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1 RESUMEN

La empresa “XYZ” dedicada a la fabricacion y comercializacion de productos y
sistemas para la construccion y la industria tales como impermeabilizantes, morteros,
pinturas, selladores, pisos, reforzamientos, ha venido creciendo a lo largo de los ultimos
cinco afos en la ciudad de Guayaquil y su participacion de mercado en la regional Quito no
es muy alta, permitiendo ganar mercado a su principal competidor que esta establecido ya
dicha regional, por lo cual se ve en la necesidad de evaluar la viabilidad econémica y
financiera de la inversion en una nueva planta de fabricacion de productos y sistemas para
la construccion e industria, en la ciudad de Quito. Harvard Business Review Porter (2008)
menciona: “El estratega de una empresa que entiende que la competencia se extiende mucho
méas alla de los rivales existentes, serd capaz de detectar amenazas competitivas mas
generales y estard mejor preparado para abordarlas”. (p.19).

Para poder determinar esta viabilidad se analizara el entorno macro y micro de la
empresa y se identificaran variables y caracteristicas del proyecto a implementar las cuales
nos serviran para determinar los métodos de evaluacion financiera y finalmente realizar los

escenarios comparativos y de sensibilidad del proyecto.
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2 INTRODUCCION

La permanencia de una empresa a largo plazo dependera de las decisiones que esta
tome respecto al comportamiento del mercado. “Las empresas hoy mas que nunca se
enfrentan al dilema de tener que planear para el largo plazo y a la vez enfrentarse a
situaciones complejos e inestables, lo cual dificulta su estabilidad y crecimiento.”
Amorocho, Bravo Chadid, Cortina Ricardo, Pacheco Ruiz, & Quifiones Alean. (abril 2009).
Planeacion estratégica de largo plazo: una necesidad de corto plazo. SCIELO.

http://www.scielo.org.co/scielo.php?script=sci arttext&pid=S1657-62762009000100009

Al momento de pensar a largo plazo y querer implementar un proyecto con el fin de
garantizar la continuidad de una empresa es necesario realizar una evaluacion. “Las técnicas
de evaluacion de proyectos, si se dominan y aplican adecuadamente, permiten conocer si el

proyecto analizado genera o destruye valor” (Lira Bricefio, 2013, pag. 11).

Esta empresa se da comienzo en el afio 1910 con Kaspar Winkler quien, motivado
por su espiritu emprendedor, puso la piedra angular en la empresa al inventar un aditivo

impermeabilizante de mortero de fraguado rapido.

La innovacion satisfago la demanda y asi se visualizé una oportunidad en el mundo,
para sus mezclas innovadoras e inauguro filiales en todo el mundo. En la década de 1930 ya
contaba con 15 filiales en Europa, EE. UU., Argentina, Brasil y Japon; ademas establecieron

nuevos mercados de productos quimicos para la construccion.
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La empresa también tuvo tiempos dificiles durante la Segunda Guerra Mundial, pero
lograron continuar su trabajo. Con la crisis econémica de fines de los afios 60, cayé en una
grave crisis sin embargo pudo evitar la insolvencia.

La grave recesion de los afios 70 fortalecio el Espiritu de la empresa que constituye

como asi lo llaman el ADN de la compaifiia.

En el proceso, la empresa XYZ diversifico su camino tradicional de la quimica de la
construccion y experimentd un periodo de rapido crecimiento. Entre 1990 y 1995, se
fundaron 16 nuevas filiales, realizo la adquisicion de 36 empresas entre los afios 2000 y

2008, y la fuerza laboral aumento de 8,000 a 13,000.

Desde el afio 2000, sus competencias basicas se basan en el pegado, sellado,
amortiguacion, refuerzo y proteccion. El crecimiento es el foco de la Estrategia de la empresa
XYZ. Desde el afio 2015, realiz6 20 adquisiciones, abrid 11 nuevas subsidiarias y 37 nuevas
plantas. Se implementa el concepto Target Market y las mega tendencias impulsan el
crecimiento.

En este contexto, la innovacién es uno de los pilares de la estrategia de crecimiento:
se presentaron 333 nuevas patentes y se mantienen 20 Centros Globales de Tecnologia en
todo el mundo. La empresa estd comprometida con el desarrollo sostenible.

En mayo de 2017, ingresa en el Swiss Market index (SM1), el indice lider de la bolsa
de valores suiza, que contiene las 20 principales empresas de Blue Chip de Suiza. Esto
representa un hito en la historia y un gran logro que solo fue posible debido a la exitosa

estrategia de crecimiento y la gestién enfocada del desempefio.
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En mayo de 2019, completa la adquisicion de Parex, la mayor adquisicién de la
historia de la compafiia. Con esta adquisicion, fortalece ain mas su posicion de lider mundial

en productos quimicos para la construccion.

21 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La empresa “XYZ” posee una participacion de mercado baja en la ciudad de Quito
debido a que su principal competidor, Intaco, posee una ventaja competitiva debido a que
tiene una planta en esta ciudad que le permite aprovechar la disponibilidad local de materias
primas y menores costos logisticos, volviéndose mas competitivos. Como lo revisamos,
(Porter M. , 2008) “En esencia, el trabajo del estratega es comprender y enfrentar la
competencia” Porter, M. (2008). Las cinco fuerzas competitivas que le dan forma a la
estrategia. Harvard Business Review, Reimpresion RO801E-E, 1-15.

Existen altos potenciales de crecimiento en la ciudad de Quito que van ligados con
la estrategia de venta para los préximos afios. Actualmente la cobertura hacia la capital se
realiza desde Guayaquil a través de un operador logistico. El tiempo de entrega de la
mercaderia que posee la empresa “XYZ” a un cliente ubicado en la ciudad de Quito es de
dos dias lo que retrasa la entrega al consumidor final; este retraso en el tiempo de entrega de

productos influye en la cadena de valor del cliente.

La empresa “XYZ” ademas, incurre en gastos de transporte de mercaderia y gastos
logisticos de entrega, lo que impide tener un menor costo que le permita ofrecer un precio
méas competitivo en el mercado y lograr captar mayor mercado en esta ciudad. Existen

clientes que consumen pequefias cantidades, tales como la mineria y las nuevas plantas de
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concreto, por los aledafios de la ciudad de Quito, atender sus pedidos genera altos costos de

transporte en relacion con los ingresos por estas ventas.

2.2 JUSTIFICACION DEL TEMA

Con lo expuesto anteriormente la empresa “XYZ” se ve en la necesidad de evaluar
la viabilidad financiera de invertir en una nueva planta en Quito tomando en consideracion
que actualmente la situacion del sector de la construccion provocada por la Pandemia
continda siendo compleja por motivos de falta en inversion en obras por parte del sector
publico y privado.

La pandemia de coronavirus ha afectado a diferentes sectores de la economia local,
entre los que esté el de la Construccion. De acuerdo con datos de esta industria, en 2019 fue
el quinto sector que mas representacion tuvo en el PIB del pais (8,17%) y tuvo una inversion
extranjera de mas de 69 millones de ddlares. El sector, segun sus representantes, frente a
afios anteriores, venia experimentando una desaceleracion que se agravo con la llegada de la
pandemia, que provoco la paralizacion total de las actividades por dos meses y en algunos
casos hasta tres. Calculan que la industria ha perdido alrededor de 5000 millones de ddlares
durante la emergencia y como consecuencia al menos 150 mil empleos directos se han visto
afectados por la situacién actual del pais segun informacion publicada por la Camara de la
Construccion, CAMICON. Daniel Elmir, portavoz de la iniciativa Constructores Positivos,
indica que hasta mayo del 2020 el sector tuvo una disminucion en ventas de hasta 61,4% y

una contraccion de 7,1%. (El universo,2020, p.1).
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2.3 OBJETIVOS

2.3.1 OBJETIVO GENERAL
Determinar la viabilidad econdmica y financiera de la inversion en una nueva planta
de fabricacién de productos y sistemas para la construccidn e industria, en la ciudad de Quito.
2.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
e Realizar el andlisis del macro y microentorno de la empresa.
e Identificar las variables y caracteristicas de implementacion del proyecto.
e Proyectar estados financieros de la idea de negocio.
e Aplicar métodos de evaluacion financiera para establecer su factibilidad econémica
y financiera.

e Realizar anélisis de escenarios y de sensibilidad del proyecto.

2.4  ANALISIS DEL MACRO Y MICROENTORNO DE LA EMPRESA

241 MACROENTORNO

Para analizar la viabilidad del proyecto de inversion en una nueva planta de la
empresa XYZ en la ciudad de Quito iniciaremos con el analisis del Macroentorno.

Como lo menciona el Blog de Retos Directivos (22 junio 2021). El macroentorno es
el conjunto de factores que existen en la economia, considerada ésta como un todo. A
grandes rasgos, [Comentario en la entrada “El macroentorno incluye las tendencias del
producto interno bruto (PIB), la inflacion, el empleo, el gasto y la politica monetaria y fiscal.
El entorno macro estd estrechamente relacionado con el ciclo comercial general, en

oposicion al rendimiento de un sector empresarial individual, o de un sector o region en
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particular’]. Entorno econémico de una empresa: macro, micro y tecnologia. https:/retos-
directivos.eae.es/directrices-para-el-analisis-del-macroentorno-de-una-empresa.

La Empresa XYZ dedicada a la fabricacién y comercializacion de productos y
sistemas para la construccién y la industria tales como impermeabilizantes, morteros,
pinturas, selladores, pisos, reforzamientos, ha venido creciendo a lo largo de los ultimos
cinco afios en la ciudad de Guayaquil. Por este motivo el presente proyecto busca la
ampliacion de una nueva planta en la ciudad de Quito.

Para realizar el analisis macroeconémico y definir el entorno de la empresa se

utilizara la siguiente herramienta:

2.4.1.1 Andlisis PEST

El analisis PEST (Factores Politicos, Economicos, Sociales y Tecnoldgicos) es una
herramienta que se encarga de investigar, identificar y evaluar los riesgos externos o factores
generales que afectan a las empresas 0 marcas para establecer una estrategia adecuada y
eficaz.

El origen del andlisis PEST se remonta a 1968 con la publicacion de un ensayo sobre
marketing titulado “Analisis macro-ambiental en gestion estratégica” realizado por los

tedricos Liam Fahey y V. K. Narayanan que fueron sus precursores.
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\ 4

FACTORES
SOCIALES

llustracion 1 Entorno de la Empresa

Elaborado por: los autores

2.4.1.2 FACTORES POLITICOS
Para revisar el comportamiento del mercado, hay que revisar los factores que se
relacionan con la clase politica y que influyen en las decisiones del desarrollo productivo.
El gobierno durante los Gltimos afios ha promovido el consumo de productos
nacionales a fin de proteger a la industria manufacturera, a su vez fomentando el empleo
nacional; es por esto por lo que, en Ecuador se establecid una politica industrial que tiene
como visién los siguientes cinco ejes fundamentales:
e Inversion: Establecer instrumentos y estimulos adecuados para que la inversion sea
elemento dinamizador de desarrollo industrial.
e Productividad: Eficiencia en la produccion de bienes y servicios, y de esta forma ser
mas competitivos como pais.
e Calidad: Generar procesos de calidad que sea reconocida no solo local sino

internacionalmente.

20



e Innovacion: Dinamizar constantemente los procesos productivos y la creacion de
nuevos productos.

e Mercados: Contar con una demanda suficiente y cada vez mas creciente, buscar
mayores mercados, sobre todo a nivel internacional.

La situacion en Ecuador en el afio 2020 se caracterizo por la suspension temporal de
actividades productivas, debido a la pandemia a nivel mundial por el covid-19 y la paulatina
recuperacion de los principales socios comerciales del pais.

El 16 de marzo de 2020, el Gobierno Nacional promulg6 el Decreto Ejecutivo No.
1017, mediante el cual se declard el estado de excepcion por calamidad publica en el
territorio nacional, el mismo que fue renovado en dos ocasiones y finalizdé el 13 de
septiembre pasado.

Posteriormente, se flexibilizaron las medidas de confinamiento y se retomaron las
actividades econdmicas de manera progresiva.

Como consecuencia de la inestabilidad mundial generada por la pandemia del covid-
19, la economia ecuatoriana se ha visto afectada por la reduccion en el precio del petroleo
crudo, provocado por la caida de la demanda externa y por la contraccion econdémica de la
Union Europea, Estados Unidos y China.

Segun el Banco Central del Ecuador (BCE), y con base al comportamiento registrado
en el afio 2020, ha estimado que las actividades econémicas que presentaran un mayor
crecimiento durante el 2021 son la minera, la pesca y la acuacultura. En estos sectores, el
Producto Interno Bruto (PIB) podria aumentar hasta un 3,1%.

De acuerdo con el BCE, la explotacién de minas y canteras incrementara 16,4%; la
acuicultura y la pesca de camaron, un 8,3%; y el procesamiento y conservacion de camarén,

un 7,6%; en comparacion con las cifras registradas 2020.
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2.4.1.3 FACTORES ECONOMICOS

Si bien es cierto el objeto del presente estudio es una empresa del sector industrial
dedicada a la fabricacion de productos, pero los cuales seran utilizados en la construccion de
edificaciones, por tal motivo se abordara acerca del sector de la construccion.

La emergencia sanitaria provocada por la pandemia del COVID-19 ha tenido un
impacto en todos los sectores econdmicos, incluido el de la construccion. En Ecuador esta
actividad dinamiza al sector productivo del pais, pero debido a la situacién econdémica y los
protocolos de distanciamiento fisico su reactivacion se da en un escenario complejo, sin
embargo, las previsiones y el panorama se muestra positivo.

A continuacion, se refleja la tasa de variacién del PIB:

VALOR AGREGADO BRUTO POR CLASE DE
ACTIVIDAD ECONOMICA

Tasas de variacion (a precios de 2007)

Ramas de actividad

CllU CN

Fabricacion de sustancias y productos quimicos -10,9 2,6
Construccion -111 -1,4
PRODUCTO INTERNO BRUTO -7,8 2,8

Tabla 1 Agregado Bruto por Clase de Actividad Econémica

Fuente: https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorReal/Previsiones/PIB/PrevMacro.xlsx

Para 2021 se estima que la economia se recupere y crezca 3,1%, equivalente a un
Producto Interno Bruto (PI1B) de USD 67.539 millones en valores constantes (llustracion 2).
Esta recuperacién de la economia ecuatoriana sera dinamizada principalmente por el Gasto
de los Hogares, que se incrementaria en USD 3.441 millones, por mayores importaciones de

bienes de consumo (USD 136,2 millones) y un incremento en las remesas recibidas (USD
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272,5 millones) Banco Central del Ecuador (30 noviembre 2020). La Economia Ecuatoriana

se recuperard 3,1% en 2021. https://www.bce.fin.ec/index.php/boletines-de-prensa-

archivo/item/1394-la-economia-ecuatoriana-se-recuperara-3-1-en-2021.

Tabla 1: Cuadro Oferta - Utilizacion Grafico 1: PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB)
Tasas de variacion 2007=100 2007=100
2019 2020 2021 - 1
Variables |\ Escenarios prelim’ (prey)” (prey)” 2
Anos 2019 2020 2021
P1B (pc) 0.1 89 3.1 . d
Importaciones 16 105 32 E \ /
OFERTA FINAL )4 31 5500 /
CONSUMO FINAL TOTAL 07 74 31 ¢ /
Administraciones pablicas 25 33 13 O \‘n. &t
Hogares 15 85 42 ' y 7
Formacion Bruta de Capital = hia PR N\ /
Exportaciones 52 51 31
DEMANDA FINAL .4 92 3.1 y
(prev)” corresponde a la prevision del afio :
(prelim) corresponde a la sumatona de tnmesires de las Cuentas WP —1
Nacionales Trimestrales

llustracion 2 Producto Interno Bruto (PIB)

Fuente: https://www.bce.fin.ec/index.php/boletines-de-prensa-archivo/item/1394-la-economia-ecuatoriana-se-

recuperara-3-1-en-2021

En las previsiones del Banco Central para el afio 2021, se espera que la construccion
represente mas del 7% del Producto Interno Bruto (PIB) de Ecuador. A pesar de la caida de
14,2% en el tercer trimestre de 2020, y con una prevision de contraccion de 1,2% en el 2020,
los constructores se muestran optimistas y aspiran a reactivarse en el segundo semestre.
Coba, Gabriela. (07 de enero de 2021). La construccion trabaja en tres frentes para
reactivarse en  2021. Primicias. Recuperado el 20 julio 2021 de
https://www.primicias.ec/noticias/economia/construccion-trabaja-tres-frentes-reactivacion-

ecuador-economia. (Coba, 2021)
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Después de afrontar el golpe por la pandemia de Covid-19 la construccién en
Ecuador trabajaré en tres objetivos en 2021: Mantener los planes para construir ciudades
sostenibles, que es una tendencia que gana fuerza tras la pandemia, que incluye la
construccion de jardines verticales y de edificios de varios pisos. Ofrecer vivienda accesible.
Es decir, unir esfuerzos con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (Miduvi),
municipios y entidades financieras publicas y privadas para que el pago de la cuota de una
vivienda propia se aproxime al costo del alquiler de un inmueble. Promover la obra publica
con la participacion de la inversion privada, porque el Estado no tiene recursos.

En la pandemia no ha sido tan malo para la construccion, debido a que las
personas han realizado remodelaciones a sus hogares debido a la permanencia en las que
sean dado cuenta que algo les faltaba por realizar o para ampliar espacios, lo que ha ayudado
a la reactivacion de los negocios de venta de materiales. Coba, Gabriela. (07 de enero de
2021). La construccién trabaja en tres frentes para reactivarse en 2021. Primicias.
Recuperado el 20 julio 2021 de https://www.primicias.ec/noticias/economia/construccion-

trabaja-tres-frentes-reactivacion-ecuador-economia. (Coba, 2021) .
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VALOR AGREGADO BRUTO POR CLASE DE ACTIVIDAD ECONOMICA

Estructura porcentual (a precios de 2007)

Ramas de actividad

2020

2021

Cllu CN

Cultivo de banano, café y cacao

Cultivo de flores

Otros cultivos agricolas

Cria de animales

Silvicultura, extraccion de madera y actividades relacionadas
Acuicultura y pesca de camarén

Pesca y acuicultura (excepto de camaron)

Extraccion de petréleo, gas natural y actividades de servicio relacionadas
Explotacion de minas y canteras

Procesamiento y conservacién de carne

Procesamiento y conservaciéon de camarén

Procesamiento y conservacion de pescado y otros productos acuaticos
Elaboracién de aceites y grasas origen vegetal y animal

Elaboracion de productos lacteos

Elaboracién de productos de la molineria, panaderia y fideos
Elaboracion de azicar

Elaboracion de cacao, chocolate y productos de confiteria

Elaboracién de otros productos alimenticios

Elaboracion de bebidas

Elaboracion de tabaco

Fabricacion de productos textiles, prendas de vestir; fabricacién de cuero y articulos
Produccion de madera y de productos de madera

Fabricacion de papel y productos de papel

Fabricacion de productos de la refinacion petréleo y de otros productos
Fabricacion de sustancias y productos quimicos

Fabricacion de productos del caucho y plastico

Fabricacion de otros productos minerales no metalicos

Fabricacion de metales comunes y de productos derivados del metal
Fabricacion de maquinaria y equipo

Fabricacion de equipo de transporte

Fabricacion de muebles

Industrias manufactureras ncp

Suministro de electricidad y agua

Construccion

Comercio al por mayor y al por menor; y reparacion de vehiculos automotores y mot
Alojamiento y servicios de comida

Transporte y almacenamiento

Correo y Comunicaciones

Actividades de servicios financieros y Financiacién de planes de seguro, excepto seg
Actividades profesionales, técnicas y administrativas

Administracion publica, defensa; planes de seguridad social obligatoria
Ensefianza

Servicios sociales y de salud

Hogares privados con servicio doméstico

Otros servicios

Otros elementos del PIB

PRODUCTO INTERNO BRUTO

prelim

2.2
0.8
3.4
0.8
1.0
1.5
0.7
8.4
0.5
0.8
0.7
1.0
0.4
0.4
0.5
0.2
0.1
0.5
0.7
0.0
0.7
0.6
0.6
0.6
1.1
0.5
1.0
0.7
0.4
0.1
0.3
0.3
3.3
7.9
10.1
1.8
6.9
3.8
3.7
6.2
6.7
5.3
3.5
0.3
6.4
2.2
100.0

(prev)
2.2

0.8
3.4
0.8
1.0
15
0.7
8.3
0.7
0.8
0.7
1.0
0.4
0.4
0.5
0.2
0.1
0.5
0.7
0.0
0.7
0.6
0.6
0.6
1.1
0.5
1.0
0.7
0.4
0.1
0.3
0.3
3.3
7.6
10.2
1.8
6.8
3.8
3.6
6.1
6.5
5.3
3.5
0.3
6.3
2.8
100.0

Tabla 2 Valor Agregado Bruto por clase de Actividad Econémica

Fuente: https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorReal/Previsiones/PIB/PrevMacro.xlsx
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2.4.1.4 FACTORES SOCIALES

2.41.1.4.1 Poblacién y Demografia

En la ciudad de Quito en donde se analiza la creacion de una nueva planta de la
empresa XYZ, es una de las ciudades mas pobladas del Ecuador, desde finales del afio 2020
con més de 3 millones en todo el Area metropolitana. Es la cabecera cantonal del Distrito
Metropolitano de Quito. Es el epicentro politico, econdmico, administrativo, artistico,
deportivo y cultural de Ecuador. Aloja a los principales organismos gubernamentales,
administrativos y culturales. La mayoria de las empresas transnacionales tienen su matriz en

la urbe.

PICHINCHA

3.500.000
3.000.000 1]
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000

0

POBLACION TOTAL

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
PROYECCION DE LA POBLACION

lustracion 3 Proyeccion de la Poblacion

Fuente: INEC 2010_ Elaborado por el autor
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2.4.1.4.2 Desempleo en el Sector de la Construccion

Para hacer referencia al sector de la produccién de productos minerales no
metalicos hay que considerar su nexo principal como es el sector de la construccion y las
variaciones de las tasas de empleo, para con ello analizar su incremento en el consumo de
los productos.

Segun el Observatorio de Derechos Humanos y Empresas, para 2018, a nivel
mundial la construccidn emple6 a 7% de la fuerza de trabajo de todo el mundo. Esto se debe
principalmente a que en la edificacion de nuevas construcciones se emplea gran cantidad de
personas. Ademas de que los encadenamientos (produccion de bienes intermedios y
servicios relacionados) que genera el sector, también tienen un impacto positivo en cuanto a
la demanda de empleados.

En una publicacion de la revista gestion digital menciona que, en el afio 2019, la
construccion fue el sexto sector que mas empleos generd para los ecuatorianos. El 6,1% de
todos los empleados trabajaron ese afio en la construccion de edificaciones carreteras e

ingenieria civil. (Anonimo, juliol9, 2020)
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llustracion 4 Composicion de los empleados por rama

Elaborado por: los autores

Empleo en la construccién/empleo total
7,60%
7,40%
7,20%
7,00%
6,80%
6,60%
6,40%
6,20%

6,00%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

lustracion 5 Empleo en la Construccion / empleo Total

Fuente: INEC 2020_ Elaborado por el autor

28



2.4.1.4.3 FACTORES TECNOLOGICOS

Los factores tecnolégicos son de gran importancia en cualquier pais inclusive en
los paises no tan desarrollados, ya que permite romper esquemas Yy realizar tramites mas
rapidamente. Con la tecnologia nace la creacion de nuevos mercados y con ellos nuevas
oportunidades para las organizaciones; por tal motivo las empresas deben estar pendientes
de los cambios tecnoldgicos constantes ya que de esto dependera que los bienes o servicios
se mantengan o desaparezcan del mercado.

En la tecnologia de una empresa es muy importante el aspecto de la sostenibilidad
y no solamente en el proceso de produccion de materiales, sino también en la construccién
de las edificaciones.

El uso de tecnologias amigables y responsables con el medio ambiente es la ténica
de la industria.

La empresa XYZ, estd comprometida con una creacion de valor sostenible, y mide,
reporta y mejora continuamente los parametros relacionados con ello. "Mas valor, menos
impacto” hacer referencia a este compromiso de valor fundamental para nuestros accionistas.
El objetivo principal es proporcionar soluciones innovadoras y mejorar la eficiencia, la
durabilidad y la estética de las edificaciones, las infraestructuras, las instalaciones y los
vehiculos.

La industria - empresa XYZ con su actividad econdémica fabricacion de productos
minerales no metalicos busca la sostenibilidad de soluciones eficientes que contribuyan a un

desarrollo de los procesos de construccion y optimizacion.
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Actualmente, en la industria de la construccion se han implementado aportes de
diferentes productos quimicos que resuelven los diferentes tipos de problemas en las

edificaciones; y, cada dia se busca la innovacion.

2.42 MICROENTORNO

Una vez que hemos identificado los factores externos analizaremos los factores
internos que estan relacionados con el microentorno de la empresa. Porter nos indica “Un
buen analisis del sector estudia rigurosamente los fundamentos estructurales de la
rentabilidad. Un primer paso es comprender el horizonte de tiempo adecuado” (Harvard
Business Review, enero 2008, p.13).

Es importante conocer el sector al que nos vamos a desenvolver ya que el alcance
gue es muy importante para definir que clientes vamos a abarcar, a que sectores vamos a
llegar, cual va a ser el dominio del negocio, quienes van a ser nuestros compradores, nuestros
proveedores. “El estratega de una empresa que entiende que la competencia se extiende
mucho mas alla de los rivales existentes, sera capaz de detectar amenazas competitivas mas
generales y estara mejor preparado para abordarlas” (Harvard Business Review, enero 2008,
p.19).
2.4.2.1 ANALISIS 5 FUERZAS DE PORTER

Para un adecuado analisis del microentorno se realizara el modelo de las 5 fuerzas
de Porter. EI modelo de Porter considera que la rentabilidad del sector esta determinada por
cinco fuerzas como son: rivalidad entre competidores existentes, amenaza de productos y
servicios sustitutivos, amenaza de nuevos competidores, poder de negociacién con los

proveedores y poder negociacion de los clientes.
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2.41.2.1.1 RIVALIDAD ENTRE COMPETIDORES EXISTENTES

La empresa XY Z que forma parte del sector de elaboracion de materiales quimicos,
tiene un competidor principal “INTACO”. Esta empresa cuenta con productos similares a
los de la empresa XYZ.

El sector de la manufactura en el cual se encuentra la produccion de productos
quimicos esta conformado por gran cantidad de empresas donde cada una se destaca en
elaborar una variedad de productos. En este grupo se encuentran empresas que se dedican a
la misma actividad manufacturera que la empresa motivo del estudio.

Cada empresa competidora busca un mejor posicionamiento en el mercado, lo cual
genera una reaccion competitiva entre las compafiias relacionadas.

La rivalidad entre competidores representa para la empresa XYZ la creacion de
nuevas estrategias, las cuales permiten obtener una mejor ventaja competitiva que ayuden a
enfrentar a la competencia existente.

Entre los 5 competidores existentes en el mercado se encuentran:

RAZON SOCIAL

PINTURAS UNIDAS S.A. C2022.01
INTACO ECUADOR S.A. C2391.01
EMPRESA XYZ C2395.04
ADITEC C2029.12
IMPTEK CIA. LTDA. G4663.13

Tabla 3 Competidores

Elaborado por: los autores
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Para analizar la participacién del mercado en el que hace referencia al porcentaje de
ventas en relacion con el total de las ventas de sus competidores, se presenta a continuacién

los cuadros entre los competidores y ademéas con un competidor principal

PARTICIPACION (VENTAS)

RAZON SOCIAL

2017 2018
PINTURAS UNIDAS S.A. 37,71% 38,53% 38,26% 37,41%
INTACO ECUADOR S.A. 30,19% 31,30% 30,58% 33,37%
EMPRESA XYZ 28,93% 26,96% 28,05% 26,32%
ADITEC ECUATORIANA CIA. LTDA. 3,16% 3,21% 3,11% 2,90%
IMPTEK CIA. LTDA. 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Tabla 4 Participacion del mercado por Competidor

Elaborado por: los autores

De acuerdo con el andlisis de datos recopilados de la Superintendencia de Compafiias
respecto al afio 2019 se puede visualizar que la empresa XYZ de la cual se requiere la
implementacion de una nueva planta en la ciudad de Quito, se encuentra ocupando el tercer

puesto de todos los competidores en el mercado.
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PARTICIPACION DE MERCADO (VENTAS ANO 2019)

2,90%

_\0,00%

= PINTURAS UNIDAS S.A. = INTACO ECUADOR S.A.
= EMPRESA XYZ = ADITEC ECUATORIANA CIA. LTDA.
= |[MPTEK CIA. LTDA.

lustracion 6 Participacion de mercado (Ventas afio 2019)

Elaborado por: los autores

Para este caso nos enfocaremos en su principal competidor con las mismas lineas de
productos, para lo cual se presenta la participacion entre ambos, lo que se considera
importante para las estrategias a seguir con la finalidad de ganar espacio a nivel geogréfico

y a su aumentar la participacion del mercado.
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PARTICIPACION DE MERCADO
(2 principales competidores)

H INTACO ECUADOR S.A.
B EMPRESA XYZ

llustracion 7 Participacion de Mercado (2 Principales competidores)

Elaborado por: los autores

La empresa de la competencia cuenta con una cartera de productos similares a la que
posee la empresa XYZ.
La estrategia del competidor INTACO se basa en:
e Realizar mucha publicidad
e Capacitar y formar al personal
e Precios competitivos, disminucion de precios por volumen en compras.
e Prevencion en la contaminacién ambiental.
Para la empresa XYZ un factor clave para el éxito es el trabajo de investigacion y
desarrollo y su estrategia esta definida por:
e Competencias béasicas definidas, a saber, la union, el sellado, el amortiguamiento, el
refuerzo y la proteccion de las estructuras.
e La tecnologia que aumentan la seguridad de los productos finales y permiten una

mayor libertad de disefio
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e Optimizacion del proceso de fabricacion reduciendo los tiempos de produccion
e Publicidad que le da a sus productos con marca reconocida.
e Productos de alta calidad.

Como anteriormente se ha mencionado la empresa XYZ con un rival directo, ya que
vende los mismos productos a precios mas bajos, sin embargo, una fortaleza con la que
cuenta nuestra empresa es que sus productos son de alta calidad. En el gréfico se refleja que
la empresa XYZ posee el 44,09% de las ventas de sus diferentes productos en comparacion

a Intaco que tiene el 55,91%.

2.4.2.1.2 AMENAZA DE PRODUCTOS Y SERVICIOS SUSTITUTIVOS

En el mercado existen muchos productos sustitutos o similares que son utilizados en
el sector de la construccion, sin embargo, la empresa XYZ se identifica por su produccion
fabricacion y comercializacion de productos de buena calidad.

Entre los productos que pueden reemplazar constan los que fabrican las empresas
como Intaco y Aditec, ya que estos productos a pesar de que tienen diferentes componentes
pueden cumplir la misma funcion que se requiere. Sumado a aquello existen productos que
pueden ser sustitutos debido al nivel de precios bajos, pero no con la misma calidad y
garantia.

A continuacion, se detallan los productos sustitutos de la empresa XYZ:
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DESCRIPCION
Aditivo para mejorar la adherencia de los morteros

Emulsion de adherencia para morteros

Aditivo incorporador de aire controlado

Aditivo incorporador de aire estabilizador de morteros
Recubrimiento flexible para el acero de refuerzo

Protector impermeable para estructuras enterradas
Imprimante de productos asfalticos

Endurecedor de pisos

Desmoldante para los encofrados de metal y madera

Aditivo curador base parafinico concentrado para pavimentos
aditivo curador base parafinico listo para usar para pavimentos
Mortero para enlucidos listo para usar

Aditivo inhibidor de corrosion para el hormigon

Plastificante reductor de agua normal

Plastificante reductor de agua de alto rango

Plastificante reductor de agua con retardo no muy prolongado
Plastificante reductor de agua con mas efecto retardante
Aditivo para rellenos fluidos y hormigones livianos

Mortero expansivo para rellono

Impermeabilizante integral para hormigon

Impermeabilizante integral para mortero de color blanco

Plastificante impermeabilizante integral para hormigon plastificante

llustracién 8 Productos Sustitutos

EMPRESA XYZ
SIKATOP 77

SIKALATEX
SIKAAER
SIKANOL-M
SIKATOP ARMATEC 108
IGOL-DENSO
IGOL-PRIMER
SIKACHAPDUR
SEPAROL METAL MADERA
ANTISOL BLANCO CONCENT.
ANTISOL BS
SIKAENLUCIDO
FERROGARD
PLASTIMENT BV40
SIKAMENT ECO-20
PLASTIMENT 261-R
PLASTIMENT TM-5
SIKA LIGHTCRETE 02
SIKAGROUT
PLASTOCRETE DM
SIKA-1
PLASTOCRETE DM

Elaborado por: los autores

2.4.2.1.3 AMENAZA DE NUEVOS COMPETIDORES

INTACO
MAXISTIK 580

MAXICRETE

MAXINOL

MAXIKOTE WB

ENLUMAX

HIDROMAX DM

ADITEK
BETONCRIL-14

ADILATEX
AIRBETON
ADITEC REDUCTOR DE FISURAS

BETONTEX
BETON PRIMER
ADITEC CUARZO

DISARMA KU
CURINSOL CONCENT.
CURINSOL

ADITEC 100-N
ADITEC ALE 505
ADITEC 200-R

GROUT FIVE STAR
IMPERSAN DM
ADITEC-1
IMPERSAN DM

En cuanto a la amenaza del ingreso de nuevos competidores al sector de la actividad

de manufactura en la cual se encuentra la empresa XYZ existen fuertes barreras de entrada

como son: la experiencia, el capital requerido para la adquisicion de maquinarias y

tecnologia para fabricar productos al nivel de lo ofertado por la empresa XYZ, las economias

de escala que permiten producir en mayor cantidad y a costos mas bajos.

No obstante, existen diversas actividades de manufactura, las mismas que son una

oportunidad para nuevos competidores en la industria; ademas las empresas en el campo de

la construccion también es una amenaza ya que pueden convertirse en sus posibles nuevos
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competidores con el deseo de ganar participacion de mercado, lo que se reflejaria en una

reduccion del margen de ganancia de la empresa XYZ.

Entre las empresas consideradas como nuevos competidores en el ingreso de la

fabricacién de los productos de la gama de la empresa XYZ se encuentran:
e GRUPO PECAMBELL AZUPEGA

DISMA C. LTDA.

e ADMIXCIA. LTDA. - SETMIX

e TESPECON TECNOLOGIA ESPECIALIZADA PARA LA CONSTRUCCION

CIA. LTDA.

e BASF ECUATORIANAS.A.

e EUCO ECUADOR

COLOMBIA

SUCUMBIOS

GALAPAGOS

MaNaBl |

ORELLANA

Planta en
Quito.

OCEANO
PACIFICO

Y PASTAZA

b L"f-«"l.\/!-... '
A
=
-

s > PERU

L .ZAMORA
CHINCHIPE

7 Low

lustracion 9 Nuevos competidores

Elaborado por: los autores
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2.4.2.1.4 PODER DE NEGOCIACION CON LOS PROVEEDORES

La relacion que se mantenga con los proveedores es de mucha importancia en la
industria del sector manufacturero y para el caso en estudio como es la empresa XYZ; ya
que el acceso que se tenga con respecto a la materia prima y a los bienes necesarios para la
produccion es indispensable para brindar al cliente un producto de calidad y mantener el
stock requerido.

La empresa XYZ cuenta con un Codigo de Conducta del proveedor, en el cual se
asume la responsabilidad de la sostenibilidad a lo largo de la cadena de valor e incluye
proveedores. Desde el afio 2015, el "Caodigo de conducta del proveedor”, es vinculante para
todos los nuevos proveedores y se estd extendiendo gradualmente a los proveedores
existentes. A finales de 2018, el acuerdo fue respaldado por un total de 6.936 proveedores
(+ 34% frente a 2017) y, mientras tanto, cubre el 81% del valor del gasto directo. De este
modo, la empresa XYZ garantiza que los proveedores estén informados de las expectativas
y pautas éticas, ambientales y sociales y que lleven a cabo sus procesos de conformidad con
los criterios de sostenibilidad.

Ademas, se realiza la Calificacion y evaluacion de proveedores, en el cual el proceso
que se sigue son los principios de sostenibilidad principales (econémicos, sociales y
ecoldgicos) para la calificacion y evaluacion de proveedores. El proceso de evaluacion de
proveedores en varias etapas tiene tres elementos centrales: comienza con el compromiso de
cumplir con el Cédigo de conducta del proveedor y la finalizacién de un formulario de

autoevaluacion.
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2.4.2.1.5 PODER NEGOCIACION DE LOS CLIENTES

Para la empresa XYZ, el éxito de la compafia esta basada en la confianza de sus
clientes, ademas de la confianza en los productos que se estdn comercializando en el
mercado.

Todos los productos de la empresa XY Z estan elaborados pensando en lograr el éxito
de los clientes y para de esta manera mantener los existentes o construir nuevos clientes con
relaciones duraderas y de beneficio no solo para el corto sino también para el largo plazo.

Una de las caracteristicas que determina el poder de negociacion en este estudio es
la existencia de los sustitutos en lo cual la empresa XYZ se caracteriza por ofrecer un
producto con valor agregado y no quedar en desventaja frente a los competidores y asi lograr
una negociacion exitosa y rentable con todos sus clientes.

En la siguiente imagen podemos observar los clientes en la regional Quito que
tenemos al momento y los nuevos mercados de clientes con plantas de concreto pequefias y

medianas que nos permitirdn un mayor crecimiento y cobertura del producto.
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Principales clientes VIO Nuevos Mercados: Minas

.k

HOLOM: Cascabel proyecto Minero
COLOMBIA S b
*  1Plantade Cementc SN ESNERMDAR %" e ——— Imbabura
~ - -

* 3 Plantas de Concreto.

HINCHA SUCUMBIOS

TSACHIC
- 35 nuevas pequefias y

UNACEM: pov < NAPO .
1Y ORELLANA e medianas plantas{Clientes
1 Planta de Cemento el : 5 %

; potenciales).
4 Plantas de Concreto /. - ) )
/g ¢ \A ’
/8 % ol e PASTAZA Nuevos clientes: paquefias y

medianas plantas de concreto,

P
G 4
UCEM S :,'

1 Planta de Cemento \ S
* 2 Plantas de Cancreto.

* ) Planmtas Prefabricado.

(" ] 1 zamoRA
Nuevos mecados: Plantas Comentos - “CHINCHIPE
el ]

llustracion 10 Clientes Potenciales

Elaborado por: los autores

2.5 ANALISIS DE LA SITUACION DE LA EMPRESA

25.1 PLANIFICACION ESTRATEGICA DE LA EMPRESA

2.5.1.1 MERCADO

La empresa XYZ se enfoca en nueve grandes segmentos del mercado: produccion de
concreto, rehabilitacion y reforzamiento de estructuras, pisos, recubrimientos para metal,
impermeabilizaciones, cubiertas especiales, remodelacion y acabados interiores, pegado y
sellado en construccion y pegado y sellado en la industria que incluye, sector automotriz,

refrigeracion, marino y mucho mas.
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2.5.1.2 MARCA

La marca significa innovacion, calidad y servicio, y es un vinculo sélido entre la
compafiia y sus clientes en todo el mundo, ya sea en grandes obras de construccion o en
almacenes de materiales de construccion.

Las marcas muestran mucho méas que tan solo la compafiia de la que viene un
producto incorpora la continuidad y solidez, es reconocido en todo el mundo como signo de
calidad, innovacién y servicio.

La compafiia le da un alto valor en el uso consistente y estandarizado del logo y
revisa el cumplimiento de los correspondientes lineamientos de disefio. Asi, la proteccion de
marca es una importante responsabilidad gerencial, administrada globalmente a nivel del
grupo, asi como localmente a nivel de pais.
2.5.1.3 INNOVACION

La capacidad de innovar es un factor clave para el éxito en mercados que cambian
con rapidez. La empresa XYZ estd invirtiendo permanentemente en el desarrollo de
soluciones nuevas y avanzadas.

La Innovacion es la clave del crecimiento y del aumento sostenible de la rentabilidad.
La investigacion organizada centralmente maneja programas de investigacion de largo plazo,
ofrece servicios analiticos y establece la administracion de I1&D, ademas la estrategia de 1&D
es la adaptacion regional de productos, soluciones y aplicaciones.

El desarrollo de productos debe cumplir con estandares y normas internos y externos
altamente exigentes en cuanto a calidad, proteccion al medio ambiente, la salud y la
seguridad.

La empresa ha sido certificada bajo las normas ISO 9001 e ISO 14001 desde hace
muchos afios brindando asi solucione sostenibles y durables generando asi un impacto

positivo en el entorno, logrando extender la vida util de los edificios y las aplicaciones
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industriales para reducir el esfuerzo de mantenimiento, mejorar la eficiencia energética y de
los materiales, y mejorar ain mas la facilidad de uso y los perfiles de salud y seguridad. La
empresa XYZ se esfuerza por invertir en una cartera de tecnologias y productos que reducen
el consumo general de recursos limitados y la emisién de gases de efecto invernadero. "Mas

valor, menos impacto”, ese es el lema de la estrategia sostenible de XYZ.

2.5.1.4 POSICIONAMIENTO

La marca XYZ significa innovacidn, calidad y servicio y es un vinculo sélido entre
la compafiia y sus clientes alrededor del mundo en grandes obras o en tiendas de la
construccion. Sin embargo, el verdadero poder de la marca es que todos los empleados estan
comprometidos con cumplir y sobrepasar las expectativas de clientes, socios de negocios y
otros grupos de interés. EI grupo empresarial es consciente del hecho de que una marca fuerte
representa una promesa cumplida. Y la meta es entregar no so6lo calidad, innovacion y

servicio, sino ademas crear valor para los clientes.

2.5.1.5 MISION

XYZ es una empresa dedicada a la investigacion, fabricacion y comercializacion de
productos y sistemas para la construccion y la industria. Provee con calidad productos y
servicios que cumplen las expectativas de los clientes. Asume y cumple la responsabilidad
con el estado, la comunidad, conservacion del ambiente, seguridad y salud de los
trabajadores.
2.5.1.6 VISION

Para el afio 2024 espera haber logrado mantener el liderazgo en los mercados

objetivos, a través de la participacion en nuevos segmentos 0 nichos de mercados mediante
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la introduccion de productos innovadores por medio del soporte técnico y comercial a los

clientes. Comprometidos con la sostenibilidad, seguridad, salud industrial y la satisfaccion

de los accionistas y clientes.

2.5.1.7 VALORES Y PRINCIPIOS

futuro:

Cinco principios de gestion expresan la cultura corporativa y son la base del éxito

Cliente Primero

Coraje para la Innovacion
Sostenibilidad e Integridad
Empoderamiento & Respeto

Gestidn para Resultados
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2.5.2 ANALISIS FODA

llustracién 11 Analisis FODA

Elaborado por: los autores

2.5.3 DESCRIPCION Y DETALLE DE LOS PRODUCTOS

XYZ, lider de productos quimicos a nivel mundial, fabrica y comercializa soluciones
en la construccion y obra civil, ademas de servicios en la reparacion y proteccién del sellado,
impermeabilizacion el pegado en la industria, transporte, marina y equipos, ademas incluye
aditivos, morteros, adhesivos, y refuerzo estructural en pavimentos.

Entre su portafolio de productos tenemos los siguientes:
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CONCRETO: La empresa XYZ ofrece
soluciones Concreto Premezclado, Prefabricado,

Lanzado, Plastificantes, Fibras para concreto,

esenciales para concreto, aditivos lustracién 12 Concreto

impermeabilizantes y mucho mas.

PISOS: Ofrece pisos para areas de procesos

himedos y secos en la industria, areas de

almacenamiento, parqueaderos y otros.

lustracién 13 Pisos

REHABILITACION DE ESTRUCTURAS: reparacion, reforzamiento y
proteccion integral de estructuras de hormigén. T ja
.

Adicionalmente cuenta con sistemas para la » /'_’r =

industria como Grouts y anclajes quimicos. :

Cuenta con sistemas CFRP (Carbon Fiber Resin llustracion 14 Rehabilitacion de
Estructuras

Products) de fibras de carbono (platinas y

mantos).

SELLADO Y PEGADO: Soluciones para Sellado Estructural, Asfaltico,

Arquitecténico, Pegado Estructural, Pegado
Arquitectonico, Masilla para Grietas y Fisuras,

Espumas de Poliuretano, Herramientas y otros llustracion 15 Sellado y
Pegado
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MORTEROS PREDOSIFICADOS: Listos para 4 ¥ Jat

usar

llustracién 16 Morteros
Predosificados

IMPERMEABILIZACION:  Impermeabilizacion

de cimentaciones, de tdneles, de piscinas vy

cisternas, de paneles de puentes, plantas de &Q |

lHustracién 17

tratamiento y mas Impermeabilizacion

PEGANTE DE CERAMICAS: Soluciones para

Pegas para Ceramica y Porcelanato

llustracion 18 Pegante
Ceréamica

EMPASTES: Soluciones para recubrir paredes dando
un acabado liso y estético, aumentando la resistencia

a la humedad

llustracion 19 Empaste
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llustracion 20 Portafolio de Lineas de Productos

Elaborado por: los autores

Los productos de la empresa XYZ han brindado un amplio portafolio de soluciones
y conocimiento especializado a través de los afios en proyectos que van desde aeropuertos,
tineles y escuelas. La principal obra en la que XYZ sido participes es: Metro de Quito

brindando asi mayor durabilidad y calidad.
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 ATWORK

llustracion 21 Obras Realizadas

Elaborado por: los autores

2.5.4 FLUJOGRAMA DEL PROCESO PRODUCTIVO

El flujograma del proceso productivo interno para la elaboracion de los productos
antes descritos con las condiciones de los estandares de calidad y normas establecidas por la
empresa se expondra a continuacion:

1. El proceso inicia con la recepcion de las materias primas utilizadas para la

produccion.
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Las materias primas se mezclan pasan por el elevador; para garantizar la
uniformidad de cada una de ellas y minimizar la variabilidad en su
composicion quimica, luego se almacenan se transportan a las tolvas, para
ser dosificadas en los diferentes procesos.

Una vez las materias primas obtienen la temperatura necesaria pasan por la
tolva de descarga para llegar a la empacadora

La empacadora comienza a empacar el producto en las presentaciones de
disponibles en lo referente a pegantes ceramicas en 20 y 25Kg., Morteros
10 y 20 Kg. Y Morteros técnicos 40kg. El proceso de empaque se realiza
mediante un empacado automatico.

Luego se almacena en la bodega Producto Terminado, maximo 2 filas de
estibas (20 Sacos por estiba). Se receptan pedidos de los clientes y se

procede al despacho del producto.
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.V" ‘w Transportares
Recepcion Materia
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i
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EMPACADORA IO ALMACENANIENTO

Despacho

o

lHustracion 22 Flujo Proceso Produccion

Elaborado por: los autores
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3 MARCO METODOLOGICO

3.1 METODOLOGIA

En este proyecto de ampliacion de una nueva planta para la empresa XYZ, la
metodologia desarrollada permitira un analisis respecto a su estudio técnico, estudio
econdmico y financiero, con la finalidad de obtener suficiente informacion para la toma de
decisiones y la puesta en marcha del proyecto de inversion.

Antes de profundizar los estudios que forman parte de la metodologia es importante
conocer algunos conceptos claves tales como “El proyecto de inversion es un plan que, si se
le asigna determinado monto de capital y se le proporcionan insumos de varios tipos,
producira un bien o un servicio, util a la sociedad” (Baca Urbina, 2010, p.2).

“La evaluacién de proyectos se entenderd como un instrumento que provee
informacion a quien debe tomar decisiones de inversion” Sapag et al. (2014).

“La viabilidad es un andlisis que tiene por finalidad conocer la probabilidad que
existe de poder llevar a cabo un proyecto con éxito” Enrique Rus Arias (08 de mayo, 2020).
Viabilidad. https://economipedia.com/

Es por este motivo que, para determinar la viabilidad de un proyecto se debe recopilar
e identificar distintas variables como son los supuestos, estudios previos, demanda, inversion
y las diferentes opciones de evaluacion para definir cual es la mas conveniente y eficiente.

Sapag Chain (2014) manifiesta que: El estudio de una inversién se centra
regularmente en la viabilidad econdémica o financiera, y toma al resto de las variables
Unicamente como referencia. Sin embargo, cada uno de los factores sefialados puede, de una
u otra manera, determinar que un proyecto no se concrete en la realidad. (p. 2).

Para analizar la viabilidad del proyecto, empezaremos por identificar cada uno de los

estudios que se detallaran en los capitulos posteriores.
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El estudio de mercado, que “se denomina a la primera parte de la investigacion
formal del estudio. Consta de la determinacion y cuantificacion de la demanda y la oferta, el
analisis de los precios y el estudio de la comercializacion” (Baca Urbina, 2010, p. 7)

La investigacion para este estudio se la tomara de fuentes de tipo primario, ya que
son las que nos proporcionaran informacion actualizada y confiable, ya que los datos son
verificables.

Las variables para intervenir en este estudio de mercado son:

e Demanda del mercado (volumenes de ventas)
e Oferta del mercado
e Lacompetencia

e Los proveedores del producto

“El estudio técnico tiene por objeto proveer informacion para cuantificar el monto
de las inversiones y de los costos de operacion pertinentes a esta area” (Sapag et al, 2014,
p.32).
Variables para considerarse:
e Localizacion del proyecto

e Ingenieriay disefio de la planta

El estudio econémico que tiene como objetivo ordenar la informacion referente a la
parte econémica y elaborar el detalle en cuadros de apoyo y entendimiento para el Gltimo
estudio.

Baca Urbina (2010) manifiesta que el estudio econdémico: Comienza con la
determinacion de los costos totales y de la inversion inicial a partir de los estudios de
ingenieria, ya que estos costos dependen de la tecnologia seleccionada. Continda con la

determinacion de la depreciacion y amortizacién de toda la inversion inicial. Otro de sus
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puntos importantes es el calculo del capital de trabajo, que, aunque también es parte de la
inversion inicial, no esta sujeto a depreciacion ni a amortizacion, dada su naturaleza liquida.
Los aspectos que sirven de base para la siguiente etapa, que es la evaluacién econémica, son
la determinacidn de la tasa de rendimiento minima aceptable y el calculo de los flujos netos
de efectivo. Ambos, tasa y flujos, se calculan con y sin financiamiento. Los flujos provienen
del estado de resultados proyectados para el horizonte de tiempo seleccionado (p. 8)
A continuacion, se indican las variables consideradas para el estudio econémico:

e Inversiones

e Costos

e Capital de Trabajo

e Depreciaciones

e Amortizacion

e Estados Financieros

e Flujo de caja

“El estudio de la viabilidad financiera de un proyecto determina, en ultimo término,
su aprobacion o rechazo. Este mide la rentabilidad que retorna la inversion, todo medido con
bases monetarias” (Sapag et al, 2014, p.26).

En la evaluacion financiera se tomara en cuenta que el dinero cambia a través del
tiempo, para lo cual requiere un método para medir su rentabilidad; para lo cual se utiliza la
tasa interna de rendimiento y el valor presente neto del flujo de caja, en donde mediante los

respectivos calculos se proyectard la viabilidad del proyecto.

Variables identificadas:

e TMAR (Tasa Minima Aceptable de Rendimiento)

53



e VAN (Valor Actual Neto)

e TIR (Tasa interna de retorno)

Analisis de sensibilidad

3.1.1 IDENTIFICACION DE LAS VARIABLES Y CARACTERISTICAS PARA

LA IMPLEMENTACION DEL PROYECTO

Para realizar proyectos de inversion se requieren conocer algunos parametros y
variables que influyen en la rentabilidad del proyecto.

El estudio de las variables influye en el fracaso o éxito de la propuesta de una nueva
planta de la empresa XYZ, el cual creara las condiciones necesarias para la toma de
decisiones.

Los resultados obtenidos en el analisis de las variables es lo que validara la viabilidad
del presente proyecto.

Variables:

e Horizonte de evaluacion para el proyecto

e Las fuentes de financiacion

e Demanda del mercado: El volumen de ventas

e Recurso Humano: Personal, capacitacion, experiencia, sueldo

e Infraestructura
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3.2 ESTUDIO TECNICO

La inversion de una nueva planta de la empresa XYZ, es un proyecto que va a
necesitar un terreno con una localizacion estratégica y un tamafio éptimo, adquisicion de
madquinarias, disefio e instalaciones para la nueva infraestructura. Por tal motivo debe
efectuarse un estudio técnico para determinar los costos del proyecto ademas de un analisis
sobre el apalancamiento y el retorno de la inversion.

El presente estudio técnico tiene como finalidad abordar aspectos como son: la
localizacion del proyecto, el tipo y la cantidad de equipos y maquinarias a necesitar para
operar la nueva planta y precisar los costos iniciales del proyecto.

En resumen, se pretende resolver las preguntas referentes a donde, cuanto, cuando,
como y con qué producir lo que se desea, por lo que el aspecto técnico-operativo de un
proyecto comprende todo aquello que tenga relacion con el funcionamiento y la operatividad

del propio proyecto. (Baca Urbina, 2010, p.74)

3.2.1 LOCALIZACION DEL PROYECTO

La determinacién del sitio donde se va a implementar y localizar el proyecto es un
factor relevante para la toma de decisiones ya que debe ir acorde a la planificacion y
estrategias de desarrollo, considerando la distancia de los mercados a los cuales se pretende

llegar, ademas de la disponibilidad de la materia prima y los costos que implica aquello.
3.2.1.1 MACROLOCALIZACION

La nueva planta de la empresa XYZ se ha considerado su macro localizacion en la
Provincia de Pichincha, en la cabecera cantonal del Distrito Metropolitano de Quito,
aprovechando la disponibilidad local de materias primas y menores costos logisticos,

cercania al mercado consumidor; ademas escogido en funcion de la poblacion, oportunidad
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de incrementar su participacién en el mercado, disponibilidad del terreno, con servicios

béasicos e industrias operando a su alrededor.

DNBIONCAP}IONALDELAPROVINOIADEPWNCHA

llustracién 23 Macro localizacion

Fuente: http://playhouseecuatoriano.com/divicion_cantonal de la_provincia_de pichincha.html

3.2.1.2 MICROLOCALIZACION

La seleccion del terreno es una de las partes mas importantes para la ejecucion del
proyecto para lograr la mayor rentabilidad. Hemos seleccionado los factores que se
consideran parte fundamental para la localizacion de un proyecto. En la siguiente tabla 5
podemos observar el comparativo de 3 opciones de terreno donde se utiliz6 el Método
Cuantitativo con una escala determinada de 0 a 5 donde 5 es el puntaje mas alto, luego de la
evaluacion realizada da como resultado la opcion B debido a que tiene el puntaje ponderado
maés alto.

La opcién B tiene el costo por metro cuadrado més barato y cuenta con servicios

bésicos disponibles, a pesar de no estar ubicada en el parque industrial este terreno esta
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ubicado en una zona destinada para actividades industriales con otras industrias ya operando
y cumpliendo con las especificaciones ambientales necesarias para su operacion. Sapag et
al. (2008) considera que:

Pero también puede suceder que el volumen de materia prima por transportar sea
menor que el del producto terminado o que el costo del transporte de este Gltimo sea mayor,
por su naturaleza, que el de la materia prima. En estas situaciones se tiende a localizar la
planta cerca de los mercados. (p. 208).

“La ubicacion mas adecuada sera la que posibilite maximizar el logro del
objetivo definido para el proyecto, como cubrir la mayor cantidad de poblacion posible o

lograr una alta rentabilidad”. (Sapag Chain,2011, p.136).

opciones pe Terrreno [ S S

Total Area( m2) 17,470 15,300 16,300
Area de Uso(m?2) 16,305 15,300 15,000
CSO(*) 70% 60% 75%
Area de Cosntruccion(m2) 16000 11230 12000
Valor (m2) 2,300 1411 2,170
Csoto por m2(USD/m2) 141 92 145

Descripcion

-Alto uso de suelo

-Localizada en
parque industrial
-Servicios Basicos
-Posibles
Beneficios
Tributarios
-Industrias
operando
alrededor

-Alto uso de suelo
- No Localizada
en parque
industrial
-Servicios Basicos

-No Beneficios
Tributarios
-Industrias
operando
alrededor

-Alto uso de suelo

- No Localizada en
parque industrial
-Servicios Basicos

-No Beneficios
Tributarios
-Industrias
operando
alrededor

(*) Coeficiente Ocupacio de Suelo

Tabla 5 Opciones de Terreno

Elaborado por: los autores
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A B (o}
Calificacion Ponderacion  Calificacion Ponderacion Calificacion Ponderacion

FACTOR
60% Costo por m2
20% Area de Uso
20% Beneficios Tributarios
TOTAL 4.2, 4.61 3.2

Tabla 6 Calificacion Seleccion de Terreno

Elaborado por: los autores

llustracion 24 Foto del terreno

Elaborado por: los autores

3.2.2 DISENO Y DISTRIBUCION DE LA PLANTA

El disefio de la planta de mortero de la empresa XYZ se la realiza con la finalidad de
facilitar el control y supervision en cada etapa, ademas la correcta operacion de la planta
productiva, con un adecuado disefio, organizacion y distribucion de las diferentes areas de
trabajo y de maquinarias para el funcionamiento y productividad, considerando la 6ptima
utilizacion del espacio disponible y evitando posibles riesgos al personal que se encontrara

a cargo del proceso productivo.
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Disefio de planta

THNLYN ONGHHAL

lustracién 25 Disefio de la Planta

Elaborado por: los autores

Disefio Planta Mortero

llustracién 26 Planta Mortero

Elaborado por: los autores
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3.3 INVERSION INICIAL

El estudio econémico que revisaremos a continuacion nos va a permitir realizar la
evaluacién de la rentabilidad econdmica del proyecto, en donde se tomara en cuenta los
valores que se requieren para la realizacion del proyecto de inversidn para asi poder hallar
la inversion que necesitara de manera total, el horizonte de tiempo, el presupuesto de
ingresos y egresos, costos y gastos en los que se incurrira.

El estudio de mercado como nos menciona Baca Urbina (2010) Comienza con la
determinacion de los costos totales y de la inversion inicial a partir de los estudios de
ingenieria, ya que estos costos dependen de la tecnologia seleccionada. Continda con la
determinacion de la depreciacién y amortizacion de toda la inversion inicial. (p.8)

En la inversidn se detallara todas las adquisiciones que requiere la empresa para la
creacion de la nueva planta y su proceso productivo.

Dentro del proyecto de inversién se han tomado en consideracion la inversion en
activos fijos tangibles como son el terreno, infraestructura, asi como la adquisiciéon de
maquinarias, mobiliarios y equipos, entre otros, para el inicio de su operacion; a esto se lo

Ilama la inversion fija.

3.3.1.1 TERRENO

El terreno para la nueva planta de la empresa XYZ en la ciudad de Quito tiene un
areatotal de 15.300 metros cuadrados y un area de construccion de 11.230 metros cuadrados,
el cual se encuentra en una superficie plana de alto uso de suelo y con todos los servicios

basicos, ya que alrededor hay industrias operando.
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UNIDAD VALOR

DESCRIPCION D] = CANTIDAD U\N/’IA'\I'ITACI)?ITO TOTAL
MEDIDA KUSD
Terreno m2 15300 92 $1,411
TOTAL $1,411

Tabla 7 Terreno

Elaborado por: los autores

3.3.1.2 INFRAESTRUCTURA / OBRA CIVIL

La obra civil, construccion o infraestructura que requiere la nueva planta de la
empresa XYZ contiene todas las areas para realizar las actividades como el centro de acopio,
areas de produccidn de los productos, instalaciones de las plantas, entre otros para un 6ptimo
desempefio.

La nueva planta contara con una distribucion en el cual se optimicen las actividades
de las operaciones considerando los activos fijos necesarios para asegurar el funcionamiento
correcto de la nueva planta. El espacio fisico se lo determing enlistando las areas a necesitar
y valorando cada una por su caracteristica de construccion o especificacion como se puede

observar en la siguiente tabla 8:
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VALOR

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO VALiESTg ULt
PTAR Global 1 54 54
Bascula camionera Unidad 1 64 64
Subestacion eléctrica y acometidas Global 1 215 215
Racks de almacenamiento Unidad 1200 0.1 66
Cimentacion Planta de Morteros Global 1 150 150
Instalacion Planta de Morteros Global 1 130 130
Instalacion Planta Epoxicos Global 1 15 15
Instalacion Planta Admixtures Global 1 15 15
Acometidas Aire comprimido Global 1 41 41
Permisos Global 1 83 83
Instalaciones IT Global 1 144 144
Instalaciones IT Global 1 216 216

TOTAL 1,193

Tabla 8 Infraestructura

Elaborado por: los autores

3.3.1.3 EDIFICIOS
Para la edificacion de la nueva planta se encuentra el espacio disponible con una
construccion de 11.230 metros cuadrados, con sus respectivas areas en las cuales se

encuentran las de acopio, galpdn, construccion de oficinas, entre otras.

VALOR

DESCRIPCION UNIDAD  CANTIDAD UNITARI0 VALORTOTAL

kUSD

Movimiento de tierras y mejoramiento m2 10000 0.02 200
Disefios Global 1 80.00 80
Fiscalizacion Global 18 8.00 144
Galpén m2 3000 0.24 720
Construccion de oficinas, bafos, comedor,

laboratorio y garita Global 1 300.00 300
Cuarto de Subestacion m2 55 0.33 18
Centro de Acopio m2 50 0.27 14

TOTAL 1,476

Tabla 9 Edificios

Elaborado por: los autores
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3.3.1.4 MAQUINARIAS Y EQUIPOS
La empresa requiere de maquinarias y equipos exclusiva con alta tecnologia y con
personal capacitado para un adecuado funcionamiento en la produccion de los productos a

ofertar.

VALOR

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO VAL?(ﬁsT: et

$USD/UND
Planta de Morteros Global 1 2,162,464 2,162
Maquinaria Ceramicas Global 1 506,880 507

TOTAL 2,669

Tabla 10 Maquinaria y Equipos

Elaborado por: los autores

3.3.1.5 MUEBLES Y ENSERES
Entre los muebles y enseres necesarios se encuentran los equipos de laboratorio,

muebles de oficina, comedor.

VALOR

VALOR TOTAL
kUSD

Global 1 60 60

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO

Muebles

TOTAL

Tabla 11 Muebles y Enseres

Elaborado por: los autores

A continuacion, en la Tabla 12 se detalla el total de la inversion a realizar
consolidando desde el terreno hasta los muebles y enseres que se necesitaran en la ciudad de

Quito para empezar sus operaciones dando un valor total de $ 6,809kUSD.
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VALOR

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD UNITARIO VALiESTg TAL
Compra de terreno m2 15300 0.09 1411
Movimiento de tierras y mejoramiento m2 10000 0.02 200
Disefnos Global 1 80.00 80
Fiscalizacion Global 18 8.00 144
Galpon m2 3000 0.24 720
Construccion de oficinas, bafios, comedor, labot Global 1 300.00 300
Cuarto de Subestacion m2 55 0.33 18
Centro de Acopio m2 50 0.27 14
PTAR Global 1 53.54 54
Bascula camionera u 1 64.00 64
Subestacion eléctrica y acometidas Global 1 215.00 215
Planta de Morteros Global 1 2,162.46 2162
Maquinaria Ceramicas Global 1 506.88 507
Racks de almacenamiento un 1200 0.06 66
Cimentacién Planta de Morteros Global 1 150.00 150
Instalacion Planta de Morteros Global 1 130.00 130
Instalacion Planta Epoxicos Global 1 15.00 15
Instalacion Planta Admixtures Global 1 15.00 15
Acometidas Aire comprimido Global 1 41.00 41
Permisos Global 1 83.00 83
Instalaciones IT Global 1 144.00 144
Muebles Global 1 60.00 60
Instalaciones IT Global 1 216.00 216

TOTAL 6,809

Tabla 12 Inversion Requerida

Elaborado por: los autores

3.3.2 DEPRECIACIONES

Para realizar el calculo de las depreciaciones de la inversion: en infraestructura,
edificios, maquinarias y muebles y enseres se utilizara el método de linea recta durante los
10 afios del proyecto de la nueva planta de la empresa XYZ.

Las depreciaciones de las maquinarias, equipos se depreciaran acorde la siguiente

tabla 13 teniendo en consideracion el tipo de activo:
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Clasificacion Ano dep

Edificios 25
Infraestructura 15
Maquinaria 10
Muebles y enseres 5

Tabla 13 Afios Depreciacion

Elaborado por: los autores

2,024 2,025
Depreciacion Edificio 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59
Depreciacion Infraestructura 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
Depreciacion Maquinaria 267 267 267 267 267 267 267 267 267 267
Depreciacion Muebles oficina 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

Tabla 14 Valor proyectado Depreciacion

Elaborado por: los autores

El calculo de cada activo en funcién del tiempo se puede observar en la tabla 14 con
el correspondiente periodo fiscal, el Unico rubro cuyo monto varia es equipos de muebles y

enseres que debe ser renovado al final del afio 5.

3.3.3 CAPITAL DE TRABAJO

Para determinar el capital de trabajo se utilizd el Método de déficit acumulado
méaximo donde se toma los ingresos y egresos desembolsables de cada afio proyectado y asi
determinar el monto requerido para la operacion del negocio. En el caso de la empresa XY Z
tiene perdida hasta el 2023 y a partir del 2024 comienza a tener utilidad por lo que se requiere

un capital de trabajo de 353 KUSD
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Ventas 0.0 1,086.5 2,364.1 3,769.6 5,315.3 7,016.8 8,886.9 10,943.1 12,859.2 14,937.2

Morteros - 731 1,718 2,805 3,999 5,315 6,761 8,350 9,752 11,264
Technical Mortars - 61 126 198 276 363 457 562 677 804
Ceramicas - 294 519 767 1,040 1,339 1,669 2,032 2,430 2,870
(-) Costo de ventas - 634 1,267 1,961 2,617 3,433 4,234 5,129 6,032 7,011
Morteros - 376 808 1,319 1,792 2,381 3,029 3,740 4,369 5,046
Morteros Tecnicos - 31 57 90 126 150 189 226 272 323
Ceramicas - 227 401 552 700 902 1,017 1,163 1,391 1,643
(=) Utiidad Bruta - 453 1,097 1,809 2,698 3,584 4,653 5,814 6,828 7,926
(-) Gastos operativos - 205 166 135 109 83 62 50 44 12
Servicio Logex - - 38 - 42 - 46 - 50 - 55 - 61 - 67 - 74 - 78
Fletes - - 41 - 82 - 114 - 142 - 169 - 191 - 203 - 209 - 244
Costo personal - 124 126 129 131 134 137 139 142 145
Gastos Administracion - 160 164 167 170 174 177 181 184 188
(=) Utilidad operativa - 247 932 1,673 2,589 3,501 4,591 5,764 6,784 7,914

(+/-) Ingresos/Gtos. No Oper. - 353 - 287 - 215 - 137 - 50
Costo de oportunidad alquiler terreno - - - - -
Pérdida por Vta. A.F. - - - - -
(-) Interes 353 287 215 137 50

(=) Utiidad antes Imptos. Y Pat.Trab. - 33 - a0 716 1,537 2,539 3,501 4,591 5,764 6,784 7,914

Tabla 15 Capital de trabajo proyectado

Elaborado por: los autores

Sapag et al. (2008) nos menciona: “La reduccién en el déficit acumulado sélo
muestra la posibilidad de que, con recursos propios, generados por el propio proyecto, se
podra financiar el capital de trabajo” (p. 269).

De igual manera se tuvo en consideracion las politicas de la empresa referentes a
cobro y pago de proveedores para asi determinar el monto a requerir donde:

Inventario—> Estimamos tener 2 meses de inventario.

Cuentas por cobrar - Periodo promedio de cobranza = 365 / Rotacion CxC = (365

x CxC) / Ventas a crédito es de 60 dias en la empresa XYZ

Cuentas por pagar—-> Periodo promedio de pago = 365 / Rotacion CxP = (365 x

CxP) / Materia prima (Costo de ventas) es de 35 dias en la empresa XYZ.

66



4 EVALUACION FINANCERA

En este capitulo revisaremos y analizaremos cada uno de los componentes para su
ejecucion y financiamiento donde empezaremos definiendo un horizonte de evaluacion el
cual nos define el tiempo de vida del proyecto y la demanda de mercado que necesitaremos
para llevarlo a cabo, proyectando la misma en funcién de un tamafio de mercado por cubrir.

Esta evaluacién permite no sélo conocer los montos de inversién del proyecto, sino
también sus costos asociados, para identificar unos niveles de precios que permitan definir
metas de ingresos o ventas. Y lo mas importante: permite estimar la capacidad de éste de
generar riqueza o valor a los inversionistas. Profima. (12 marzo 2018). Evaluacion
Financiera de Proyectos. Profima. https://www.profima.co/blog/finanzas-corporativas/39-
evaluacion-financiera-de-proyectos

Utilizaremos métodos como el CAGR y proyectaremos precios, costos y gastos
operativos para su correcta funcionalidad. De igual manera se hablara del financiamiento de
este donde se presentaré la tabla de amortizacion requerida y montos de pago.

Todo esto nos servira para realizar los estados financieros proyectados y determinar
el flujo de caja proyectado requerido para el proyecto donde finalmente utilizando métodos
de evaluacion de proyecto como son TMAR, VAN, TIR y Payback evaluaremos la

factibilidad del proyecto en mencién.

4.1 HORIZONTE DE EVALUACION DEL PROYECTO

El periodo de tiempo durante el cual de evaluara los flujos de caja de la inversion
para determinar la rentabilidad del proyecto sera de 10 afios ya que consideramos el tiempo
adecuado para medir la nueva planta y para la recuperacion de la inversion.

Horizonte evaluacion: A 10 afios
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4.2 PROYECCION DE INGRESOS

La proyeccion de las ventas determinara la cantidad de entradas de efectivo, como
consecuencia de la puesta en marcha del proyecto; una vez que se tiene determinado los
productos a producirse para comercializar en la nueva planta de la empresa XYZ, es decir la

demanda de los productos.

421 DEMANDA DEL MERCADO

Para analizar la demanda de las lineas a producir en la nueva planta tomamos como
referencia el tamario del mercado de la empresa XYZ vs la competencia en cada una de sus
lineas. Como menciona Sapag Chain (2012):

La basqueda de satisfactores de un requerimiento o necesidad que realizan los

consumidores, aunque sujeta a diversas restricciones, se conoce como demanda del mercado.

(p.22).
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MIO. USD
COMPANIA Pegantes | Morteros MS %
Morteros L. L.
Ceramica técnicos
* INTACD 3,0 31,0 17,0 53%
XYZ 19,8 3,6 1,3 22%
o
ju‘m'nu' 3,0 - - 3%
- 2,5 - 2%
Otros 8,6 6,0 2,1 17%
Total 36,4 43,1 20,4 100%

Tabla 16 Tamafio del Mercado

Elaborado por: los autores

Una vez que se cuantifico el tamafio del mercado y teniendo en

consideracion

factores como proveedores, precio, materia prima y objetivos de mercado a impulsar se

define que las lineas a producir son: los morteros, morteros técnicos y pegantes ceramicas.

4.2.1.1 Morteros

Empaste Blanco para Interiores y Profesional es una base acrilica para pinturas,

dando como resultado un excelente acabado estético y decorativo.
Caracteristicas
* Se adhiere bien a la superficie y no se entiza una Vez seco.

* Cubre pequeiias fisuras.
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* Color estable.

* No necesita humedecer la superficie.

« Ahorro de tiempo en la aplicacion.

 Ahorro de pintura y alarga la vida del acabado.
* Se obtienen acabados lisos.

* Econdmico.

Uso
Recomendado para paredes interiores de hoteles, escuelas, industrias, viviendas,

oficinas, etc.

4.2.1.2 Morteros Técnicos

Mortero listo para usar, compuesto de cemento arena especialmente gradada y
aditivos adecuadamente dosificados para controlar los cambios de volumen en el cemento al
hidratarse. Color gris.

Ventajas

*» Mortero sin contraccion, posee caracteristicas expansivas.

+ Alta resistencia mecénica a todas las edades.

* Alta manejabilidad sin sacrificar resistencias.

* Su consistencia se puede ajustar a las necesidades de la obra.

* No contiene cloruros.

Uso

» Como relleno expansivo y de alta adherencia en areas confinadas.
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* Anclaje de pernos.

* Nivelacion de platinas para instalacién de maquinas, columnas, vigas, o cualquier
otro elemento estructural.

* Resane de hormigueros y reparacion de fallas en el hormigon.

* Para elaborar hormigodn sin contraccion, cuando se trata de rellenos estructurales.

« Para elaborar hormigdn de alta resistencia.

4.2.1.3 Pegante Cerdmicas

XYZCeram Porcelanato es un adhesivo en polvo de un componente que contiene

polimeros especiales con propiedades impermeables, especialmente indicado para la

colocacién de porcelanato, piezas de cerdmica y otras placas de baja absorcion en pisos y

paredes con alto transito en interiores y exteriores.

Caracteristicas

Impermeabilidad.

Excelente adherencia en pisos y paredes (los valores que se obtienen superan
ampliamente la exigencia de la norma de adherencia).

Un solo componente.

Facil de preparar, solo agregue agua.

Cumple con altos estandares de calidad y desempefio.

Excelente trabajabilidad.

Alta durabilidad, contiene agregados de alta calidad.

Pega de cerdmica sobre ceramica.
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e Tecnologia Antipolvo

Uso

e Colocacion de porcelanato, ceramica y otras placas de baja absorcion con alto
transito tanto en exteriores como en interiores.

e Colocacion de porcelanato en bafios, cocinas, laboratorios, supermercados, colegios
etc.

e Colocacion de pisos de gres y de ceramica sobre ceramica.

e Colocacion de piezas de marmol, granito, etc., de bajo espesor.

4.2.2 DEMANDA ACTUAL (ANO BASE 2020)

La demanda para la empresa XYZ se considera de tipo inelastica; ya que
independientemente del precio, habra personas que busquen los productos a ofertar debido
a la calidad del producto y valor agregado que ofrece al consumidor como hemos
mencionado en capitulos anteriores.

Para la estimacion de esta informacion evaluamos el historico de las ventas de la
empresa XYZ desde el afio 2016 al 2020 por las lineas de productos que vamos a ofertar en
la nueva planta como son: Morteros, Pegante Ceramica y Morteros Técnicos donde usamos
la tasa de crecimiento anual compuesta ( CAGR) obteniendo como resultado un crecimiento
en los ultimos 5 afos de estas lineas y comprando con el tamafio de mercado de las lineas se
identifica un potencial en tamafio de mercado por cubrir mayormente en Pegantes Ceramicas
y Morteros técnicos.

Podemos observar en la tabla 17 y tabla 18 todas las lineas han tenido un crecimiento

maés del 5% dentro de los Gltimos 5 afios a nivel empresa y a nivel de ventas regional Quito.
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Tomando como referencia el afio 2020 hemos proyectado las ventas totales como regional

en funcion del tamafio de mercado que alin tenemos por captar en esta regional. Ofreciendo

asi un CAGR del 10% en las lineas Pegante Ceramica y Morteros técnicos y un 7% para

Morteros para los proximos 10 afios.

Ventas Totales

(KUSD)
2016 2017 2018 2019 2020|CAGR Market Size |MS%
Morteros 16,308 15,852 17,361 18,577 18,587 3.32% 29,000 64.1%
Pegante Ceramicas 1,260 1,178 2,530 2,707 3,039 24.61% 42,000 7.2%
Morteros Tecnicos 802 787 1,090 1,166 1,201 10.65% 20,000 6.0%
TOTAL 18,370 17,818 20,980 22,449 22,827
Tabla 17 Ventas totales
Elaborado por: los autores
Ventas UIO
(KUSD)
2016 2017 2018 2019 2020 CAGR Market Size MS%
Morteros 8,626 7,890 8,464 9,056 9,141 1.46% 16,500 55.4%
Pegante Ceramicas 594 651 1,633 1,714 1,959 34.79% 21,530 9.1%
Morteros Tecnicos 423 333 527 553 588 8.59% 9,476 6.2%
TOTAL 9,643 8,873 10,623 11,324 11,688

Tabla 18 Ventas UIO

Elaborado por: los autores

4.2.3 PROYECCION DE LA DEMANDA

Para proyeccion de los ingresos/ventas o la demanda se estima un incremento del

10% anual teniendo como referencia el afio base el afio 2020 (3 primeros meses del afio) por

cada una de las lineas a producir como son Pegantes Ceramica, Mortero, Morteros Técnicos.

A pesar de que el afio 2020 ha sido atipico por la pandemia su afectacion en ventas se focaliz
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en meses como abril, mayo y junio luego de las ventas en el sector de la construccion
empezaron su recuperacion.

Sanchez, A (junio 2020). El 26 de abril de 2020, el sector de la construccion fue uno
de los primeros sectores en reactivarse a partir de la paralizacion de actividades econémicas
declarada a nivel nacional por la propagacion del Coronavirus. Sector de la construccién

Ecuador. https://blogs.cedia.org.ec/obest/wp-content/uploads/sites/7/2020/06/Sector-

Construcci%C3%B3n-Ecuador.pdf.

Pero la pandemia no ha sido del todo mala para la construccion. Al pasar méas tiempo
en casa las personas han hecho remodelaciones, lo que ha ayudado a la reactivacion de los
negocios de venta de materiales. Yandun, H (2021), La construccion trabaja en tres frentes
para reactivarse en 2021, Primicias.

https://www.primicias.ec/noticias/economia/construccion-trabaja-tres-frentes-reactivacion-

ecuador-economia/

El gobierno ecuatoriano para reactivar el sector de la construccion esta gestionando
propuestas para ofrecer facilidades y promover el sector como:

Mantener los planes para construir ciudades sostenibles, que es una tendencia que
gana fuerza tras la pandemia, que incluye la construccion de jardines verticales y de edificios
de varios pisos. Ofrecer vivienda accesible. Es decir, unir esfuerzos con el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda (Miduvi), municipios y entidades financieras publicas y
privadas para que el pago de la cuota de una vivienda propia se aproxime al costo del alquiler
de un inmueble. Promover la obra publica con la participacion de la inversion privada,
porque el Estado no tiene recursos. Yandun, H (2021), La construccion trabaja en tres frentes
para reactivarse en 2021, Primicias.

https://www.primicias.ec/noticias/economia/construccion-trabaja-tres-frentes-reactivacion-

ecuador-economia/
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A las promociones se suma otro motivador de la demanda: el financiamiento
a través del plan del gobierno Casa para Todos, que entrega créditos a una tasa de interés de
4,99%, lo que “dificilmente se volvera a conseguir”, sostiene Ocampo. Yandun agrega que
también los créditos hipotecarios del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(Biess) permitiran reactivar al sector. Yandun, H (2021), La construccion trabaja en tres
frentes para reactivarse en 2021, Primicias.

https://www.primicias.ec/noticias/economia/construccion-trabaja-tres-frentes-reactivacion-

ecuador-economia/

Adicional como podemos observar en la ilustracion 27 Valor Agregado Bruto Sector
de la construccion por Provincia la provincia del Guayas es la numero uno con un 28% en

valor agregado bruto y en segundo lugar la ciudad de Quito con un 19%.

VAB &N\
Provincia Construccion % Participacion S :

2018 e e T -
Guayas $ 3.434.43994 28,3% AN e
Pichincha $ 2.329.346,13 19,2% eI “®
Azuay $ 1.062.612,90 8,8% Al s
Manabi S 983.157,05 8,1% . —~ ®
Esmeraldas $ 41325134 3,4% od . ==
El Oro $  408.140,12 3,4% e B
Loja $ 40321317 3,3% e i
Santo Domingo S 393.903,25 3,2% N ®
Imbabura $  359.456,14 3,0%
Las demas S 2.337.595,96 19,3%

Fuente: BCE, Cuentas Cantonales

lHustracion 28 Valor Agregado Bruto Sector de la construccion por Provincia

Fuente: Sector de la construccién Ecuador. https://blogs.cedia.org.ec/obest/wp-content/uploads/sites/7/2020/06/Sector-

Construcci%C3%B3n-Ecuador.pdf
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Basados en lo expuesto y considerando las proyecciones positivas del sector de la

construccion con el nuevo gobierno posesionado , a continuacion en la tabla 19 podemos

observar demanda total proyectada de las ventas para las 3 lineas que van a realizar

considerando el 10% crecimiento donde Morteros de un CAGR 3.3% al 7.7%, Pegante

Ceramica de CAGR 24.62% a 12.41% y Morteros Técnicos de un CAGR 10.65% a 10% a

nivel nacional e incrementando el tamafio de mercado de los mismos.

Ventas Totales

(KUSD)
2016 2017 2018, 2019 2020|CAGR Market Size |MS% 2021 2031|CAGR Market size MS%
Morteros 16,308 15,852 17,361 18,577 18,587 3.32% 29,000 64.1% 18,587 36,180 7.68% 44,989 80.4%
Pegante Ceramicas 1,260 1,178 2,530 2,707 3,039 24.61% 42,000 7.2% 3,039 8,708 12.41% 65,156 13.4%
Morteros Tecnicos 802 787 1,090 1,166 1,201 10.65% 20,000 6.0% 1,201 2,839 10.02% 31,027 9.1%
TOTAL 18,370 17,818 20,980 22,449 22,827 22,827 47,727

Tabla 19 Proyeccién Ventas Totales

Elaborado por: los autores

Para la estimacion de ventas en la sucursal Quito tuvo la misma mecanica 10% crecimiento

pasando Morteros de un CAGR 1.46% al 9.3%, Pegante Ceramica de CAGR 34.79% a

10% y Morteros Técnicos de un CAGR 8.59% a 10% captando mas mercado en la ciudad

de Quito.
Ventas UIO
(KUSD)

2016 2017 2018 2019 2020 CAGR Market Size MS% 2021 2031 CAGR Market size MS%
Morteros 8,626 7,890 8,464 9,056 9,141 1.46% 16,500 55.4% 9,141 20,399 9.3% 25,597 79.7%
Pegante Ceramicas 594 651 1,633 1,714 1,959 34.79% 21,530 9.1% 1,959 4,830 10.5% 33,400 14.5%
Morteros Tecnicos 423 333 527 553 588 8.59% 9,476 6.2% 588 1,391 10.0% 14,700 9.5%
TOTAL 9,643 8,873 10,623 11,324 11,688 11,688 26,621

Tabla 20 Proyeccion Ventas Totales UIO

Elaborado por: los autores
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lustracion 29 CAGR Morteros, Pegantes Ceramicas llustracion 30 CAGR Morteros Téchicos
Elaborado por: los autores Elaborado por: los autores

Los ingresos del proyecto van a estar en funcién del precio por tonelada por cada una
de las lineas a lo largo de los 10 afios y de la proyeccién de kilos a vender. Para obtener la
estimacion de cada una de las lineas se tom6 como base los precios por toneladas del 2020
y sobre eso se calculo 3% incremento de precios la linea Morteros Técnicos y un 7% para

Pegantes Ceramicas para los afios futuros donde quedaria:

Precio x Ton 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Morteros 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45 0.45
Morteros Tecnicos 0.33 0.34 0.34 0.34 0.35 0.35 0.36 0.36 0.36
Pegante Ceramicas 0.14 0.14 0.15 0.16 0.16 0.16 0.17 0.17 0.17

Tabla 21 Precio de venta por kilo

Elaborado por: los autores

El precio es uno de los aspectos importantes en la determinacion de los ingresos. Su
fijacién debe considerar, a lo menos, cuatro aspectos: la demanda o intenciones de pago del
consumidor, los costos, la competencia y las regulaciones, internas o externas que se le
impongan. (Sapag et al. ,2008, p.286)

Para determinar las toneladas a vender se toma como referencia los afios 2020 y 2019

(afio sin pandemia) y establecer asi una mejor proyeccion de crecimiento de las lineas.
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La proyeccion de toneladas a vender se detalla en la tabla 22 la cual se utilizara para

realizar el calculo de las ventas incrementales:

TONELADAS 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Morteros 1,621 3,809 6,216 8,864 11,780 14,984 18,505 21,614 24,964
Morteros Tecnicos 186 372 582 813 1,037 1,308 1,562 1,882 2,234
Pegante Ceramicas 2,168 3,830 5,270 6,683 8,607 10,725 12,269 14,674 17,330

Tabla 22 Toneladas incrementales Proyectadas

Elaborado por: los autores

Una vez tenemos el precio por tonelada y las toneladas proyectadas cuantificamos
las ventas estimadas para los proximos 10 afios del proyecto por cada una de las lineas a

fabricar que ofertara la nueva planta en la ciudad de Quito de la empresa XYZ.

VENTAS 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Morteros 731 1,718 2,805 3,999 5,315 6,761 8,350 9,752 11,264
Morteros Tecnicos 61 126 198 276 363 457 562 677 804
Pegante Ceramicas 294 519 767 1,040 1,339 1,669 2,032 2,430 2,870

1,087 2,364 3,770 5,315 7,017 8,887 10,943 12,859 14,937

Tabla 23 Ventas incrementales Proyectadas

Elaborado por: los autores

43 PROYECCION DE COSTOS

La proyeccion de los gastos estd compuesta por los costos generados para la
produccion, hasta la venta de los productos, como son los costos de materia prima, mano de

obra, y materiales indirectos de fabricacion.

4.3.1 COSTOS DE MATERIA PRIMA
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Uno de los principales costos y mas relevantes en la produccion de los productos es
la adquisicion de la materia prima, en el caso de estos productos a producirse con una

variacion minima en el transcurso del proyecto.

Los productos que oferta la empresa XYZ esta elaborado con varios componentes
que son de alta calidad y un buen rendimiento, para poder cumplir con el propoésito y niveles

requeridos por el cliente.

El consumidor no consulta, antes de adquirir el bien, el lugar donde éste se elaboro;
su decision de compra se fundamenta en las caracteristicas, la calidad y el precio del producto

que esta demandando. (Sapag et al., 2008, p 214)

A continuacion, en las siguientes tablas 24 y 25 se plasma los costos de ventas con
la produccion anual y finalmente la proyeccion de los costos incrementales en dolares por

tonelada de produccion:

Costo x Ton 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Morteros 0.23 0.21 0.21 0.20 0.20 0.20 0.20 0.20 0.20
Morteros Tecnicos 0.16 0.15 0.15 0.15 0.14 0.14 0.14 0.14 0.14
Pegante Ceramicas 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.09 0.09 0.09 0.09

Tabla 24 Costo de venta por kilo

Elaborado por: los autores

COSTOS DE VENTAS 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Morteros 376 808 1319 1792 2381 3029 3740 4369 5046
Technical Mortars 31 57 90 126 150 189 226 272 323
Ceramicas 227 401 552 700 902 1017 1163 1391 1643

Tabla 25 Pronéstico de costo de ventas incrementales en dolares

Elaborado por: los autores
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Las tablas 24 y 25 muestran cada uno de los items a fabricar y su detalle del costo de
venta por cada tonelada durante los afios del proyecto los cuales seran utilizados para la

elaboracion del flujo de caja.

43.2 COSTOS DE MANO DE OBRA

Para el funcionamiento de la nueva planta se requiere el siguiente recurso humano

0 personal:

Jefe Planta(1)

EHSQ (1)

Produccion (2) Control de Calidad(1) Facturadora(1)

Operadores Produccion (2)

llustracion 31 Organigrama

Elaborado por: los autores

El personal serd seleccionado con base a la experiencia y formacién definidas el
perfil del puesto de trabajo con los cuales se valora y evalUa el rendimiento de este. En la

siguiente tabla 26 se detalla las tareas y responsabilidades de cada puesto solicitado:
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Cargo

Jefe de planta

Formacion

-Técnico de Instituto en Logistica y Distribucion;
Ing. ingenieria en logistica y transporte

Experiencia

Con 2 afios de experiencia en actividades|
relacionadas con el proceso productivol
(fabricacion, calidad, mantenimiento, logistica,
compras, etc.)

Funciones

Responsable por controlar y custodiar eficientemente el
inventario de la empresa.

Planear y organizar toma fisica de
cumplimiento de Inventarios Ciclicos.
Garantizar un correcto almacenamiento del producto|
seglin su naturaleza y clases.

Asegurar que las operaciones de entregas (OTIF) se
ejecuten eficientemente.

inventarios,

EHSQ

- Ingeniero en Segurdad Industrial o Tecnélogo!
en Gestion de Seguridad y Salud en el Trabajo.

Con 2 afio de experiencia acreditada en la|
implementacion de modelos de seguridad
ocupacional.

-Evaluacién de Riesgos en el Trabajo.

Manejo y asesoramiento en la implementacién del
Sistema de Gestién de Seguridad y Salud en el Trabajo|
de organizaciones

Implementar sistemas de gestion de Seguridad y Salud
Ocupacional en las organizaciones.

Supervisor de bodega y
produccién

- Ingeniero industrial, tecnélogo industrial of
profesion a fin .- Ingeniero Comercial, Logistica,
Administracion de empresas o afines

- Conocimiento en cadenas de produccién.

Con 2 afio de experiencia acreditada en lineas
de supervision de produccién y bodega en
plantas productoras

Revisar y cumplir el plan de produccidn, para verificar
los recursos necesarios para el cumplimiento del mismo,
de acuerdo a los estandares requeridos.

Supervisar que el personal y material este en la linea de
produccién, segun la planificacién.Dirigir y controlar las
actividades de recepcion, despacho, registro y control de
los pedidos recibidos. - Garantizar el abasto suficiente de
materiales, asi como el adecuado manejo y custodia de
las existencias.

Operador Produccién

- Titulo de Bachiller

- Disponibilidad de trabajo en equipo

- Compromiso, responsabilidad y honestidad.

Con seis meses de experiencia en empresas del
sector de la cosntruccion

-Revisar y estibar las cajas en los pallet correctamente.
Identificar los pallet segtin la hora de produccion para
una correcta trazabilidad.

Realizar chequeos de la integridad de los pallet antes de
Su Uso.

Abastecer de suministro de proceso a produccion.
Abastecer de fundas para las gavetas empleadas en el
proceso.

Llevar las contra muestras del proceso al &rea de control
de calidad.

Despachadores

- Titulo de Bachiller

- Conocimientos ~ basicos  de

productivos

procesos|

- Conocimiento de materiales
- Manejo de stock e inventario

Con seis meses de experiencia en el despacho
de productos

-Realizar el adecuado despacho de insumos y materiales
que se requieren .Adecuado control del inventario

Facturador

- Estudios Superiores / Ingenieria Comercial,
CPA o carreras afines

- Conocimiento y manejo de utilitarios de office y
sistemas de facturacion.

- Conocimiento tributacion e impuestos vigentes.

Con 1 afio de experiencia acreditada en cargos
administrativos y/0 facturador

Asegurar la correcta facturacion de los productos de
acuerdo a las especificaciones requeridas.

Verificar que los descuentos por producto estén acordes
a la politica comercial antes de facturar.

Control de calidad

Profesional Graduado de carreras técnicas como
Ingenieria Quimica.

Con 3 afio de experiencia acreditada en
Elaboracion de ensayos de laboratorio

Garantizar y velar por la ejecucion y calidad del
producto.Verificar el cumplimiento de los estandares de
calidad, segun las especificaciones del producto

Tabla 26 Perfil del Puesto

Elaborado por: los autores

El costo de personal se lo determiné en funcion del cargo a requerir y las funciones

que vayan a realizar de acuerdo con su perfil de puesto basandonos en los precios que se

ofertan en el mercado y las leyes laborales vigentes. El perfil del puesto se utilizé para

asignar la remuneracién de una manera mas justa y equilibrada inclusive estableciendo

planes de compensacion con relacion a su desempefio laboral. Como nos menciona Sapag et

al. (2008):
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La determinacion de la remuneracion demanda una investigacion preliminar para
definir las rentas de mercado de esos profesionales y su disponibilidad o escasez. En este
altimo caso, deberd ademas estimarse la remuneracion que sea necesaria ofrecer para
incentivar a estos profesionales a abandonar sus actuales trabajos para incorporarse a la

empresa formada por el proyecto. (p. 234)

Numero de
Personas

4 Despachadores Bodega y operario 29 29 30 31 31 32 32 33 34 34

Supervisor de bodega y Produccion 27 28 28 29 29 30 30 31 32 32

Facturadora, control de calidad 27 28 28 29 29 30 30 31 32 32

EHSQ 14 14 15 15 15 15 16 16 16 17

Jefe Bodega 27 28 28 29 29 30 30 31 32 32

TOTAL 124 126 129 131 134 137 139 142 145 148

Cargos 2025 2026 2027 2028 2029 2030

LN

Tabla 27 Proyeccion de Nomina (KUSD)

Elaborado por: los autores

4.3.3 COSTOS FIJOS Y ADMINISTRACION

Hemos tomado en consideracion las variables que impactan de manera positiva y
negativa para la ejecucion del proyecto para asi analizar si la inversion inicial se justifica a
través del tiempo. Tales como: Impuestos, Servicios Basicos, Internet, Mantenimiento,
Limpieza inclusive se cuantifican gastos que ya no se realizaran y representan un ahorro en
el flujo futuro.

Como podemos observar en la Tabla 28 Proyeccion Gastos Fijos y Administrativos
existe un ahorro por tema de los costos logisticos de operacion manejados por la empresa
Logex (empresa especializada en proveer Servicios Logisticos y Transporte de Calidad)
debido a que con la apertura de la sucursal en Quito no se necesitara el servicio logistico de
ellos beneficiando asi el proyecto debido a que este servicio sera sustituido por la operacion
de la nueva planta. De igual manera tenemos la proyeccién de los gastos que nos reduciran
la utilidad del proyecto al momento del inicio de su operacién ya que son esenciales

dependiendo para nuestro proyecto.
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Los costos fijos, administracion y ventas fueron proyectados considerando un

incremento del 2% anual y para el gasto de eliminacion de Logex con el 1% anual.

Garnlon

Tabla 28 Proyeccion Gastos Fijos, Administrativos

Elaborado por: los autores

43.4 COSTOSDEFLETE

En cuanto a los costos por fletes para la entrega de la produccion la empresa XYZ se
proyecta el 80% es asumido por la empresa y el 20% los clientes retiraran. Para el calculo
del valor total de fletes proyectados: se toman las toneladas de venta proyectada
multiplicadas por el costo por tonelada histérico (afio base 2020) que la empresa viene
cancelando a rutas de Quito, a esto se le proyecta un aumento de precios de fletes en
promedio del 5.8% anual dando como resultado el valor de los fletes por afio que se utilizara

en el flujo proyectado.

KUSD

Ton Morteros 1,621 3,809 6,216 8,864 11,780 14,984 18,505 21,614 24,964
Ton Morteros técnicos 186 372 582 813 1,037 1,308 1,562 1,882 2,234
Ton Pegante Ceramicas 2,168 3,830 5,270 6,683 8,607 10,725 12,269 14,674 17,330
Costo Promedio 2020 27.84

Costo Proyectado 15.00 15.00 16.00 17.00 18.00 19.00 20.00 21.00 21.00
Valor Proyectado sin proyecto 89 178 269 364 477 602 720 850 992
Valor Proyectado con proyecto 48 96 154 222 309 411 517 641 748
AHORRO - 41 - 82 - 114 - 142 - 169 - 191 - 203 - 209 - 244

Tabla 29 Costo de flete

Elaborado por: los autores
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4.4 FEUENTES DE FINANCIACION

Toda empresa en funcionamiento o que pretende realizar un proyecto nuevo,
ampliacién de areas o produccion; o en este caso crear una nueva planta XYZ, requiere de
recursos financieros para poder llevarlos a cabo; es por esto por lo que en primer lugar se
debe analizar la inversién correspondiente al proyecto.

Para la implementacion de este proyecto, como es la nueva planta de la empresa XYZ
en la ciudad de Quito, se requiere de una inversion que sera financiada de la siguiente
manera:

e 40% via capital propio y 60% sera financiado via deuda.

441 FINANCIAMIENTO
Como Urbina (2010) nos manifiesta: “Una empresa esta financiada cuando ha pedido

capital en préstamo para cubrir cualquiera de sus necesidades econémicas” (p. 153).

La inversion que la empresa XYZ requiere para dar inicio al proyecto es de
6,808.73KUSD siendo la razén de deuda el 60% solicitando para su financiamiento un

préstamo por el valor de 4,085k USD con una tasa del 9.33% anual a un plazo de 5 afios.
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Tasas de Interés

Agosto 2021
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES PARA EL SECTOR FINANCIERO PRIVADO, PUBLICO Y, POPULAR Y
SOLIDARIO
Tasas Referenciales Tasas Maximas

Tasa Activa Efectiva Referenclal para el segmento] % anual Tasa Activa Efectiva Maxima para el segmento: % anual
Productivo Corporativa 7.87 Productivo Corporativo 9.33
Productivo Empresarial 9.55 Productivo Empresarial 10.21
Productivo PYMES 1108 |Productivo PYMES _ nss
Consumo 1640 __lConsumo 30 |
Educativo 9.16 Educativo 9.50
Educativo Social 6.02 Educativo Social 7.50
Vivienda de Interés Poblico 4.98 \Vivienda de Interés Piblico 4.99
Vivienda de Interés Social 4.96 Vivienda de Interés Social 4.99
Inmabiliario 9.79 Inmobiliario 11.33
Microcrédito Minorista 20.09 Microcrédito Minorista 28.50
Microcrédito de Acumulacion Simple 20.88 Microcrédito de Acumulacidn Simple 25.50
Microcrédito de Acumulacion Ampliada 20.41 Microcrédito de Acumulacidn Ampliada 2350
Inversion Pablica 8.30 Inversion Publica 9.33
De ocuerdo o I Resoiucion 603-2020-F, de lo Jurta de Politica y Reguiacion Movetaria y Financiera.

Tabla 30 Tasas de Interés

Fuente: https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/Indice.htm (Ecuador,

Indicadores Economicos , 2021)

4.42 AMORTIZACION

En la tabla 31 se muestra la amortizacion mensualizada del préstamo a pagar

durante los 60 meses con la tasa mencionada anteriormente.
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Inversion inicial

Razon de Deuda 60%

Tasa de la deuda 0.78%

NPER 60

TABLA AMORTIZACION
KUSD
ota/pago Capital
0

1 85 54
2 85 54
3 85 55
4 85 55
5 85 55
6 85 56
7 85 56
8 85 57
9 85 57
10 85 58
11 85 58
12 85 58
13 85 59
14 85 59
15 85 60
16 85 60
17 85 61
18 85 61
19 85 62
20 85 62
21 85 63
22 85 63
23 85 64
24 85 64
25 85 65
26 85 65
27 85 66
28 85 66
29 85 67
30 85 67
31 85 68
32 85 68
33 85 69
34 85 69
35 85 70
36 85 70
37 85 71
38 85 72
39 85 72
40 85 73
41 85 73
42 85 74
43 85 74
44 85 75
45 85 75
46 85 76
47 85 77
48 85 77
49 85 78
50 85 78
51 85 79
52 85 80
53 85 80
54 85 81
55 85 82
56 85 82
57 85 83
58 85 83
59 85 84
60 85 85

6,808.73 KUSD

Interes

32
31
31
31
30
30
29
29
28
28
27
27
27
26
26
25
25
24
24
23
23
22
22
21
21
20
20
19
19
18
18
17
17
16
16
15
14
14
13
13
12
12
11
11

=
o

P R, NWWAUUOUOON®OWWO

Saldo
4,085
4,032
3,977
3,923
3,868
3,813
3,757
3,700
3,644
3,587
3,529
3,471
3,413
3,354
3,294
3,234
3,174
3,113
3,052
2,990
2,928
2,865
2,802
2,739
2,674
2,610
2,545
2,479
2,413
2,346
2,279
2,211
2,143
2,074
2,005
1,935
1,864
1,793
1,722
1,650
1,577
1,504
1,430
1,356
1,281
1,206
1,129
1,053

976
898
819

660
580
499
418
335
252
169
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Tabla 31 Tabla de Amortizacion

Elaborado por: los autores
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45 ESTADOS FINANCIEROS PROYECTADOS

El analisis financiero nos ayuda a interpretar adecuadamente los estados financieros
y asi llegar a la realidad futura financiera de la empresa. Para conocer la viabilidad del
proyecto de la empresa XYZ se proyectd los estados financieros con la informacion del afio
base 2020 e historicos necesarios para realizar los calculos de factibilidad y rentabilidad.

Para el flujo se considerd las ventas incrementales que se tendran para la regional
Quito de las ventas de Morteros, Morteros Técnicos y Pegantes Ceramica.

Hemos utilizado el Flujo de caja con un periodo de 10 afios de evaluacion para
determinar la forma como fluye el efectivo cada afio acorde a las entradas y salidas de dinero
del proyecto en cada periodo.

Teniendo como inversion inicial incluido la compra de terreno, la infraestructura,
maquinarias, muebles y enseres un valor de 6,809k USD. También hemos considerado el
valor del préstamo de 4,085k USD, los pagos de la amortizacion de la deuda; y, los ahorros
y gastos vinculados con la puesta en marcha de la nueva planta.

Acorde al cronograma de actividades la planta empezaria a producir en diciembre

2022 y sus ventas incrementales consideradas empezarian el 2023.

451 ESTADO DE RESULTADOS

En este apartado se muestra el Estado de Resultados proyectado al afio 2031,
periodo/horizonte de evaluacion del presente proyecto es de 10 afios para la apertura de una
nueva sucursal en la ciudad de Quito de la empresa XYZ. En la proyeccion del estado de
Resultado se desglosan los ingresos, gastos y como resultado su utilidad o pérdida del

ejercicio.
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Los ingresos son calculados en funcion de las toneladas proyectadas multiplicadas
por el precio por tonelada establecido en el capitulo anterior dando como resultado el valor
incremental en dolares de las ventas para cada uno de los 10 afios.

Los egresos se componen por los costos variables resultantes de la fabricacion por
unidad del producto, costos fijos, administracion y de ventas que se incurriran en el
establecimiento de la sucursal y su correcto funcionamiento. Se considera también el interés

del préstamo con el cual se financia el proyecto.
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ESTADO DE RESULTADO PROYECTADO

KUSD 2,021 2,022 2,023 2,029

Ventas - 1,087 2,364 3,770 5,315 7,017 8,887 10,943 12,859 14,937
Morteros 731 1,718 2,805 3,999 5,315 6,761 8,350 9,752 11,264
Technical Mortars 61 126 198 276 363 457 562 677 804
Ceramicas 294 519 767 1,040 1,339 1,669 2,032 2,430 2,870
(-) Costo de ventas - 634 1,267 1,961 2,617 3,433 4,234 5,129 6,032 7,011
Morteros 376 808 1,319 1,792 2,381 3,029 3,740 4,369 5,046
Morteros Tecnicos 31 57 90 126 150 189 226 272 323
Ceramicas 227 401 552 700 902 1,017 1,163 1,391 1,643
|(=) Utiidad Bruta - 453 1,097 1,809 2,698 3,584 4,653 5,814 6,828 7,926 |
(-) Gastos operativos 417 623 583 553 527 501 479 467 461 429
Servicio Logex - 38 - 42 - 46 - 50 - 55 - 61 - 67 - 74 - 78
Fletes - 41 - 82 - 114 - 142 - 169 - 191 - 203 - 209 - 244
Costo personal 124 126 129 131 134 137 139 142 145
Gastos Administracion 160 164 167 170 174 177 181 184 188
Depreciacion Edificio 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59
Depreciacion Infraestructura 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
Depreciacion Maquinaria 267 267 267 267 267 267 267 267 267 267
Depreciacion Muebles oficina 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
|(=) Utilidad operativa - 417 - 170 514 1,256 2,171 3,083 4,174 5,347 6,367 7497 |
(+/-) Ingresos/Gtos. No Oper. - 353 - 287 - 215 - 137 - 50 - - - - -

Costo de oportunidad alquiler terreno
Pérdida por Vta. A.F.

(-) Interes 353 287 215 137 50

|(:) Utiidad antes Imptos. Y Pat.Trab. - 770 - 458 299 1,119 2,121 3,083 4,174 5,347 6,367 7,497 |
(-) 15% Part. Trab. - 116 - 69 45 168 318 462 626 802 955 1,125
(=) Utilidad antes impuestos - 655 - 389 254 951 1,803 2,621 3,548 4,545 5,412 6,372
(-) 25% I.R. - 164 - 97 63 238 451 655 887 1,136 1353 7 1593
|(=) Utilidad Neta - 491 - 292 190 714 1,352 1,966 2,661 3,408 4,059 4,779

Tabla 32 Estado de resultado Proyectado

Elaborado por: los autores
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45.2 FLUJO DE CAJA

De acuerdo con Sapag et al. (2008): La proyeccion del flujo del flujo de caja
constituye uno de los elementos mas importantes del estudio de un proyecto, ya que la
evaluacion del mismo se efectuara sobre los resultados que se determinen en ella. La
informacion basica para realizar esta proyeccién estd contenida tanto en los estudios de
mercado, técnico y organizacional, como en el calculo de los beneficios a que se hizo
referencia en el capitulo anterior. Al proyectar el flujo de caja sera necesario incorporar
informacion adicional relacionada, principalmente, con los efectos tributarios de la
depreciacion, de la amortizacion del activo nominal, del valor residual, de las utilidades y

pérdidas. (p. 291)

4.5.2.1 Cronograma de actividades

Para la ejecucion y operacion del proyecto se ha elaborado un cronograma de
inversiones que servira para dar seguimiento a los valores a requerir en determinado tiempo
por las distintas actividades a realizar. EI cronograma esta disefiado con frecuencia mensual
por actividad y el total del valor a necesitar siguiendo lo mencionado por Sapag (1991):

Del ordenamiento y sistematizacion de todos los antecedentes atingentes a las
inversiones iniciales en activos fijos e intangibles del proyecto, debe elaborarse un
calendario de inversiones previas a la operacion que identifique los montos para invertir en

cada periodo anterior a la puesta en marcha del proyecto. (p. 201)

90



CRONOGRAMA w2 a nz

ACTRIDADES i|lg|5| 8|2

M
an
i
fup
S
[kt
Koy
(= 13
an
Fitr
Mar
A
by
Mn

Wl
Fup
[P
et
Riow

(=13

INVIRNON

Plarsacion del proyecto

Compra de Temreno |

1411

Dzl oo, permEecs operacion | | |

07

Corainaccion de oficings,
infrasstruchara

2421

Rz aje Plants Mortars

2EE9

Coméenzo de Prochapoion

Tabla 33 Cronograma Actividades

Elaborado por: los autores

4.5.2.2 Flujo de caja proyectado

El Flujo de Caja presentado permite determinar, cual es el flujo resultante de las
operaciones planeadas a realizar para saber qué tan rentable resulta la inversion, también se
afiade el efecto del apalancamiento para determinar el impacto del financiamiento de la
deuda desde el punto de vista del inversionista.

Como podemos observar el flujo proyectado de laempresa XY Z del primer al tercer
afio los flujos son negativos, pero a partir del cuarto afio (2025) se muestran flujos positivos
y con tendencia creciente en los afios futuros aun incluyendo el interés por financiamiento

de la deuda.
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KUSD

|(=) Utilidad Neta - 491 - 292 190 714 1,352 1,966 2,661 3,408 4,059 4,779
(+) Depreciacién 417 417 417 417 417 417 417 417 417 417
(+) Pérdida Vta. A.F. - - - - - -
(-) Compra Tierra 1,411

(-) Compra Edificio 1,476

(-) Compra Infraestructura 1,193

(-) Compra Maquinaria 2,669

(-) Compra Muebles y Enseres 60 60

(-) Capital de trabajo 353

(-) Pérdidas por dism. Vtas.

(+) Recuperacion de cap. Trabajo 353
(-) Amortizacion deuda 673 738 810 889 976

(+)prestamo 4,085

(+) Venta activo fijo 1,283
|(=) Flujo de caja -3076 - 746 - 612 - 202 242 734 2,383 3,078 3,826 4,476 6,832

Tabla 34 Flujo de caja proyectado

Elaborado por: los autores
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46 EVALUACION FINANCIERA

4.6.1 TMAR (Tasa Minima Aceptable de Rendimiento)

Cuando un inversionista arriesga su dinero, para él no es atractivo mantener el poder
adquisitivo de su inversion, sino que ésta tenga un crecimiento real; es decir, le interesa un
rendimiento que haga crecer su dinero mas alla de haber compensado los efectos de la
inflacion. (Baca Urbina Gabriel, 2010, p.152)

Con lo mencionado por Baca Urbina podemos indicar que la tasa minima aceptable
de rendimiento es la tasa que el inversionista espera obtener de la inversion en la que se

realizara el proyecto.

4.6.1.1 (CAPM) Modelo de valuacion de los activos de capital

El Modelo de valuacién de los activos de capital (CAMP) por sus siglas en ingles
capital asset pricing model es el que vamos a utilizar para calcular la rentabilidad esperada
para la empresa basado en el riesgo base y el riesgo propio que es una prima por riesgo del
activo en que se invierte.

La siguiente ecuacién es la que se utilizara para el calculo de la TMAR de los

accionistas donde:

R=Rp+Bx( Ry—Rp)

Ecuacion 1 CAPM

R = Rentabilidad esperada de la industria

Rr = Tasa libre de Riesgo
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= Beta
( Ry — Rg) =Prima riesgo de Mercado

R, = Rendimiento esperado del mercado

A continuacion, se describira cada uno de los componentes:

La tasa libre de riesgo R corresponde a la rentabilidad que podria obtenerse a partir
de un instrumento libre de riesgo, generalmente determinada por el rendimiento de algun
documento emitido por un organismo fiscal. La tasa libre de riesgo por excelencia
corresponde al rendimiento que ofrecen los bonos del Tesoro de Estados Unidos; sin
embargo, cada pais tiene su propia institucion. (Sapag Chain, Sapag Chain, & Sapag Puelma,
2014, p.288)

El B, es el riesgo asociado con una inversion, el cual corresponde al factor que
representa en cuanto afectan las fluctuaciones observadas en la rentabilidad de todo el
mercado a la rentabilidad de una empresa similar a la del proyecto. En otras palabras, el
coeficiente beta es el factor de medida de riesgo sistematico de invertir en la industria.

Prima de riesgo del mercado ( Ry, — Rr) Se trata de la diferencia entre la
rentabilidad de la economia de un pais y la tasa libre de riesgo. (Sapag Chain, Sapag Chain,
& Sapag Puelma, 2014, p.277)

Ajustes por riesgo pais — Spread: “Los paises mas desarrollados no son iguales a los
de los paises emergentes, es necesario realizar un ajuste adicional por el mayor riesgo de
invertir en estos ultimos. Una forma de hacerlo es comparar la tasa de interés a la que se
transan los bonos de deuda soberana emitidos por cada uno (ya que esta crece mientras mas
se perciba la posibilidad de que la deuda no se pague).

Por lo tanto, se realizara el ajuste por el riesgo pais sumado a la formula del CAPM,
también considerando la base de datos de Damodaran.
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4,6.1.1.1 Cdlculo de modelo CAPM aplicado a la empresa

Para el calculo de modelo CAPM, se considerara la pagina web “Damodaran
Online”, donde se extraeran los datos proporcionados por el profesor Aswath Damodaran
(www.stern.nyu.edu/~adamodar).

Para determinar la tasa libre de riesgo Ry al ser un riesgo que no depende del
inversionista y es inherente a la economia representado por los papeles de la deuda se toma
el EMBI (Emerging Markets Bonds Index o Indicador de Bonos de Mercados
Emergentes) que es el riesgo pais. Este riesgo pais es la diferencia de la tasa de interés de
los bonos de EE. UU. (Estados Unidos) y la tasa de interés del pais. Para nuestro analisis el
Riesgo pais de Ecuador a mayo 2021 seria 735/100= 7,35 % mas los bonos del tesoro de EE.

UU con corte al 16 Julio 2021. = 1.30% da como resultado Rr = 7.35% + 1.30% = 8.65%

Riesgo Pais

£
o
1
1

B:e

-

llustracion 32 Riesgo Pais

Fuente: (Asobanca, 2021)
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Show: Histoncal P

1.3360

13450

13860

Frequency [
12990 13000
12920 12970
1.3540 13560

llustracién 33 10-Yr Bond

Fuente (Finance, 2021)

13000

13560

Para buscar R,, la rentabilidad del indice bursatil promedio para el caso de Ecuador

lo realizamos buscando prondsticos que posean mercado de valores debido a que en Ecuador

no hay movimiento en bolsa, no hay fluctuacion de precios de acciones. Obteniendo por

parte de la calificadora de riesgo Moddy una calificacion de Caa3. La prima de riesgo de

mercado ( Ry, — Rr) = 9.68 %

Country and Equity Risk Premisms

Date of update = 1-Jan-21 | s

Er0er 190 CLant At Briesasm fOr 3 MmGLng sOuty skl LTS Loassod Avanay 1 2027

Do you wart to adest the coungry detaull spread for the s onal voistity of the aguty marked 10 get 10 2 country premegn? Vl_-g_

H yes, enter the oudtipler to 152 on the defaul sorend {See workshoet for volatity nambens for seleded emeipng markets) | I_IO Updiaiad Jasoay ¢ 2027
lfnimglbm;-;l Total Equity Risk Country Risk Sovervign € DS, net oj

Country * | Africa * | Moedy's mtie * | Defanit Spreac Premium Premium - Us

Czech Republic Eastem Eaoge & Aussa Aat 0.53% 531% 0.59% 0.28%

Devenask Wesem Elsope Aas 0.00% 1.72% 0.00% 0.00%

Dominican Republic Canttesn Bas 3.18% B.21% 349 NA

Ecuador Certrn and Soulh Amencs Cnd 8.83% 14.40% 9.68% NA

Egypt Alrica B2 4.5806% 10.08% 1.33% 3 8%%

Tabla 35 Rentabilidad del indice Bursatil Ecuador

Fuente: http://www.damodaran.com (Damodaran, 2021)

Para el calculo de beta 8 de la empresa XYZ se buscé una beta comparable a la linea

de negocio de la empresa el cual seria sector de la construccion al no tener disponible

informacion de betas por industrias en Ecuador, asi no sea el mismo riesgo, se toma en

consideracién ya que por lo menos el riesgo operativo sera similar. La beta promedio con

apalancamiento referencial que obtuvimos para el sector de la construcciéon de paises

emergentes sector de la construccién fue g = 1.09 apalancada.
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Date updated: s
Created by: Axwath Darmodaran, sdamedar®sternavuady
What is this data? Total Beta (beta for plotely undiversified | tor) ]Emuﬁfm Markets
Home Page: hitp /{www.damodaran.com
Data website: hitplbvanaternumsadu/ adamadaritey Homs, Fags/data.bim!
nies in sach industry: % My ingn;
ble definitions:
Average correlation | Total Unlevered [
Industry Name - |Leverod Bei - | with the market - Beta * | Total Levered Bet -
Coal & Related Energy _ 9% 198 0 781% 383. 3.96
Computer Services 456 | 1.02 | 1.03 | 26.56% | 3.85 [ 3.89
Computars/Peripherals a8 | 136 == 35.04% | 178 [ in
Construction Supplh 519 [ 0.97 [ 109 | 28.37% \ 3.41 \ 3.85

Tabla 36 Beta apalancado sector de la construccion

Fuente: http://www.damodaran.com (Damodaran, 2021)

Luego de desapalancar fue el beta referencial del sector de la construccion lo des

apalancamos para gquedarnos con el nivel de riesgo de los activos(operativo), lo volvimos

apalancar considerando un nivel de endeudamiento de la empresa y la tasa de impuesto que

aplica la empresa el 36,25% se obtuvo un B = 0.82 apalancado, beta que sera utilizado en

la aplicacion de la formula TMAR.

Sustituyendo al formula con los datos obtenidos tenemos que la TMAR requerida es

del 16.59% tasa que servira para mas adelante se evalué la viabilidad del proyecto.

Ry = 8.65

B apalancado = 0.82
( Ry—Rp)=  9.68

R=Rp+fx( Ru—Rpr)

R =8.65+082x( 9.68)

R =16.59%
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4.6.2 VAN (Valor Actual Neto)

Para evaluar la viabilidad de la nueva planta un primer método utilizado es el VAN
(Valor Actual Neto) que consiste en calcular el valor actual de todos los flujos futuros de
caja que se proyectaron a partir del primer periodo que operara la planta.

“Sumar los flujos descontados en el presente y restar la inversion inicial equivale a
comparar todas las ganancias esperadas contra todos los desembolsos necesarios para
producir esas ganancias, en términos de su valor equivalente en este momento o tiempo
cero.” (Baca Urbina, 2010, p.182).

Si el resultado es mayor que 0, mostrara cuanto se gana con el proyecto, después de
recuperar la inversion, por sobre la tasa de retorno que se exigia al proyecto; si el resultado
esigual a 0, indica que el proyecto reporta exactamente la tasa que se queria obtener después
de recuperar el capital invertido; y si el resultado es negativo, muestra el monto que falta
para ganar la tasa que se deseaba obtener después de recuperada la inversion. Cuando el
VAN es negativo, el proyecto puede tener una alta rentabilidad, pero sera inferior a la

exigida. (Sapag, 2011, p.300)

Formula: X de flujos actualizados - Inversion Inicial

KUSD 2001 2022 2,023 2,024 2,025 2,006 2,007 2,008 2029 2,030 2,031
[(3) Flujo de caja -3076- 746 - 612 - 202 242 734 2,383 3,078 3826 4,476 6,832

Tabla 37 Valor Actual Neto

Elaborado por: los autores

VAN - 1,896 KUSD
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Dando como resultado para el presente proyecto de la empresa XYZ, con un VAN
mayor que 0, generando ganancia luego que se recupera la inversion.
De este modo, la regla basica de inversion se puede generalizar como:
e Aceptar el proyecto si el VPN es mayor que cero.

e Rechazar el proyecto si el VPN es inferior a cero. Westerfield, Ross y Jaffe (2012)

4.6.3 TIR (Tasa interna de retorno)

Adicionalmente utilizamos la TIR (Tasa interna de retorno) en la cual utilizamos la

formula de Excel dando como resultado:

e TIR > 18.20%

Podemos analizar que la TIR 18.20% es mayor al TMAR 16.59% requerido por la
empresa lo que significa que el proyecto esta dando mas de lo exigido.

En resumen “Aceptar el proyecto si la TIR es mayor que la tasa de descuento.
Rechazar el proyecto si la TIR es menor que la tasa de descuento.” (Ross, Westerfield, &
Jaffe, 2012, p.142).

La rentabilidad que se estime para cualquier proyecto dependera de la
magnitud de los beneficios netos que la empresa obtenga a cambio de la inversion
realizada en su implementacion, sean estos obtenidos mediante la agregacion de
ingresos o la creacion de valor a los activos de la empresa, 0 mediante la reduccion

de costos. (Sapag Chain, 2011, p. 217)
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4.6.4 Payback Descontado

Otro método que utilizamos es el Payback Descontado para medir el tiempo de
retorno del proyecto. El calculo se realiza determinando por suma acumulada de los flujos
anuales el nimero de periodos que se necesitan para recuperar la inversion teniendo en
cuenta el efecto del paso del tiempo en el dinero considerando asi las ganancias posteriores
al periodo de recuperacion como objetivo de la inversion. “Se descuentan los flujos a la tasa
de descuento y se calcula la suma acumulada de los beneficios netos actualizados al

momento cero” (Sapag et al., 2008, p.330).

KUSD 2,021 2,022 2,023 2,024 2,025 2,026 2,027 2,028 2,029 2,030
[(5) Flujo de caja -3076- 746 - 612 - 202 242 734 2,383 3,078 3,826 4,476 6,832

Flujo Flujo

Actualizado  acumulado
0 - 3,076
1 - 746 640 640
2 - 612 336 976
3 - 202 -526 450
4 242 -1120 -670
5 734 -1702 -2371
6 2,383 -6275 -8646
7 3,078
8 3,826
9 4,476
10 6,832

Tabla 38 Calculo Payback Descontado

Elaborado por: los autores
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La regla del periodo de recuperaciéon para tomar decisiones sobre proyectos de
inversion es sencilla. Si es menor o igual a dos afios se acepta caso contrario se rechaza
Westerfield, Ross y Jaffe (2012).

En este analisis tenemos un resultado de 5.1 afios para recuperar la inversion lo cual
es superior a los 2 afios que nos mencionan los autores Westerfield, Ross, Jaffe, pero no
rechazamos el proyecto y decidimos continuar con el mismo, debido a que si revisamos el

VAN y TIR nos dan resultados favorables.

5 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Para analizar la sensibilidad de la viabilidad de la nueva planta se utilizo el software
Risk Simulator 2020 donde se generaron distribuciones de resultados encontrando el mejor
ajuste estadistico e identificando la correlacion para obtener las variables que mas impactan
en el proyecto.

Como primer paso se activaron las correlaciones para obtener resultados mas exactos
y determinar si realmente tenemos variables que estan relacionadas entre si y que el modelo
se mas confiable. Se ingres6 10.000 numeros de pruebas para correr el modelo.

Luego ejecutamos el Analisis de Tornado para encontrar que variables explican al

VAN dentro del rango + 10% donde obtuvimos lo siguiente:
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Valor Base: 1896 Cambio de Ingreso
Resultado  Resultado Rango de Ingreso Ingreso Valor Caso
Inferior Superior Efectividad Inferior Superior Base

E184: Pxkilo Morteros 828.15 2,963.37 2135.23 0.41 0.50 0.45
E205: Ton Morteros 1,295.11 2,496.41 1201.31| 1,458.64 1,782.78 1,620.71
E190: Cx KILO Morteros 2,445.02 1,346.50 1098.51 0.21 0.26 0.23
E186: Pxkilo Ceramicas 1,653.09 2,138.43 485.35 0.12 0.15 0.14
L168: Maquinaria 2,116.93 1,674.59 442.34| 2,402.41 2,936.28 2,669.34
E192: Cx KILO Ceramicas 2,083.29 1,708.23 375.06 0.09 0.12 0.10
L172: Terreno 2,036.88 1,754.64 282.24] 1,270.08 1,552.32 1,411.20
L166: Edificios 2,014.12 1,777.40 236.73| 1,328.09 1,623.22 1,475.65
E207: Ton Ceramicas 1,781.91 2,009.61 227.71] 1,950.82 2,384.34 2,167.58
D131: Costo flete por ton 1,798.45 1,993.07 194.62 25.06 30.63 27.84
L167: Infraestructura 1,992.82 1,798.70 194.11] 1,073.28 1,311.79 1,192.54
E185: Pxkilo Technical Mortars 1,825.65 1,965.87 140.21 0.30 0.36 0.33
H168: Depreciation (Heavy machinery & factory 1,831.84 1,948.06 116.23 9.00 11.00 10.00
Q168: Maquinaria 1,953.29 1,838.23 115.06 9.00 11.00 10.00
E131: Costo flete por ton 1,948.18 1,843.34 104.84 13.50 16.50 15.00
E206: Ton Technical Mortars 1,851.18 1,940.34 89.16 167.41 204.61 186.01
E191: CxKILOTechnical Mortars 1,930.73 1,860.79 69.94 0.15 0.18 0.16
H167: Depreciation (Infrastructure - 15 years) 1,876.72 1,911.34 34.62 13.50 16.50 15.00
Q167: Infraestructura 1,912.89 1,878.62 34.27 9.00 11.00 10.00
H166: Depreciation (Buildings - 25 years) 1,881.62 1,907.32 25.70 22.50 27.50 25.00
D157: Eliminacién de Logex 1,882.99 1,908.53 25.53|- 34,102.38 -41,680.69 - 37,891.53
Q166: Edificios 1,908.48 1,883.04 25.44 9.00 11.00 10.00
D147: Vigilancia 1,906.78 1,884.74 22.03| 37,800.00 46,200.00 42,000.00
D146: Impuestos de funcionamiento 1,904.59 1,886.93 17.67| 30,308.29 37,043.47 33,675.88
D141: Despachadores Bodega 1,903.31 1,888.21 15.11| 25,920.00 31,680.00 28,800.00
D142: Almacenista (supervisor de bodega) 1,902.84 1,888.68 14.16| 24,300.00 29,700.00 27,000.00
D143: Facturadora, control de calidad 1,902.84 1,888.68 14.16( 24,300.00 29,700.00 27,000.00
D145: Jefe Bodega 1,902.84 1,888.68 14.16( 24,300.00 29,700.00 27,000.00
L169: Muebles y enseres 1,902.49 1,889.03 13.46 54.00 66.00 60.00
D151: Mantenimiento 1,901.50 1,890.02 11.49( 19,710.00 24,090.00 21,900.00
D152: Alquiler montacargas 1,900.58 1,890.94 9.63| 16,524.00 20,196.00 18,360.00
D149: Materiales Auxiliares 1,899.54 1,891.98 7.55| 12,960.00 15,840.00 14,400.00
D144: EHSQ 1,899.43 1,892.09 7.34| 12,600.00 15,400.00 14,000.00
D148: Servicio de limpieza 1,898.71 1,892.81 5.90| 10,125.00 12,375.00 11,250.00
D153: Energia Eléctrica 1,897.59 1,893.93 3.65| 6,264.00 7,656.00 6,960.00
D155: Combustible 1,897.18 1,894.34 2.83| 4,860.00 5,940.00 5,400.00
H169: Furniture 1,894.32 1,896.94 2.61 4.50 5.50 5.00
Q169: Muebles y enseres 1,897.05 1,894.47 2.59 4.50 5.50 5.00
D150: Internet 1,897.04 1,894.47 2.57| 4,410.00 5,390.00 4,900.00
D154: Agua 1,896.16 1,895.36 0.80] 1,368.00 1,672.00 1,520.00

Tabla 39 Analisis de Tornado

Elaborado por: Los autores en Software Simulador de Riesgo

Podemos encontrar que la variable Precio por kilo Mortero tiene el impacto mas alto
en el VAN seguido de Toneladas Morteros. La tabla de sensibilidad (Tabla 39) nos muestra
el valor inicial de VAN en 1896k USD y como la primera variable en este caso Precio por

kilo Mortero oscila entre £ 10 es decir si tiene un precio inferior de 0,41 el VAN sera de
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828k USD vy si tiene un precio superior el VAN cambia a 2,963k USD con un cambio total

de 2135Kusd.

Las barras verdes indican un efecto positivo mientras las rojas un efecto negativo.
Podriamos concluir que existe una correlacion positiva entre Precio por kilo Mortero y VAN
ya que la barra verde del lado derecho muestra un efecto positivo como lo podemos observar

en la lustracion 34.

629 1,163 1,697 2,231 2,765

| |

E184: Pxkilo Morteros
E205: Ton Morteros
E190: Cx KILO Morteros
E186: Pxkilo Ceramicas
L168: Maquinaria
E192: Cx KILO Ceramicas
L172: Terreno
L166: Edificios
E207: Ton Ceramicas
D131: Costo flete por ton
L167: Infraestructura
E185: Pxkilo Technical Mortars
H168: Depreciation (Heavy machinery & factory...
Q168: Maquinaria
E131: Costo flete por ton
E206: Ton Technical Mortars
E191: Cx KILOTechnical Mortars
H167: Depreciation (Infrastructure - 15 years)

Q167: Infraestructura

H166: Depreciation (Buildings - 25 years)

lustracién 34 Analisis Tornado

Elaborado por: Software Simulador de Riesgo
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Una vez identificadas las variables con mayor impacto e ingresando los supuestos de
entrada en precio por tonelada de todas las lineas, toneladas de todas la lineas,
infraestructura, terreno, maquinarias, edificios y muebles y enseres corremos generamos el
pronostico de salida para el VAN dejando vacio el nivel de precision para obtener mayor
eficacia en la basqueda del nivel de confianza. El software nos genera la llustracién 35 donde
podemos observar el comportamiento del VAN en los 10.000 escenarios y obtenemos que
el 7.59% de los escenarios nos daran resultados no favorables para el proyecto es decir dan

VAN Negativo.

1500 VAN (10000 Ensayos) oy
Frecuenda Probabilidad gcymulad

1000 09

- 0.8

800~ e

- 0.6

600

0.5

400 0.4

- 03

200 0.2

- 0.1

U538 464 2,464 B 1464 "
Tipo CDIa izquierda < [Rd| | -Infinito 0.000 Certeza % ?_EQﬁ

lustracion 35 Comportamiento del Van (10.000) Escenarios

Elaborado por: Software Simulador de Riesgo

Luego determinamos cuales son las variables méas correlacionadas con el VAN a
través de la opcion de pronostico- Analisis de Sensibilidad donde los supuestos de entrada
son correlacionados la interaccion entre ellos, esto da como resultado como podemos ver en

la ilustracion 36 que las Toneladas de Morteros tienen mayor impacto en el VAN seguido
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del precio por kilo Morteros. Podemos concluir que el 63.11% de la variacion del VAN

estaré explicada por Toneladas Morteros

Correlacion
-1.00 -0.50 0.00 0.50 1.00
Ton Morteros
Pxkilo Morteros
Ox KILO Morteros
Magquinaria
Ton Ceramicas
Cx KILO Ceramaxcas :
Edificios 010 [
Infraestructura 010 [
Terreno -0.09 E
Pxkilo Ceramicas . 0.05

llustracién 36 Correlacion con el VAN

Elaborado por: Software Simulador de Riesgo

% Variacion

0.00% 10.00% 20.00% 30,00% 40.00% 50.00% 60.00% 70.00%

Ton Mosteros 63.11%
Pxkilo Morteros
Cx KILO Morteros
Maquinaria

Ton Ceramicas

Cx KILO Ceramicas
Edificios

Infraestructura

Terreno 0.17%

Pxkilo Ceramicas | 0.22%

llustracion 37 Variables explican al VAN

Elaborado por: Software Simulador de Riesgo
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Finalmente utilizamos la funcién buscar objetivo para determinar hasta donde puede
caer las Toneladas Morteros para que el VAN sea 0 y obtenemos que deberia ser 1.109 en

Toneladas Morteros es decir un -31.6% de las toneladas iniciales es decir tengo una holgura

de demanda.

2,025 2,026
Ton Mortero Antes 1,621 3,809 6,216 8,864 11,780 14,984 18,505 21,614 24,964
Ton Morteros Nueva 1,109 2,607 4,254 6,066 8,062 10,255 12,665 14,792 17,085

Tabla 40 Escenario VAN 0

Elaborado por: Los autores
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KUSD 2,022 2,023

Ventas - 856 1,822 2,884 4,053 5,339 6,753 8,308 9,781 11,382
Morteros 500 1,176 1,919 2,737 3,638 4,627 5,714 6,674 7,709
Technical Mortars 61 126 198 276 363 457 562 677 804
Ceramicas 294 519 767 1,040 1,339 1,669 2,032 2,430 2,870

(-) Costo de ventas - 515 1,012 1,545 2,052 2,681 3,278 3,948 4,653 5,419
Morteros 257 553 902 1,226 1,630 2,073 2,560 2,990 3,453
Morteros Tecnicos 31 57 90 126 150 189 226 272 323
Ceramicas 227 401 552 700 902 1,017 1,163 1,391 1,643
[(2) Utiidad Bruta - 341 810 1,340 2,001 2,658 3,475 4,359 5,129 5963 |
(-) Gastos operativos 417 628 596 572 551 530 512 504 498 472
Servicio Logex - 38 - 42 - 46 50 55 61 67 74 78
Fletes - 36 - 70 - 96 118 139 158 166 172 201
Costo personal 124 126 129 131 134 137 139 142 145
Gastos Administracion 160 164 167 170 174 177 181 184 188
Depreciacién Edificio 59 59 59 59 59 59 59 59 59 59
Depreciacion Infraestructura 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
Depreciacién Maquinaria 267 267 267 267 267 267 267 267 267 267
Depreciacion Muebles oficina 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
[(2) Utilidad operativa - 417 - 288 214 768 1,450 2,128 2,962 3,855 4,630 5491 |
(+/-) Ingresos/Gtos. No Oper. - 353 - 287 - 215 - 137 50 - - - - -
Costo de oportunidad alquiler terreno

Pérdida por Vta. AF.

(-) Interes 353 287 215 137 50

[(2) Utiidad antes Imptos. Y Pat.Trab. - 770 - 575 - 1 632 1,400 2,128 2,962 3,855 4,630 5491 |
(-) 15% Part. Trab. - 116 - 86 - 0 95 210 319 444 578 695 824
(=) Utilidad antes impuestos - 655 - 489 - 1 537 1,190 1,809 2,518 3,277 3,936 4,668

(-) 25% LR. A 164 - 122 " o ” 134 298 452 630 819 984 1,167
[(2) utilidad Neta - 491 - 367 - 1 403 893 1,357 1,889 2,458 2,952 3,501 |
(+) Depreciacién 417 417 417 417 417 417 417 417 417 417
(+) Pérdida Vta. AF. - - - - - -

(-) Compra Tierra 1,411

(-) Compra Edificio 1,476

(-) Compra Infraestructura 1,193

(-) Compra Maquinaria 2,669

(-) Compra Muebles y Enseres 60 60

(-) Capital de trabajo 353

(-) Pérdidas por dism. Vtas.

(+) Recuperacion de cap. Trabajo 353

(-) Amortizacion deuda 673 738 810 889 976

(+)prestamo 4,085

(+) Venta activo fijo 1,283
[(2) Flujo de caja -3076 - 746 - 687 - 393 - 69 275 1,774 2,306 2,875 3,369 5554 |

VAN-> 0 Equilibrio

Tabla 41 Flujo caja (Escenario) VAN=0

Elaborado por: Los Autores
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6 CONCLUSIONES

Existe potencial de crecimiento en la ciudad de Quito que la empresa XYZ puede
captar con la implementacién de la nueva planta ya que el tamafio de mercado por
cubrir es amplio en las lineas Mortero, Morteros Técnicos y Pegantes ceramicas a

pesar de la competencia existente.

Se pudo observar que en la proyeccion del flujo de caja dentro de un periodo de
analisis de 10 afios el proyecto en el tercer ofrece un Ebit positivo de ahi en adelante

dando asi soporte para poder solventar los gastos incurridos en el mismo.

La evaluacion financiera de la nueva planta dio como resultado un VAN positivo de
1,896k USD con una TIR de 18.20% superando al TMAR requerido por la empresa
de 16.59%. EI tiempo de recuperacion de la inversion sera de 5.1 afios. Con los

resultados mencionados se procedera a la realizacion del proyecto.

Hemos encontrado en el analisis de sensibilidad realizado que la variable que mas
explica la variacion del VAN es las Toneladas Morteros debido que es la que esta
mayormente correlacionada, la cual explica el VAN en un 63.11%. Habiendo
encontrado la variable més sensible, en la realizacién de los escenarios se determind
mediante la férmula buscar objetivo de Excel que las toneladas de Morteros minimas

a vender deben ser 1.109 para que el VAN sea 0.
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