. Dado que, si el precio

aumenta en un 25%, el VAN cambia en un 162%
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6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

En base al trabajo desarrollado en la investigacion a determinar la pre factibilidad de un
servicio de estacionamientos por pisos en el sector norte de la cuidad de Quito, se concluye

lo siguiente:

o Lafalta de plazas de parqueo es clara y necesaria en la ciudad de Quito por parte de
las autoridades, es por esto que se ve la necesidad de implementar un sistema de
estacionamiento por pisos en el sector norte de la cuidad.

e El estudio de mercado dentro de la investigacion determino que existe la demanda
suficiente , donde son 4154 los vehiculos por dia demandando plazas de parqueo

e EIl precio optimo y aceptable que los usuarios estan dispuestos a pagar segun los
resultados de las encuestas es alrededor de $0,40 — 0,50%, donde un valor mas alto
disminuiria la aceptacion de los usuarios al considerarlo un valor excesivo. Sin
embargo se decidio establecer un valor de $1 por hora o fraccion.

e El nivel de aceptacion de un servicio de estacionamientos por pisos dentro del
sector de la pradera es positivo, al conocer mediante las encuestas que alrededor de
un 84% asistiria con frecuencia y casi siempre, mientras que nadie aseguro que no
asistiria o usaria este servicio.

e Elservicio es factible dentro del aspecto técnico, ya que se determino que existen
las herramientas necesarias para establecerlo.

e Dado la demanda, los suministros e insumos, la tecnologia de los equipos el
financiamiento y la organizacién como factores relevantes, se estableci6 200 plazas
de parqueo como el tamafio optimo para este servicio.

e Lamicro localizacion, arrojo como resultado el sector denominado LA PRADERA,
como optimo, dado que cuenta con ventajas en elementos que se aprovechan mejor
a comparacion de otros sectores analizados.

e El servicio de estacionamiento por pisos se establecié como una sociedad de
responsabilidad limitada.

e Dentro del estudio econdmico concluyo que la inversiéon total para establecer este
servicio es de $ 2°828.4724,09 la cual abarca activos fijos, activos diferidos y

capital de trabajo
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Se estimo que el servicio generara ingresos para el primer afio de operacion de $
449.280 e incurrird en gastos de $199.439,09.

La evaluacion financiera mediante varias herramientas para el criterio de inversion
dio como resultado un VAN negativo, por lo cual el proyecto no es viable.

Asi mismo se obtuvo una TIR menor a la tasa de rendimiento esperado, por lo tanto
los inversionistas preferiran invertir en otros proyectos.

Un periodo de recuperacion de capital de 6,09 indica que el proyecto no es
recuperable en el tiempo establecido (5 afios), por lo tanto la decision de inversion
se rechaza.

El anélisis de sensibilidad demostré que el VAN del proyecto que es sensible ante la
variacion de los precios, y que el precio actual debe incrementarse en un 17,60%
para obtener rentabilidad y por ende, el ser viable.

Como conclusion final dentro de esta investigacion es que un sistema de
estacionamientos por pisos en el sector norte de la ciudad de Quito, no es pre —

factible en un tiempo de 5 afos.

RECOMENDACIONES

De acuerdo a este marco, las recomendaciones mas relevantes obtenidas para esta

investigacion son las siguientes:

El servicio de estacionamiento es muy escaso en la ciudad de Quito, como resultado
se tiene una amplia demanda y aceptacion por parte del mercado, por lo tanto es un
servicio que puede ser explotado y crear no solo beneficios econdémicos, sino
también sociales al descongestionar la via puablica y mejorar la circulacion vial del
distrito metropolitano de Quito.

La inversion para este servicio es demasiado alta, es este factor el que impidid
lograr la pre factibilidad en la investigacion, sin embargo se demostrd que el

servicio de estacionamiento llega a ser factible a un plazo de mayor tiempo, asi
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mismo mediante el andlisis de sensibilidad se llego a determinar que el crear varios
escenarios puede aprovechar y mejorar los beneficios econémicos creando una
mayor utilidad.

Se debe considerar que dentro de la investigacion el servicio de estacionamiento
opera cinco dias a la semana, una opcion a desarrollar es la de utilizar la
infraestructura los fines de semana para la venta de vehiculos usados ya que se
cuenta con las plazas de estacionamiento necesarias, aparte que la venta de
vehiculos usados presenta un incremento del 11,27% en el 2008 segln el grupo
consultor Marketwatch, este ingreso adicional generaria beneficios al
estacionamiento creando la posibilidad de hacerlo rentable.

Un alternativa de inversion es la de establecer el terreno como lote de parqueo y
generar rentabilidad en un tiempo determinado, para luego establecer el sistema de
estacionamiento por pisos a medida que la demanda aumente.

Una estrategia para este tipo de servicio, es establecer contratos con las empresas u
oficinas cercanas al sector. A pesar de que se lo hace a un menor precio, Se asegura
la asistencia por parte de los usuarios a la semana.

Una vez analizado que el proyecto puede ser rentable dependiendo de los escenarios
desarrollados anteriormente, se recomienda obtener el financiamiento mediante la
cotizacion de la empresa en la bolsa de valores, de esta manera se puede conseguir
mas capital por parte de un niUmero mayor de inversionistas

Dentro de la investigacion se determino que existen varios sectores potenciales para
establecer un sistema de estacionamiento, tales como La Mariscal o calles como
Isabela Catolica entre otros.

Como un estudio de pre factibilidad se recomienda profundizar en este tema
siempre y cuando se realicen los cambios previamente mencionados lo que puede

resultar altamente atractivo para el inversionista.
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