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En la presente investigacion se ha analizado la factibilidad de
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local, brindando un servicio 6ptimo a los potenciales clientes que requieran
sus servicios. En la primera parte de la investigacion se pueden apreciar los
objetivos que condujeron a llevar a cabo dicho estudio asi como su
respectiva justificacion, de igual forma se encuentran los conceptos basicos
requeridos para facilitar el entendimiento del tema. Posteriormente en la
metodologia se analizaran las caracteristicas del mercado mediante un
estudio de la demanda actual de los servicios de consultoria. Una vez
obtenida la muestra se procedera a realizar las encuestas que serian el
meétodo de recopilacion de datos y se evaluaron diversos aspectos como el
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PROLOGO

En el presente estudio titulado “Estudio Técnico - Econdmico Para
La Creacion De Una Empresa De Avaluos De Bienes Muebles E Inmuebles”
se ha realizado una investigacion sobre la situacion actual del pais en cuanto
a las empresas de consultoria para avaluos de bienes muebles e inmuebles.
Se ha considerado que no existen suficientes compafias que cumplan con
todos los requerimientos necesarios para ofrecer un servicio de calidad y
que la demanda por parte de empresas que necesitan hacer avallos de sus
bienes se encuentra en aumento, lo que implica una oportunidad para
establecer una empresa en este escenario que cumpla con las expectativas
de los potenciales clientes y que pueda servir de ayuda para el sistema

financiero, de seguros y bienes raices del Ecuador.

Para llevar a cabo la investigacion se realizé un estudio de mercado
para determinar el interés de las empresas respecto a este tipo de servicio,
asi como el posible nimero de clientes y el precio que estarian dispuestos a
pagar. Al inicio de la investigacién se podra encontrar informacién sobre los
requisitos legales para establecer una empresa como los pasos para poder
constituirla. Posteriormente se encuentra la investigacion de mercado la cual
brindara informacién real sobre empresas y clientes en la ciudad de
Guayaquil, ademas se realizara una descripcion sobre el servicio que se va

a proporcionar por medio de esta compaiiia.



INTRODUCCION

Tema
“Estudio técnico econémico para la creacion de una empresa

de avaluos de bienes muebles e inmuebles”

Objeto de la investigacion

En Ecuador existen muchos cambios y transformaciones que han
sido producto de la globalizacion por parte de otros paises. Debido a esto,
hay muchas empresas que tienen la necesidad de adaptarse a estos
cambios para mejorar su competitividad tanto en el mercado nacional como
el extranjero. Para poder cumplir con este objetivo es necesario adoptar los
estandares internacionales como las Normas Internacionales de Valuacion
de bienes Muebles e Inmuebles. (CANAS, 2010)

Existen muchas instituciones las cuales se han visto en la necesidad
de aplicar estas normas, especialmente aquellas que cotizan en el mercado
valores, ya que se consideran como estandares de calidad que presentan de
forma uniforme, objetiva y veraz la situacibn econOmica de las
organizaciones. (CANAS, 2010)

Desde este punto de vista, las normas solo se limitan a recomendar
mas no obligar, ademas son de gran importancia para hacer negociaciones
en un mercado abierto de caracter homogéneo y de parametros soélidos, que
le ofrezcan seguridad a todos aquellos que se relacionan con instituciones
financieras, como consecuencia que los participantes de la informacion
tengan los elementos de juicio por medio de un sistema transparente y
exacto. (NORMAS INTERNACIONALES DE CONTABILIDAD , 2008)
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Segun la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador los
avaluos de los bienes de instituciones controlados por las superintendencias
deben de ser realizados por profesionales calificados en ingenieria o
arquitectura, que complementen sus estudios de posgrado en el campo de
tasacion y/o con experiencia en campos que involucren la valoracion de
activos. El profesional debe ser objetivo e imparcial, siempre incluyendo el

suficiente soporte técnico y evitando involucrar posiciones personales.

En cuanto a los bienes que pueden ser objeto de un avallo tenemos
los Activos Tangibles e Intangibles de acuerdo a lo siguiente:

o Activos Tangibles

- Terrenos

- Edificios y construcciones

- Equipos y maquinarias

- Equipos de oficinas

- Mobiliario o muebles y enseres
- Equipos de computacion

- Inventario de mercaderia

o Activos Intangibles

- Marcas

- Patentes

- Disefios industriales

- Software

- Derechos de propiedad literaria

- Composiciones

Actualmente cualquier empresa o persona natural puede requerir los

servicios correspondientes a un avaluo. En general el cliente define el tipo de
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valoracion que requiere segun el propdsito o necesidad que tenga, asi

vemos que existen avallos con:

- Propdsito Judicial
- Propésitos financieros
- Propdésitos de Seguros

Justificacion de la investigacion

Este trabajo de investigacion, sera de gran utilidad para todas
aguellas personas dedicadas o relacionadas con esta actividad de la
valuacion de bienes muebles e inmuebles (valuadores, constructores,

corredores de bienes raices, y otros.).

Este tiempo se ha considerado como el mas competitivo en la
historia del Ecuador, para muchos microempresarios esto equivale a un

desafio para sus negocios.

Una de las principales condiciones que caracterizaran a las
actividades en el sector financiero sera, clientes con mayor indice de
exigencias, esto significa que ha llegado a su fin clientes faciles, que aceptan
productos o servicios mediocres. Los nuevos clientes exigen una gama de

exigencias al momento de contratar algunos servicios tales como:

e Profesionales capacitados
e Servicios innovadores
e Garantias en los avaltos

e Confiabilidad en los informe de avalio

Es asi que los directivos de las empresas han comenzado a
contratar firmas Avaluadoras, para poder conocer el valor real de sus activos

fijos y llevar un mejor control de sus activos.
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Por esta razon es necesario aportar con el desarrollo del sector
financiero, ofreciendo al mercado, profesionales -calificados, técnicos y
especializado, que cumplan con todas las exigencias de las organizaciones,
es decir que realicen informes de avalios que generen un verdadero valor

agregado.

Para obtener un precio justo de mercado sobre un bien se requiere
la realizacion de un informe de avallo, el mismo que sera realizado por un
perito calificado en la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador y
en la Superintendencia de Compaiiias, dicho documento servira como base

para la toma de decisiones con respecto a un bien.

Clasificacion industrial internacional uniforme

M7490 OTRAS ACTIVIDADES PROFESIONALES, CIENTIFICAS Y
TECNICAS N.C.P.

M7490.14 Actividades de tasacion para antigledades, joyas,
etcétera, distintas de la tasacién de inmuebles y de la relacionada con los

seguros.(Ekos Negocios, 2016)

Descripcion de la situacion problematica

Delimitacion del problema

Uno de los principales problemas de los servicios de avalluos en la
actualidad es la falta de atencion directa de los requerimientos por las
diferentes compafiias relacionadas, ya que en la ciudad de Guayaquil
existen pocas compafias dedicadas a prestar estos servicios, teniendo bajo
su responsabilidad una demanda muy alta de avallos, lo que dificulta la

agilidad en la entrega de dichos informes de valoracion.

Es asi que la creacion de una empresa de servicios de valoracion de

activos se convierte en un precedente de cambio e innovacién en cuanto a la
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elaboracion de avallos, tomando en cuenta la problematica actual de las
empresas dedicadas a este giro de negocio, para mejorar el servicio no solo
en calidad sino con servicios complementarios que mejoren la situacion de

los clientes.

El presente estudio se realizara en la ciudad de Guayaquil, tendra un
tiempo de duracién aproximada de 6 meses, en el cual se tomaran datos

relevantes de las diferentes cdmaras y asociacion de dicha ciudad.

Se aplicar4 el método de estudio de mercado para poder definir la
posible demanda de nuestros servicios y asi analizar el comportamiento de

los clientes.

Formulacion del problema

¢, Podra una compaiiia de servicios de avalio ubicada al Norte de la
Ciudad de Guayaquil, proveer y ofrecer servicios de calidad, costos y tiempo
de entrega de los informes de valoracion, mediante alternativas que permitan
contribuir a un correcto desarrollo y funcionamientos de los diversos tipos de

requerimientos?

e (Como se estimula a los posibles clientes para demandar este servicio?

e (Qué alternativas y estrategias se pueden tomar para mejorar el servicio
de valoracion?

e ;COmo se encuentra la economia de las diversas compaiiias en la ciudad

de Guayaquil para demandar este servicio?

Objetivos del proyecto

Objetivo general

Desarrollar un estudio técnico - econémico para la creacion de una
empresa de avalios de bienes muebles e inmuebles en la ciudad de

Guayaquil.
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Objetivos especificos

e Establecer un estudio de mercado para determinar la oferta y la demanda
de prestacion de servicios en valoracion de bienes muebles e inmuebles
en la ciudad de Guayaquil.

e Organizar un estudio técnico, organizacional, administrativo y operacional
del proyecto parapoder brindar un servicio de calidad.

¢ Definirel estudio econémico del proyecto, que permita la valorizacion de la
inversion, su rentabilidad y el financiamiento de capital de trabajo.



CAPITULO |

1.1 Marco teérico

El marco tedrico consiste en un conjunto de conceptos y teorias que
son utilizadas para elaborar y formular un argumento. Es decir, son todas
las ideas necesarias para que los argumentos sean basados correctamente.
Por otro lado, la revision de la literatura consiste en los diversos estudios,
libros y textos que se utilizan para la estructura definida previamente. De
esta forma, son de vital importancia tanto el marco tedrico como la revision
de la literatura para que una tesis sea convincente.(Julia Scherba de
Valenzuela, 2002)

Actualmente, la tecnologia es un elemento clave para crear una
empresa ya que nos ayuda a determinar el objeto o comportamiento final de
la misma. Por esta razon la tecnologia es un factor necesario para
desarrollar una sociedad, lo que dara como resultado el comienzo de una

organizacién. (Lerma, 2012)

El emprendedor es aquel que dentro de un conjunto de personas
decide avanzar y desarrollarse, que tiene la capacidad de ver una
oportunidad y convertirla en realidad, de tal forma que se mejore la calidad
de vida y que genere un valor agregado para la sociedad. (Mateo Duefias,
2004)

Asi mismo, se indica que una persona emprendedora es aquella que
puede enlazar la teoria, la practica, nuevas ideas, experiencia en algun
proyecto que pueda generar nuevas oportunidades.De igual forma se puede

agrupar todas las areas mas importantes las cuales son:
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Finanzas: En esta area se puede realizar una exhaustiva evaluacion

de la condicién econdémica del capital, inversion, de los flujos de caja, etc.

Procesos Administrativos: Concentra la administracion de tal

forma que se pueda aplicar la teoria en nuevas fuentes de investigacion.

Gerencia del Talento Humano: Area importante que se orienta en
la administracion humana ayudando en el crecimiento personal,

especialmente en recursos humanos.

Gerencia del Mercadeo: Area importante en la investigacion debido
a gue ayuda a determinar el segmento de mercado al cual vamos a

satisfacer las necesidades y crear valor.

Gestion de Proyectos: Ayuda analizar de manera amplia los

resultados obtenidos de todas las areas que tienen relacién con la inversion.

Economia: Examina las curvas de oferta y demanda para de esta
manera observar el comportamiento del mercado tanto del productor como

del consumidor dentro de la micro y macro economia.

Gerencia del Servicio: Area que se enfoca en la calidad del servicio
ofrecido aplicando correctamente las ISO y el CRM para de esta manera dar

el méaximo beneficio al consumidor.

Contabilidad Financiera y de Costos: Analiza los activos, pasivos
y patrimonio de la empresa para de esta manera obtener el costo del

producto que va a maximizar la utilidad.

Gerencia de Sistemas de Informacion Gerencial: Se enfoca en la

formacion de operaciones que conllevan altas responsabilidades.

Area que desarrolla altas competencias en temas tecnoldgicos para

de esta manera crear fuertes estructuras para el proyecto.
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Al momento de crear una empresa es importante el emprendimiento
ya que es un factor determinante que ayuda a analizar los ya que estudia
gue tan agradable sera el producto o servicio que se ofrecera ante los ojos

del cliente.

1.2. Marco conceptual

Customer Relationship Management: Consiste en proveer a una
empresa de todos los elementos técnicos necesarios para que pueda ofrecer
Sus servicios y comunicarse con los usuarios, ademas de centrar un modelo
de negocio en el cliente. Con este tipo de estrategia se busca la fidelidad de
los clientes y permite a los empleados tener la informacién actualizada para
mejorar la relacién entre los clientes y la empresa. Los clientes valoran
principalmente los siguientes aspectos: responsabilidad, rapidez de

respuesta, accesibilidad y la comprensiéon. (Definicién, 2016)

Marketing Relacional: Tiene relacion con la manera de interactuar
con el cliente, para crear estrategias que ayuden a identificar maneras de
ofrecer el mejor desempefio comercial a cada uno de ellos, para que exista

una fidelidad con la empresa. (Definicion, 2016)

Marketing One to One: La interactividad con los usuarios es uno de
los beneficios que otorga Internet, de esta manera se facilita la comunicacion
con los clientes logrando adaptar la oferta de productos y servicios a una

demanda mas precisa.(Mufiz, 2016)

Asesoria al Cliente: Informacién que dael cliente interno al cliente
externo referente a la empresa, los productos, los servicios y procesos que

los conectan. (Definicion, 2016)

Cliente Potencial: Cliente que, reuniendo las caracteristicas de
consumidores o usuarios de los productos ofertados por la empresa, estan

adquiriendolos con los competidores. (Definicion, 2016)
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Competencia: Se centra en empresas que ofrecen los mismos
bienes y servicios elaborados por cada uno de ellos, enfocandose en el
mismo mercado objetivo, pero con diferentes estrategias de mercadeo.
(Definicion, 2016)

Comportamiento del consumidor: Conducta que caracteriza a los
clientes y que obedece a multiples factores de origen sicologico, socio

cultural, demografico, etc. (Definicidn, 2016)

Consumidor: Persona en donde concluye todo el ciclo productivo,

de distribucion y de consumo. (Definicion, 2016)

E-Business: Manera en que la empresa gestiona su negocio dentro

del uso de plataformas de Internet. (Definicion, 2016)

E-Commerce: Consisten en realizar actividades comerciales entre la

empresa y el cliente por medio de Internet. (Definicion, 2016)

Valores Agregados: Acciones que permiten saber la perspectiva
del consumidor ayudando a generar la méaxima satisfaccion de las
necesidades que impulsaron a realizar la compra y consumo. (Definicion,
2016)

ISO 9001:2000: Norma que hace énfasis al Sistema de Gestion de
la Calidad que busca evaluar su capacidad para abastecer productos que
cumplan con los requerimientos del cliente y los reglamentos, y con ello
satisfacer al cliente. También se enfoca en los requisitos para un sistema de
gestion de la calidad que pueden utilizarse internamente en la empresa.
(Definicion, 2016)
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1.3 Marco legal

1.3.1 Base Legal

En el presente proyecto hay que analizar la base legal, asi la

empresa puede ser constituida legalmente, segun la Ley de Compainiias.

1.3.2 Pasos para la constitucion de la empresa

Al momento de constituir una empresa se debe seguir varios pasos

entre los cuales tenemos.

1. Tipo de empresa que se va a constituir.

2. Nombre de la empresa e inscribir en la Superintendencia de
compafiia.

3. Abrir la cuenta de integracion de capital en la institucion bancaria
de su eleccién (el monto minimo para Cia. Ltda es 400 ddlares y
para S. A. es 800 dolares).

4. En la Superintendencia de Compafias presentar papeleta de la
cuenta de integracion del capital y 3 copias de la escritura publica.

5. Publicar en un periddico de amplia circulacion y obtener 3
ejemplares del mismo.

6. Escoger representante Legal y demas dignidades, e inscribir en el
Registro Mercantil el nombramiento de ellos.

7. Presentar los documentos que le indique la Superintendencia de
Compafiias y esperar a la revision de cada uno de ellos.

8. Acercarse al SRl para la obtencion del RUC con toda la
documentacion anteriormente recibida de la Superintendencia de
Compaiias.

9. Obtener cada uno de los permisos necesarios para el correcto

funcionamiento de la empresa. (Empleo.Gob, 2016)
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1.3.3 Calificacion y registro de los Peritos

Para poder ejercer las funciones de Perito Avaluador en el Pais toda
empresa se debe ajustar a los requisitos de la Superintendencia de Bancos y
Seguros ademas de la Superintendencia de Compafias, los cuales se

detallaran en las proximas secciones.

1331 Superintendencia de bancos y seguros

En el presente numeral se indica cuales son los requisitos
necesarios para poder ejercer las funciones de perito Avaluador segun la
Superintendencia de Bancos y Seguros.

Segun lo detallado en el articulo 3 de la Ley General de Instituciones
del Sistema Financiero, podrdn ser peritos avaluadores las personas
naturales o juridicas, previamente calificadas por la Superintendencia de
Bancos y Seguros, que conozcan determinado arte u oficio relacionado
directamente con el bien que se vaya a avaluar y efectuaran el referido
avalio de manera técnica y ajustada a la realidad de mercado. Igual
requisito deberan cumplir aquellos peritos avaluadores que actien a nombre
de una persona juridica que se dediqgue a esta actividad.
(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS, 2016)

Personas juridicas.

e Documentos certificados que indiquen la constitucion de la empresa
como el RUC, nombramiento de representante legal y socios asi como
los permisos, ademas en caso de extranjeros se necesitan documentos
que legalicen su existencia en el pais.

e Tener minimo 2 afios de experiencia en peritajes, que se evidenciara
con la presentacion de certificados de experiencia en avalios y al menos

3 informes realizados.
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e NOmina de peritos avaluadores al menos 3, calificados por la
Superintendencia de Bancos y Seguros que colaboran o prestan sus
servicios.(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS, 2016)

1.3.3.2 Superintendencia de Compaiiias

De acuerdo a las leyes establecidas por la Superintendencia de
compalfiias, los peritos avaluadores deberan cumplir lo siguientes requisitos
para ser calificados, bajo la denominacion de persona natural o persona

juridica.

Perito avaluador

Requisitos para ser calificado como perito Avaluador:

Personas Naturales:

1. Solicitud de calificacion dirigida al Superintendente o su delegado.

2. Hoja de Vida y copia certificada del titulo profesional del interesado.

3. Documentos que pruebenla experiencia de haber realizado al menos
diez avaluos. (SUPERCIAS, 2013)

Personas Juridicas:

Solicitud de calificacion dirigida al Superintendente o su delegado.
Documentos que certifiguen la experiencia en avallos.
Copia certificada de la escritura publica.

Hoja de vida de sus socios o apoderados segun se indique.

o bk 0N

Estar al dia en el cumplimiento de las obligaciones con la
Superintendencia de Compaiiias.(SUPERCIAS, 2013)

1.34 Leyes y Reglamentos vigentes

En el Ecuador existen leyes y reglamentos, que deben ser cumplidos

por aquellas personas que quieren ejercer la carrera de Perito Valuador, es
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asi que la Superintendencia de Bancos y Seguros, y Superintendencia de
Compafia, las cuales se rigen por leyes y reglamentos para dirigir esta

profesion.

1.34.1 Superintendencia de Bancos y Seguros

Segun el articulo 5 de la Superintendencia de Bancos y seguros
indica queno podran ser peritos avaluadores, las personas que se
encuentren comprendidas en los siguientes casos, segun su naturaleza

juridica:

e Quienes no se encuentren calificados como peritos avaluadores por
parte de la Superintendencia de Bancos y Seguros.

e Las personas vinculadas por propiedad y/o administracion a la
institucion a la que se va a prestar el servicio, o con alguna entidad
gue forma parte del grupo financiero.

e El conyuge o los parientes dentro del cuarto grado de
consanguinidad o segundo de afinidad de un director.

e Quienes se hallen inhabilitadas para ejercer el comercio.

e Quienes mantengan relacion laboral con la institucion respectiva o la
hubieran mantenido en el afio inmediato anterior.

e Quienes ejerzan funciones en organismos o instituciones rectores o
ejecutores de la politica monetaria, crediticia o de control estatal.

e Los funcionarios de la Superintendencia de Bancos y Seguros, o
quienes perciban sueldo, honorario o remuneracion con cargo al
presupuesto de la institucion.

¢ Quienes se hallen en mora, como deudores directos o indirectos.

e Las personas cuyos créditos hubiesen sido castigados durante los
ultimos cinco afios, por una institucion del sistema financiero.

e Quienes registren cheques protestados pendientes de
justificar(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROQOS, 2016)
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1.3.4.2 Superintendencia de compafias

Segun el ARTICULO 12 del reglamento de la superintendencia de
compariias no podra desempenfar las funciones de perito la persona natural
o juridica que forme parte de uno o mas 6rganos de administracion o de
fiscalizacion de la compafia que aspire contratar sus servicios periciales;
tampoco podra serlo el socio o accionista, contador, auditor, asesor,
funcionario o empleado de la compafia que requiera de tales servicios.
Asimismo, el perito calificado no podra representar, mediante poder, en las
reuniones de junta general, a los socios o accionistas de la compafia que
haya contratado sus servicios, siempre que en tales reuniones se vayan a
conocer y resolver asuntos relativos a los avallos o peritajes en que hubiera
intervenido. En lo que fueren aplicables, estos impedimentos se hacen
extensivos a las asociaciones calificadas como peritos. (SUPERCIAS, 2013)

1.4 Estudio de mercado

El estudio de mercado nos servira para tener una idea clara de la
cantidad de posibles consumidores que adquiriran los servicios que se
pretende producir y vender dentro de un espacio definido ademas del precio
gue esta dispuesto a pagar. Asi mismo, el estudio nos va a indicar si las
caracteristicas y especificaciones del servicio corresponden a las que el

cliente solicita.

Por otra parte, el estudio de mercado es la fase inicial de un
proyecto de inversion, el cual nos ayudara a conocer el tamafio indicado del

negocio por instalar.

Se define como estudio de mercado al procedimiento donde se
recolecta, planifica, comunica y analiza informacién respecto al tamario,
capacidad adquisitiva del consumidor, perfiles de los compradores y

disponibilidad de los consumidores, para facilitar el trabajo de los
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encargados del marketing en la toma de decisiones y dirigir las acciones del
marketing en una situacién de mercado determinada.(Bloom, 2009, pags.
90-92)

La demanda se refiere en el nimero de bienes y servicios que un
mercado necesita 0 solicita para poder satisfacer una necesidad en

particular a un precio determinado. (Baca, 2009, pag. 17)

Por otro lado, la oferta se encuentra relacionada con el area de la
manufactura y consiste en la creacion de bienes y servicios (Heizer J. y
Render B., 2010, pag. 3)

En el estudio de mercado se analizan diferentes metodologias entre
ellos el método de prondsticos que se basan en modelos matematicos tales

como la regresion lineal.

1.4.1 Métodos de prondsticos

En la actualidad para un microempresario es dificil conocer si su

empresa tendra éxito o no el mercado en el futuro.

El prondstico de la demanda es un procedimiento realizado por el
administrador con el fin de determinar la cantidad que se debe producir de
un bien o servicio para un mercado en particular. (Render, Stair & Hanna,
2009, péag. 44)

Es posible obtener el pronéstico de la demanda por medio de un
modelo matematico, como el caso de la regresion lineal, que es muy usado

por los administradores. (Levine, Krehbiel y Berenson, 2009, pag. 52)

El anadlisis de regresion lineal se utiliza para hacer pronésticos de

una medida en funcién de otra, entre los métodos mas utilizados por este
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sistema se encuentran el método de los minimos cuadrados y la

interpolacion de polinomios. (Universidad de Malaga, 2016)

1.4.2 Estudio técnico

El objetivo del estudio técnico es proporcionar informacion que
permita cuantificar la cantidad de las inversiones y los costos de operacion.
La principal funcién del estudio técnico es conseguir informacion que permita
aprovechar al maximo los recursos disponibles para poder ejecutar los
servicios. (Chain & Chain, 2008)

Este método también permite determinar si es posible elaborar un
producto o servicio de la forma mas 6ptima, considerando los costos, gastos,
condiciones de tamario y la localizacién de la unidad productiva.(ALVAREZ,
2001)

1.4.3 Estudio econdmico

El estudio econdmico tiene la finalidad de establecer la rentabilidad
de un proyecto, ademas nos ayudara a ordenar y sistematizar la informacién

monetaria.

Entre los objetivos mas importantes del estudio econémico se
encuentra el aprovechamiento de los recursos que permitan mejorar las
condiciones de vida de una sociedad, ya sea a corto, mediano o largo

plazo.(Buenas Tareas, 2011)

El estudio financiero es el resultado de un proceso contable sobre la
informacion financiera, el cual es un factor muy importante que se considera
para la toma de decisiones, esta informacion debe enfocarse en el andlisis
de la situacion financiera respecto a la liquidez y rentabilidad. (Guajardo,
2008, pag. 69)
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1431 Evaluacién Financiera

Es estudio financiero tiene como objetivo aportar una estrategia que
permita al proyecto tener recursos necesarios para su implantacion y poder
contar con la suficiente liquidez y solvencia para de esta manera desarrollar

las operaciones sin ningun contratiempo.

La evaluacion de un proyecto tiene por objeto conocer la rentabilidad
econdmica financiera y social, de manera de que esta resuelva una

necesidad humana en forma eficiente, rentable y segura.

Se define como rentabilidad a la capacidad para poder generar una
ganancia o utilidad suficiente y que se utiliza como indice para medir la
relacion entre la ganancia o utilidad conseguida y la inversién o recursos

necesarios para conseguirla.(Stephen ross, 2010, pag. 273)

Por otro lado, la tasa interna de retorno es el monto de dinero que se
obtiene cada afio y el cual se reinvierte por completo, de tal forma que se

iguale el valor actual neto (VAN) a cero. (Nufiez S, Rafael, 2009, pag. 103).

El valor actual neto es un valor monetario que consiste en el
producto de restar la suma de los flujos que no se encuentran conectados a

la inversion inicial. (Baca , 2009, pag. 221.)
15 Fundamentos historicos

La valoracion de bienes es una practica muy comun entre la gente,
pero muchos no se dan cuenta que es algo que se realiza todos los dias,
siempre que exista un cambio de propietario, aunque el valor del bien que
cambia de duefio sea muy pequefio, este proceso produce una estimacion

gue se considera al menos una valoracion elemental.(Buenas Tareas, 2013)

Hace mucho tiempo los avaluos no eran mas que opiniones sencillas
las cuales eran expresadas por comerciantes, propietarios o administradores

de sus propiedades.(Buenas Tareas, 2013)
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Siempre que exista una transaccion de bienes es necesaria una
apreciacion de los valores de los bienes negociados. También estan las
transacciones ordinarias, donde el valor estimado por la impresion se realiza
casi por instinto donde se considera que el valor establecido es un precio
justo o no. En este tipo de negocios, las valoraciones se hacen
frecuentemente de forma empirica e intuitiva, por esta razén una correcta
valuacion es de vital importancia cuando exista un cambio de propiedad.
(Buenas Tareas, 2013)

En el area industrial se realizan transacciones las cuales reconocen
la importancia de realizar un proceso sistematico y tedricamente exacto, por
medio del cual se justifica el valor de una propiedad industrial, por diversos
motivos como la venta, administracion financiera o fijacion de precios y
costos de los servicios. Por esta razon, ha sido necesario elaborar férmulas
gue se han desarrollado de tal forma que puedan dar origen a un método

racional en la valuacion.(Buenas Tareas, 2013)

En la situacion econdmica actual, los avalios son un proceso mucho
mas complejo y el analisis de un Avaluador profesional va mas all4 de una
simple opinion. También es necesario que los datos sean recopilados en
distintas areas del mercado, que su aplicacion sea la mas indicada mediante
diferentes técnicas de célculo, y que la experiencia, juicio y conocimiento
sean los necesarios para elaborar una conclusion optima que solucione el

problema. (Buenas Tareas, 2013)

1.6 Fundamentos ambientales

El presente trabajo de investigacién tiene como area de estudio
“Proyectos Nuevos”, es necesario establecer en la misién de la empresa la
responsabilidad social y ambiental, para evitar dafios en el medio
ambiente.



CAPITULO I
METODOLOGIA

2.1 Investigacion de mercado

La investigacion de mercado consiste en un estudio donde se
analizan los comportamientos del consumidor y de las variables que
involucran al marketing, de tal forma que la informacion obtenida facilite el

proceso de toma de decisiones.(Lcdo. Francisco Jara Padilla, pag. 13)

Se realizara una investigacion de mercado para obtener los datos
reales de la cantidad de empresas que podrian ser nuestros potenciales
clientes, en forma cualitativa y cuantitativamente en las empresas de la
ciudad de Guayaquil, que permitira la creacion de la empresa consultora de

servicios de “Avallios de Bienes Muebles e Inmuebles”.

Con la informacién obtenida del estudio, la misma nos servira de
base para la constitucién de la compafiia la cual proveera los servicios de

valoracion activos en las organizaciones.

Para la realizacion de este proyecto se van a utilizar varias fuentes

de informacion de las cuales tenemos:

INEC
Camara de Comercio
Camara de la Pequefia Industria

Superintendencia de Compaiiias

NN NN

Superintendencia de Bancos y Seguros
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2.1.1 Caracteristicas del mercado

El mercado objetivo seran las empresas de la ciudad de Guayaquil.
Los datos se obtendran de la Camara de Comercio, quienes proporcionaran
el listado de las empresas que podrian usar el servicio que se va a ofrecer.

El estudio se enfoca en una Investigacion Exploratoria, debido a que
esto nos ayudara en las tomas de decisiones. Este tipo de investigacion
importante para determinar las alternativas que servirdn para la

investigacion.

La investigacion se realizard a 5320 empresas y personas naturales,
segun el tamafio de la muestra que es de 189, con un margen de error del

5%, esto se lo hara en base a encuestas.

Esta investigacion permitird obtener informacion que permita
acercarse mas a la realidad, para conocer en que parte del mercado se

puede competir.

2.1.2 Tipos de investigacion de mercado:

Hay tres tipos de investigacion de acuerdo con su finalidad:

1.- Exploratoria:Es la que determina los problemas y alternativas.
2.- Concluyente: Definicion y/o alternativas.
3.- Monitoria y desempefio: Implementacién, seguimiento de

alternativas.(Rodriguez, 2006)

Exploratoria. Se utiliza para las primeras fases del proceso de toma
de decisiones, su principal objetivo es conseguir una investigacion previa
respecto a la situacion, cuando ya se han investigado cada uno de los temas
y las decisiones se han definido, este proceso exploratorio permite
determinar las alternativas que la empresa tiene disponibles. (Rodriguez,
2006)
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Este tipo de investigacion se basa en 3 puntos importantes:

1. Investigacion de fuentes secundarias.
2. Encuestas a personas dentro de la empresa y que tengan ideas.
3. Estudio de los casos relacionados.

Concluyentes. Provee la informacion requerida para que el gerente
pueda analizar y elegir la linea de accion. Una de sus principales
caracteristicas son sus procesos formales enfocados en los objetivos
especificos, necesidades establecidas o la recopilacion de informacion
determinada. (Rodriguez, 2006)

Monitoria y Desempefio. Esta investigacion se realiza cuando ya se
ha empezado el plan de marketing y elegido la linea de accion, y se
responde a la pregunta. ¢ Qué esta pasando ?.Debido a esto el estudio de
mercado sera realizado en la ciudad de Guayaquil, cuyo mercado ha sido

segmentado en 3 variables importantes que son: (Rodriguez, 2006)

Medible. Se refiere a que es cuantificable, en este caso se sabe que
el niumero de empresas objetivo, para el estudio se tiene un universo de
5.320 empresas y personal naturales, el cual se divide en 3.939 Sociedad
Andnima, 5 Asociaciones o Consorcios, 231 de responsabilidad limitada, 15
Sucursal de compairiia extranjera, 1.148 personas naturales. (Rodriguez,
2006)

Accesible. Los lugares son geograficamente accesibles, para el
estudio las empresas seleccionadas se encuentran ubicadas en la ciudad de

Guayaquil. (Rodriguez, 2006)

Rentable. De acuerdo a los indicadores, este negocio Si posee un
nivel de rentabilidad. (Rodriguez, 2006)
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2.1.3 Analisis de la Demanda:

En el presente estudio se puede identificar si existe una gran
demanda deservicios de avalios en las empresas de la ciudad de
Guayaquil.

Las empresas de diversos sectores de la ciudad de Guayaquil,
prefieren contratar los servicios de una empresa que preste el servicio de
valoracion de Activos de manera anual pero esto depende de las
necesidades de cada empresa, esto se debe a varios aspectos a

continuacion exponemos los principales:

v Por lineas de crédito (Instituciones Financiera)

v" Por implementacién de la Normas NIIF en sus contabilidades
v' Por ventas

v Por inicio de un nuevo proyecto

Nuestro mercado objetivo va a ser las empresas y personas naturales

de la ciudad de Guayaquil.

2.1.4 Demanda Actual

La demanda actual para el estudio se encuentra dada por 4.190
empresas, distribuida de la siguiente manera: 3.939 Sociedad Andnima, 5
Asociaciones o Consorcios, 231 de Responsabilidad Limitada y 15 Sucursal

de compaifiia extranjera.

2.15 Poblacién

La poblacion para el presente estudio serd el nUmero de empresas y
personas naturales existentes en la ciudad de Guayaquil, ya que es de suma

importancia el saber que opinan sobre este servicio.
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2.1.6 Tamano de la Muestra

Para obtener la muestra se utilizara la formula estadistica para

universos finitos, se tomara en cuenta los siguientes datos:

Zz*p*q*N
T (N—1D*e2+Z2xpxq

n

Nomenclatura tamafo de la muestra:

n = Tamafo de la muestra

z = Nivel de confianza

g = Variabilidad negativa (no probabilidad)
p = Variabilidad positiva (probabilidad)

e = Error permitido

N = Universo

Datos para la muestra:

Universo = 5320 empresas y personas haturales
Error permitido = 7,00 %

Nivel de confianza = 95 %

Probabilidad = 50 %

No probabilidad = 50 %

Aplicacion de la formula:

B (1.96)2 x 0.5 * 0.5 * 5320
"= 15320 —1) % 0.072 + (1.96)2* 0.5 0.5

5109.33

"= 2606+ 0.96

n = 189.09 encuestas

Muestra: 189 empresas a encuestar
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2.1.7 Tipo de Muestreo

Existen varios tipos de muestreo entre estos tenemos los siguientes

Muestreo probabilistico

“Para el muestreo se va a utilizar la técnica de tipo probabilistico
donde todos los elementos del universo tienen una probabilidad igual de ser

escogidos”.(Ing. Ana Llaguno)

Muestreo estratificado

Técnica de muestreo probabilistica que utiliza un proceso de dos
pasos para dividir la Poblacibn en sub poblaciones. Los elementos se
seleccionan de cada estrato mediante un proceso aleatorio.

Muestreo estratificado simple

El nimero de encuestas en cada sub poblacién no tiene relacién

directa con el tamafio dela poblacion.

2.1.8 Disefo de la Encuesta

Se ha elaborado una encuesta que contiene 7 preguntas necesarias
y basicas para saber cuales son las preferencias del encuestado, tomando
como factor de suma importancia que deben ser llenadas las mismas por el
encuestador y no por el encuestado, para obtener una informacion mas

exacta de los resultados a recibir en la encuesta.

2.1.9 Procedimiento de la investigacion

Para obtener la informacion se aplicard encuestas personales en las
empresas de la ciudad de Guayaquil, las mismas que se realizaran en un

tiempo estimado de cinco dias, con la intervencion de cinco encuestadores.
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2.1.10 Procesamiento de la informacion

El procesamiento de la informacion es de mucha importancia para la
obtencién de resultados que nos ayuden a tomar correctas decisiones en el
proyecto, esta debera ser realizada minuciosamente y evitando errores al
maximo nivel, el mismo se realizara en el programa Excel, donde se utilizara

medidas de tendencia como herramientas estadisticas; las mismas que son:

v' La media: Es la sumatoria de un conjunto finito de nimeros dividida
entre el nimero de sumandos.

v' La moda: Es el valor que tiene mayor frecuencia absoluta.

2.2 Analisis de resultados — Encuestas

1. ¢En cuantas ocasiones al afio ha solicitado el servicio de

valoraciéon de activos?

Las valoraciones de activos deben reflejar la realidad econdémica,
financiera y patrimonial de la empresa para que el accionariado, el equipo
gestor u otros posibles interesados sepan la posicion en la que se encuentra
la compafiia; para ello resulta indispensable disponer de una valoracion de
activos de por lo menos 1 vez al afo (grafico 1 al 10) ya sea para tomar
decisiones en operaciones de compra, venta o alquiler de activos, como para

la elaboracién de los estados contables.

GRAFICO N° 1
AVALUOS REALIZADOS ANUALMENTE

140 120
120
100 m1-10
80 m11-30
60 41 mas de 30

40
0

Total
Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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2. ¢Para qué solicitaria un informe de avalu6?

No solo es determinar valores, sino quién puede establecerlos. Si se
requiere un informe de valorizacion y debe entregarlo a una tercera persona
ajena a la empresa, es indispensable la credibilidad y experiencia de la

empresa avaluadora.

La mayoria de empresas encuestadas han solicitado este servicio
enfocados para el sector financiero, publico y privado a nivel nacional (lineas

de crédito).

GRAFICO N° 2
APLICACION DE UN AVALUO

140

120

120
M Lineas de credito

100

80 M Aplicacién de NIIF

60 W Venta de un bien

35

40 27

Inversion de Proyecto nuevo
. 7 (Avances de obras)
|

Total

20

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
3. ¢, Qué seria importante para usted en el momento de solicitar el

servicio de valoraciéon de activos?

Todos concuerdan en que un adecuado avalu6 debe ser garantizado
con un sistema de control de calidad, un sistema capacitado. Que su costo
sea aceptable y que este sea entregado en un tiempo razonable, puesto que
muchos de estos informes suelen ser requeridos por organismos de control

por ende se debe priorizar los factores anteriores.
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GRAFICO N° 3
FACTORES DEL SERVICIOS DE UN AVALUO
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Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

4.- ¢ Por cuél medio le gustaria enterarse sobre nuestro servicio?

Las encuestas realizadas muestran que la mayor parte de los
encuestados prefieren enterarse de nuestro servicio por medio de internet ya
que es una herramienta que en la actualidad esta al alcance de la mayoria
de las empresas y del publico en general, evidenciando que el medio de
comunicacién que es menos probable transmitir nuestro servicio es por la
radio.

GRAFICO N° 4
TIPOS DE MEDIOS
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80 B Radio
60 50 1 Television
20 32 M Periodico
M Internet
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Total

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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5.- ¢Dbénde le gustaria que este ubicada la empresa de avaltos en la

ciudad de Guayaquil para que cubra sus necesidades?

En el grafico siguiente se muestra que la mayoria de los
encuestados opinan que la empresa de avallos deberia estar ubicado al
norte de Guayaquil, estando muy cercano con los resultados del sector
centro y sur, por lo que podriamos deducir que se es indiferente la ubicacion

en la que esté la empresa.

GRAFICON° 5
SECTOR PARA UNA EMPRESA DE AVALUO
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80
60 50 50 H Norte
40 Sur
20 B Centro

Total
Fuente: Investigacion de campo

Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

6.- ¢ Cual de las siguientes empresas de valoracién usted conoce?

Se puede observar en el siguiente grafico que una de las empresas
de valoracion mas conocidas es Acuarios&Asociados por lo que al momento
de iniciar nuestra empresa debemos considerarla como una de nuestros

mayores competidores, seguida de Tecnival S.A.

GRAFICO N° 6
EMPRESAS AVALUADORAS EN ECUADOR
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80 63

60 M Tecnival

40 33 H Corpraiser S.A
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20 B Acurios&Asociados

Inmomercedes
Total

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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7.- Que tipos de avaluos usted solicitaria en una entidad bancaria?

Con respecto a los tipos de avaluos, los encuestados indicaron que
solicitarian con mayor frecuencia el tipo de avallo civil, seguido de las

embarcaciones y siendo en menor cantidad el mecanico.

GRAFICO N° 7
TIPOS DE AVALUOS

100
80 = Civil
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Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

2.3 Estudio técnico

Uno de los grandes problemas al iniciar un proyecto tiene relacion

con los costos e inversiones que se deben dar para su ejecucion.

En todo proyecto debe de existir el estudio previo de la viabilidad
técnica, para de esta manera poder determinar las posibilidades materiales,
fisicas y quimicas de producir un bien o un servicio que desea generarse en

dicho proyecto.

Por tales circunstancias es de vital importancia el estudio de la

valoracidn econémica en todo nuevo proyecto.

2.3.1 Determinacion del tamafio del proyecto

Consiste en la capacidad para producir bienes o servicios en un
tiempo determinado, lo cual se define como el tamafio del proyecto.(Barreno,
2004)



Metodologia 31

Segun la definicién anterior el tamafio de un proyecto se expresa
segun la capacidad de la empresa para poder producir. En el caso del
proyecto en andalisis es la prestacion de Servicios Profesionales, por lo cual

se debe de analizar cuantos avallios se pueden atender en un afo.

2.3.1.1 Calculo tamarfio del Proyecto

Se considera que el tamafio mas adecuado para un proyecto es su
capacidad instalada, el cual se expresa por medio de las unidades
producidas en el afio, también es 6ptimo cuando se opera con costos totales

0 una rentabilidad econémica baja.(Urbina, 1987)

En este caso como es un proyecto de servicios, se tiene que analizar
el nimero de avaluos solicitado de la demanda potencial, este dato se lo
saco de la pregunta niamero 4 de la encuesta, donde se pregunto la posible

frecuencia de uso del servicio de valoracién de activos.

CUADRO N° 1
CALCULO DEL TAMANO DE PROYECTO

ENCUESTAS| MUESTRAS % FRECUENCIA

A 109 81,34% 1-10

B 25 18,66% 11-30

C 0 0,00%| masde 30

D 0 0,00% nunca
TOTAL 134 100,00%

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

CUADRO N° 2
CALCULO DE LA COBERTURA DE SERVICIOS
% DE COBERTURA | COBERTURA
ENCUESTAS MUESTRA ACEPTACION FRECUENCIA DE SERVICIOS | DE SERVICIO
12% MENSUAL

A 3408 81.34% 1-10 409 34
B 782 18 66% 11 - 30 a4 8
C 0 0.00% mas de 30 0 0
D 0 0,00% nunca 0 0
TOTAL 4190 100,00% 403 42

Fuente: Investigacion de campo

Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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Anélisis

Segun el estudio realizado, como resultado indica que se pueden
realizar al mes un maximo de 42 avallos de bienes mueble e inmueble y un

total de 503 avallos al afo.

2.3.2 Localizacion

De la localizacion adecuada de la empresa determinara el éxito o
fracaso de un negocio. Lo que se pretende buscar es aquella localizacion
gue maximice la rentabilidad del proyecto, e incurrir en menos costos de

produccién.

Nassir Sapag Chain, menciona que se deben analizar diferentes
factores que influyen en esta toma de decisién entre los cuales tenemos los

siguientes:(Nassir Sapag Chain )

» Medios y costos de transporte
» Disponibilidad y costo de mano de obra
» Cercania de las fuentes de abastecimiento
» Factores ambientales
» Cercania del mercado
» Costo y disponibilidad de terrenos
» Topografia de suelos
» Estructura impositiva y legal
» Disponibilidad de agua, energia y otros suministros
» Comunicaciones
» Posibilidad de desprenderse de desechos
23.2.1 Evaluacion de alternativas de localizacion

Para la evaluacion sobre la localizacion de la empresa se utilizara el

Métodos de factores Ponderados donde 1 = malo — 10 = muy bueno
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Para el presente proyecto se analizaran dos opciones una al norte
de la ciudad y la otra en el centro de la ciudad de Guayaquil

CUADRO N° 3
EVALUACION DE ALTERNATIVAS DE LOCALIZACION
| FACTOR DE LOCALIZACION | PONDERACION LOCALIZACION CALIFICACION A | CALIFICACION B
A B

Wedios v costo de mavilizacion 10 ] ) a0 60
Cercania al sector industrial 20 10 g 200 160
Costo de oficinas 30 10 g 300 240
Ubicacidn estrategicas 30 g 7 270 210
Senicios para la empresa 10 ] ] a0 a0
930 750

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

De las dos opciones analizadas se puede concluir que la mejor

opcion seria en el sector norte de la ciudad de Guayaquil. (Opcién “A”).

2.3.3 Macro localizacion

En cuanto a la macro localizacién del proyecto sujeto a estudio nos
referiremos en primera instancia a la Provincia del Guayas ubicada en los

siguientes limites:

NORTE: Provincia de Manabi y la Provincia de los Rios
SUR: Provincia del Oro y Golfo de Guayaquil
ESTE: Provincia de los Rios, Provincia de Chimborazo
OESTE: Provincia de Manabi y la Provincia de Santa
Elena
2.3.4 Micro localizacion del proyecto

Se definié que la oficina de avalio funcionara en la Provincia del
Guayas Canton Guayaquil, Parroquia Tarqui, en unas de las oficinas de
propiedad de la Sra. Angela Cevallos. El sitio se encuentra a 5 minutos del
Aeropuerto de Guayaquil José Joaquin de Olmedo. En el sitio se dispone de

48 m2 de oficina.
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La ventaja de la localizacion seleccionada es la cercania de la

misma hacia el sector financiero y el sector industrial.

2.3.5 Distribucion de espacio

Se define como distribucion de espacio a la disposicion fisica de
puestos de trabajo incluyendo la ubicacion de las instalaciones y elementos
materiales, para atender a los clientes y proveer sus servicios.(Monografias,
2014)

Para el proyecto se estima emplear un area de 48 m2, los mismos
que seran distribuidos en dos oficinas, 4 estaciones de trabajo, sala de

sesiones, recepcion y una sala de espera.

IMAGEN N° 1
DISTRIBUCION DE PLANTA

O OO wm

RECEPCION

OPERATIVOS
SALA

DE DECISIONES

O

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Arq. Mario Silva
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IMAGEN N° 2
DISTRIBUCION DE PLANTA EN 3D

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Arg. Mario Silva

2.4 Ingenieria del Proyecto

La principal funcién de la ingenieria de proyectos es acoplar los
recursos fisicos que se necesitan para la produccion optima, se relaciona
especialmente con la construccion de naves industriales, caracteristicas de

los productos de una empresa y equipo.

De esta forma se resuelven cuestiones respecto al funcionamiento
de la planta y las instalaciones, donde se indica el proceso productivo como

los equipos y maquinas indispensables. (URBINA, 1995)

24.1 Descripcién del Servicio

La finalidad del proyecto es la creacion de una Compafia
Avaluadora, la cual servira de gran ayuda al sistema financiero, de seguros y

bienes raices del Ecuador.
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El avalio consiste en un proceso donde se provee informacion
detallada del valor de un bien ya sea mueble o inmueble, donde también se
provee de la informacion técnica de los materiales que lo integran y al mismo

tiempo se detallan sus propiedades. (Bienes Raices en el Salvador, 2016)

El principal objetivo de realizar un avalto es determinar el valor justo
de mercado del bien a ser valorado, mediante una metodologia compuesta
por un estudio de mercado que relaciones las caracteristicas y condiciones
gue forma parte del bien en estudio, analizando sus condiciones actuales de

conservacion, calidad y tipo.(Bienes Raices en el Salvador, 2016)

Un avallo se presenta de forma escrita en un informe el cual tiene
varias secciones, como la descripcion del bien analizado, ubicacion, el
croquis del lugar donde se encuentra, estudio de mercado y la conclusién
respecto a su valor comercial, también debe contener fotos del bien. (Bienes
Raices en el Salvador, 2016)

La empresa prestara el servicio de valoracion, ofreciendo avalios de
bienes muebles e inmuebles, Avallos Especiales, Valoracion de equipos y
maguinarias industriales, levantamiento fisico de inventarios, valoracién de
embarcaciones de tipo comercial o industrial, flotas de buques pesqueros,
avionetas de pasajeros o fumigadoras, entre otros.

24.1.1 Diagrama de Proceso del servicio.

En el diagrama No.1 se describe brevemente el proceso que
habitualmente se utiliza para realizar un avallo de bienes muebles e
inmuebles, desde la recepcién de la solicitud de inspeccion hasta la entrega
final del informe de valoracion segun los lineamientos establecidos en la
diferentes Instituciones Financiera del sector publico o privado o persona

naturales o compafias que solicitan de este servicio.
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DIAGRAMA N° 1
DIAGRAMA DE PROCESO

Coordinacion
para realizar la
Inspeccidn

Solicitud de
Avaluo

Inspeccién en
sitio

Revision y Valoracidn de Analisis de

Aprobacién bien informacién

Entrega del
Avalto Final

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

2.4.2 Estudio Administrativa y Organizacional

El objetivo de una correcta estructura administrativa es el
establecimiento de los diversos niveles de jerarquia en una organizacion,
ademas el uso adecuado sobre los recursos y procesos para que se puedan
lograr las metas establecidas, lo cual va a contribuir para el desarrollo de un
ambiente adecuado para el desempeio del capital humano. (Monografias,
2014)

Para la determinacion de los niveles o escalas jerarquicas, podemos
utilizar el modelo de los autores clasicos, que representa la estructura de las
organizaciones como un tridngulo, habitualmente Illamado "pirdmide

administrativa", en el que se determinan tres niveles jerarquicos.

De esta forma, la estructura formal representa una cadena de
niveles jerarquicos, formando una pirdmide. En cada uno de los niveles se
presenta una division administrativa en la cual los superiores tienen

autoridad sobre los subordinados que se encuentran en los niveles
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inferiores, aumentando la autoridad y la responsabilidad a medida quese

asciende en la escala jerarquica.

Niveles jerarquicos: Se estableceran los siguientes niveles

jerarquicos:

e Nivel superior: en el cual se establecen los objetivos, politicas y las
estrategias de la compaiiia.

e Nivel intermedio: en el cual se aplican las politicas y se toman las
decisiones para el funcionamiento de la compafiia de acuerdo con los
lineamientos definidos en el nivel superior.

e Nivel inferior: donde se ejecutan las operaciones de la compainiia.

DIAGRAMA N° 2
NIVELES JERARQUICOS DE LA EMPRESA

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

2.4.3 Estructura Organizacional

Es la representacion grafica de la forma como va a estructurarse una
organizacion, donde se establece la relacidbn que existe entre todas las
partes de la conforman, autoridades que estdn a cargo, canales de
supervision y cada una de las funciones de los miembros de la organizacion.



Metodologia 39

Se considera como una herramienta funcional que el administrador o
gerentes les permitan establecer las acciones, posicion y responsabilidad

de los servicios dentro de una institucion. (Santamaria, 2008)

243.1 Mision

Ofrecer altos niveles de satisfaccion a nuestros clientes a través
de los servicios de Valoracion y Asesoramiento Técnico, ayudandoa la
gestion del sector Financiero, Industrial y Comercial con altos indices de
competitividad, tiempo y calidad del servicio dentro de un ambiente de
principios y valores éticos profesionales que comparte cada uno de los

gue conformamos la empresa.

2.4.3.2 Visién

Ser una empresa lider a nivel nacional e internacional que ofrezca
servicios de valoracidon y asesoramiento técnico que nos diferencie de los
demas competidores por proporcionar una alta calidad de servicios,
basados en tecnologia de punta, con la colaboracion de un grupo
multidisciplinario altamente capacitados y comprometidos con la

satisfaccion de nuestros clientes.

2.4.3.3 Organigrama

Este proyecto busca la creacion y consolidacion en el mercado
nacional de una empresa que cubra con las necesidades de los
diferentes sectores del pais, para ello su principal objetivo es contar con
un equipo altamente multidisciplinario de profesionales de las diferentes
ramas de la ingenieria sean estas mecanicas, industrial, navales, civiles,
agronomos, etc. Los mismos que velaran por el cumplimiento de los

compromisos adquiridos en una organizacién funcional.
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DIAGRAMA N° 3
ORGANIGRAMA DE LA EMPRESA
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Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

Estudio econémico

Evaluacion financiera del proyecto
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Consiste en un tipo de ejercicio tedrico donde se identifican, valoran

y comparan cada uno de los costos entre si y al mismo tiempo los beneficios

relacionados con las opciones del proyecto para poder elegir la que sea mas
adecuada. (PROANO, 2014)

la aprobacion o rechazo de la misma.

Asi mismo, viabilidad financiera del proyecto de inversion determina

Los principales métodos utilizados para medir la rentabilidad

financiera de un proyecto son, flujo de caja proyectado, el TIRy el VAN y el

de la razén costo — beneficio.
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25.2 Técnicas de evaluacion utilizadas

Las técnicas que se utilizaran para evaluar la parte financiera de

nuestro proyecto son:

v La tasa interna de retorno TIR
v El valor actual neto Van

v" Larelacion Costo — Beneficio

2521 Valor Actual Neto — VAN

Consiste en convertir los beneficios futuros del proyecto a valor

presente teniendo en cuenta los siguientes criterios:

CUADRO N° 4
VALOR ACTUAL NETO

Valor Significado Decision a tomar

La inversién produciria ganancias por encima de la
VAN > 0 - o El proyecto puede aceptarse
rentabilidad exigida (1)

La inversidn produciria pérdidas por debajo de la )
VAN < 0 N N ) El proyecto deberia rechazarse
rentabilidad exigida (r)

Dado que el proyecto no agrega valor monetario por
encima de la rentabilidad exigida (r), la decision

VAN =0 | Lainversién no preduciria ni ganancias ni pérdidas deberia basarse en ofros criterios, como la obtencion
de un mejor posicionamiento en el mercado u otros
factores

Fuente: Economipedia
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

El VAN esta dado por la siguiente formula:

FNC

VAN = Z—(HI_)” -1,
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Nomenclatura VAN:

VAN = Valor Actual Neto
FNC = Flujo Neto de Caja
k = Costo de Oportunidad
lo = Inversion Inicial
n = Numero de Afos
2522 Tasa Interna de Retorno — TIR

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es un método que nos indica el
porcentaje de rentabilidad que, generada una inversion en términos relativos,
es decir porcentaje. La teoria nos indica que es recomendable que la TIR

sea superior al costo de oportunidad del proyecto.

El TIR est4 dado por la siguiente formula:

p
VANS

TIR=Tm+(TM -Tm)*

VANS — VANI

Nomenclatura TIR:

TIR = Tasa Interna de Retorno
Tm = Tasa menor

™ = Tasa Superior

VANI = Valor Actual Neto menor

VANS = Valor Actual Neto superior
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2.5.2.3 Punto de Equilibrio

El punto de equilibrio es aquel donde los ingresos totales y los
costos relativos a la venta de un producto son iguales. También se utiliza
mucho en las organizaciones para determinar si es rentable la venta de un

producto en particular. (Romero, 2011)

El Punto de Equilibrio nos indica que hacia arriba existen utilidades,

mientras que del Punto de Equilibrio hacia abajo se registran las perdidas.

Existen varios tipos de analisis en cuanto al punto de equilibrio los

cuales se detallan a continuacion:

v Punto de equilibrio en unidades producidas
v" Punto de equilibrio en volumen de ventas

v" Punto de equilibrio en porcentaje



CAPITULO 1l
ANALISIS ECONOMICO Y FINANCIERO

3.1 Andlisis econdémico y financiero

Cuando se requiere analizar ya sea la situacion de una empresa
como la perspectiva de la misma se debe de utilizar un conjunto de métodos
que nos permitan recolectar la informacion necesaria, para asi tomar
decisiones pertinentes. A quienes sea de su interés, ya sean internos o

externos como bancos, organismos fiscales y acreedores. (ECURED, 2016)

Mediante el informe gerencial se puede obtener la informacion y
conocer si dicho proyecto va a ser un exito o un fracaso, dando aviso sobre la
situacion de la empresa y conocer claramente las dificultades que presente la

misma.

Para obtener una evaluacion de utlidad, confiable y de suma
relevancia quien realice el analisis interno o externo a la empresa debera

conocer algunos elementos relevantes como:

v' Conocer y dominar las cuentas que se presentan en los Estados
Financieros para asi comprender la situacion financiera y econémica
de la empresa.

v' Tener recursos como: tecnologia, creatividad de las personas,
capacidad técnica, administrativa, y talento humano.

v' Elimpacto que tienen en los métodos contables.

v" Conocer ya sea los cambios econdmicos, sociales y politicos con sus
respectivas respuestas.

v' Saber las técnicas que se necesitan para la ejecucion del analisis, lo
cual va a depender del alcance que presente el mismo de acuerdo

con el objetivo planteado.
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v No realizar un andlisis superficial porque esto puede producir
conclusiones erradas.(ECURED, 2016)

Se requiere que los directivos y todo el personal administrativo,
entre muchos mas conozcan las técnicas de los Estados Financieros para
asi poder cumplir con la misién planteada, para lo cual se constituya un
buen instrumento de trabajo realizando un buen diagnéstico a la empresa
para acotar los problemas que la misma presente, los cuales pueden ser
de caracter interno a la empresa y no externos; esto permite la
implementacion de diferentes procesos para la toma de decisiones en
diferentes ramas, como: disefio de politica, objetivos especificos vy
generales para poder realizar la preparacion de programas dentro de la
entidad .(ECURED, 2016)

Los Estados financieros deben presentar resultados positivos por
lo cual se debe realizar las actividades de manera eficiente y organizada,
por otro lado el capital de trabajo debe de afrontar todas las obligaciones
adquiridas y poder obtener evaluaciones positivas en las auditorias
financieras realizadas; al conocer estas técnicas permitird realizar el
analisis econémico financiero de una manera sistematica al momento de
cerrar el periodo contable de la empresa, ayudando a aprovechar los
recursos que permitan cumplir los objetivos planteados usando las
técnicas apropiadas. (ECURED, 2016)

Segun el estudio de mercado el cual se determiné que existe
demanda insatisfecha y que se dispone de un mercado potencial al cual
ofrecer los servicios de la nueva empresa, por medio del estudio financiero
visualizaremos el monto de recursos econdmicos necesarios para la
implementacion de la empresa, asi como el costo total de operacion y la
identificacion de los indicadores que serviran de base para la evaluacion

financiera del estudio.
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3.11 Inversiones

Las inversiones estan conformadas por todos los gastos que se
realizan con el tiempo, los cuales se realizan para adquisiciones de diferente
tipo y que permitirdn establecer una unidad de servicio para producir un flujo
de beneficios. (Es.Scribd, 2012)

Para llevar a cabo las inversiones es necesario realizar proyectos de
inversiones, para que se puedan justificar los requerimientos del costo de

oportunidad y la rentabilidad de dicha inversion de capital.(Es.Scribd, 2012)

Los proyectos de inversiones son mecanismos de financiamiento
donde se le asignan recursos reales y financieros a varios programas de

inversion para que pueda operar la compafia. (Es.Scribd, 2012)

Todos estos recursos son asignados para las actividades que
permitiran ofercer un servicio por parte de la compafiia, estos montos se
otorgan durante el momento de la adquisicibn y no necesariamente de
manera continua durante el desarrollo del planteamiento. Cuando los
recursos ya se han adquirido se consideran patrimonio del proyecto y son
incroporados a la undiad de servicios hasta el momento que dejen de ser
utiles por casuas como la obsolescencia, agotamiento o la liquidacion
definitiva. (Es.Scribd, 2012)

Durante la etapa de instalacion se realizan las inversiones y para este
proceso se realizan dos etapas que son: las inversiones fijas, y el capital de

operaciones. (Es.Scribd, 2012)

3.1.1.1 Inversién Fija

La inversidon fija puede ser tangible e intangible, las cuales se

encargan del costo del proyecto durante la operacién del mismo. Para
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estimarlas inversiones se hacen cotizaciones de todos los recursos que
sean necesarios para ejecutar el proyecto, ya que es la base para poder
operar en un mercado determinado.(Es.Scribd, 2012)

Tambien se debe tener en cuenta que todo los relacionado con las
compras o adquisiciones es una inversion y sera parte de la compafia que
sera constituida. (Es.Scribd, 2012)

Hay varios elementos que formas parte de la inversion fija los
cuales no varian su presentacion esquematica ni consideran los rubros
que constituyen el Cronograma de la Inversion fija el cual puede variar

dependiendo el tipo de proyecto. (Es.Scribd, 2012)

3.1.1.2 Inversion Tangible

La vida atil de estas inversiones es mayor a un afio, donde la

inversion en activos fijos puede recuperarse por medio de la depreciacion.

También se le llama fija porque el proyecto necesita de esta
inversion para que no sea perjudicada la operacibn normal de la
organizacion. (GESTION DE PROYECTQOS, 2008)

Se utiliza principalmente para asegurar que el proyecto sea viable
y no sean comercializados por la empresa, ademas son adquiridos para la
operatividad y el buen funcionamiento de las actividades del proyecto.
(GESTION DE PROYECTOS, 2008)

Se refiere principalmente a inversiones en activos fijos necesarias
para los diferentes departamentos dentro de las entidades, tales como:
equipos de computacion, muebles y enseres, equipos de oficina, conforme

el siguiente detalle:
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TABLA N° 1
MUEBLES DE OFICINA

CONCEPTO CANT V.UNIT  V.TOTAL
Estaciones de Trabajo 7 20000 1.400.00
Sillas giratorias ) 60,00 300,00
Silla Ejecutiva 2 10000 200,00
Archivadores 790,00 630,00
TOTAL 2.530,00
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

TABLA N° 2

EQUIPO DE OFICINA

CONCEPTO CANT V.UNIT V. TOTAL
Teléfonos Panasonic KXTS520LXB 7 25,00 173,00
TOTAL 175,00
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

TABLA N° 3

SOFTWARE Y HARDWARE

CONCEPTO CANT V.UNIT V. TOTAL
Computadores XTRATECH 4 49000 1.960,00
Laptop HP Celeron 14-AMO45LA | 2 880,00 1.760,00
Impresoras Epson 1210 3 320,00 960,00
Impresora Multifuncion SAMSUNG | 1 32500 32500
TOTAL 5.005,00

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

3.1.1.3 Inversién Intangible

En este rubro de inversion se incluyen a todos los gastos que se
realizan en la fase preoperativa del proyecto que no sean posible
identificarlos fisicamente con inversion tangible.
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El valor de este tipo de inversion se recupera mediante los costos de
la amortizacién diferida, es decir, por medio de un desembolso durante la fase
pre-operativa, donde la amortizacién es prorrateada en periodos para que
pueda calcularse el valor del impuesto sobre las utilidades de las empresas.
(Mi Tecnoldgico, 2016)

Dentro de este rubro se incluyen pago de constitucién, instalacion y
adecuacion, asi como publicidad, conforme el siguiente detalle:

TABLAN° 4
ACTIVOS INTANGIBLES

CONCEPTO CANT V. UNIT V. TOTAL

astos de constitucion 1 1.00000 1.000.00
Gastos de instalacion y adecuacion 1 2.000.00 2.000,00
Publicidad 1 1.00000 1.000.00
TOTAL 4.000,00

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

3.1.1.4 Capital de operaciones

Consiste en todos los recursos para que el proyecto ejecute las
operaciones de servicio y con este capital se puede iniciar la fase operativa
de la compafiia para que funcione. Es decir, que es el capital necesario para
poder proveer los servicios que la empresa ofrece y se realiza previo a la
obtencién de ingresos del proyecto. (Capital Trabajo flujo efectivo, 2011)

Un ejemplo de esto, son los gastos en sueldos e insumos, ya que el
capital de trabajo debe cubrir estos gastos cuando no se generen ingresos
por el servicio ofrecido. (Capital Trabajo flujo efectivo, 2011)

De igual forma, esta inversion la conforman los recursos monetarios
que permiten la ejecucion de las operaciones de la compaifiia, durante el
ciclo de operaciones, sin embargo, no es parte de ningun tipo de activo ya
sea tangible o intangible. (Capital Trabajo flujo efectivo, 2011)
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El capital de trabajo no se puede recuperar por medio de la
depreciacion o amortizacion diferida debido a su naturaleza, a diferencia de la
inversion fija y diferida que, si pueden hacerlo, sin embargo, puede restituirse
cuando el proyecto ha finalizado. (Capital Trabajo flujo efectivo, 2011)

Mientras el capital de trabajo puede financiarse mediante créditos a
corto plazo ya sea en efectivo o por créditos de proveedores, la inversion en
activos fijos y diferidos puede realizarse tanto con créditos a mediano como
largo plazo. (Capital Trabajo flujo efectivo, 2011)

Por lo tanto el Capital de Trabajo debe financiar todos aquellos
requerimientos que tiene el Proyecto para el servicio final. Entre estos
requerimientos se tiene:

v" Suministros e insumos.
v' Gastos imprevistos

TABLA N°5
SUMINISTROS E INSUMOS
TOTAL

DETALLE CANT COSTOUNIT| COSTO MENSUAL | ANUAL

Caja Resmas de Papel bond A4 2 35,00 70.00 840,00
Boligrafos Bic P/im 10 035 350 42 00
Resaltadores ] 0,80 4,00 48.00
Coarrectores ] 185 925 37.00
Agendas 8 8,00 64,00 128,00
Cd-r Imation 80mm 20 1,50 30,00 360,00
Grapadora 5 5,30 26,50 26,50
Archivador Ideal T/a Negro 7 3,28 2296 275,52
Separadores Plasticos 10 145 14 50 174.00
Sellos 8 7.00 56,00 112,00
Saca grapas 7 0,50 3,50 3.50
Perforadora pequefias 3 8,00 40,00 40.00
Perforadora grande 1 70,00 70,00 70,00
Clips - Grapas 8] 3,00 18,00 216,00
Toners samsung 1 90.00 90.00 270.00
Juegos tinta epson 3 4560 136,80 410,40
Basureros 7 10,00 70,00 70,00
Carpetas(10 unds) 8 450 36.00 432 00
Calculadora cientifica 2 10,00 20,00 20,00
Sobres Bond Ticarta Pag-10und 25 0,28 7,00 84,00
Papelera metalica ] 30,00 150,00 150,00
Facturas block 100 2 18,00 36,00 432,00
Tarjetas de Presentacidn 100 025 2500 150,00
TOTAL 1.003,01 4.390,92

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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GASTOS DEL PERSONAL

APORTE
SUELDO 13er 140 | FONDOS DE VACACIO| COSTO | COSTO
PERSONAL CANT BASE SUELDOTOTAL SUELDO | SUELDO | RESERVA 12518;/ NES | MENSUAL | ANUAL
, 1970
Gerente Genera 1140000 140000 11867 3040 N662) 1010 SR 18022 2270664
(Garente Dpto Avaluo 1120000 120000 10000 3040 990G| 145801 5000 1A626| 1951512
Peitos Avaliadores 49000 3600001 30000 3040 2088 | 437400 15000 ABMTTR| GTBM3 36
Asstente Gerencia General 1 50000 50001 467 3040 4165 6075 2083 69540  B3MR0
Asistente Dpto Avallo 1 50000 50001 467 3040 4165 6075 2083 69540  B3MR0
Asistente Contable 1 50000 50000 467 3040 4165 6075 2083 69540) B4R
Anglsta Tributario 1 50000 500001 467 3050 4165 6075 2083 69540) B3R
Recepcionista 1 40000 op0| 333 3050 3R 4860| 1667|6242 6TA0M
Mensajero 1 38800 600 3050 3040 049 MAT1 1R8] ST 620640
TOTAL 6.266,00 BO6600 | TdiAT| 24N 4687 | 1.08997| 7358 | 1249749| 146.36904
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
TABLA N° 7
SERVICIOS BASICOS
COSTO COSTO
DETALLE MENSUAL ANUAL
Luz Electrica 100,00 1.200,00
Senvicio Telefomco 50,00 F20,00
Servicio Celular(Z2planes $44) 88.00 1.056.00
Internet 50,00 F20,00
Arriendo 50000 i5.000.00
Servicio de Limpieza 100.00 1.200.00
TOTA L 908,00 10.896.00
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
TABLA N° 8
MANTENIMIENTO DE ACTIVOS FIJOS
VALOR
CONCEPTO % VALOR ANUAL
TOTAL
MUEBLES Y ENSERES 2.530,00 1,50% 37,95
EQUIPOS DE OFICINA 175,00 1,50% 2,63
ESQUIPOS DE COMPUTACION 5.005,00 1,50% 75,08
TOTAL 7.710,00 115,65

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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TABLA N° 9
INVERSION EN CAPITAL DE TRABAJO

CONCEPRPTO VALOR ANUAL
Suministros € Insumos 4 390,92
Gastos de Personal 146 369 84
Servicios Basicos 3. 696 00
Arriendo & 000 00
Servicio de Limpieza 1.200,00
Gasto de Mantenimiento 115,65
Depreciaciones v Amortizac. 2 738 83
Otros gastos varios 800,00
TOTAL 165.311,24

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

El capital de trabajo ha sido calculado mediante el método de
desfase, el cual se expresa mediante la siguiente formula:

CT= Costo total-depreciaciones y amortizaciones
x 30
365
Donde:
CT
= 165,311.24 -- 2,738.83 X30
3
65

Capital de Trabajo = USD 13,362.12

Para la nueva empresa se ha considerado 30 dias como periodo de
desfase de acuerdo al tiempo estimado para la obtencion de ingresos por el
cobro del servicio a los clientes.

3.1.1.5 Inversion Total

Para el calculo de la inversion total en la ejecucion de la compaiiia se
establecio lo siguiente:
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Inversion Total = Inv. Fija + Inv. Diferida + Cap. De Trabajo

La inversion esta dada por los activos fijos, activos diferidos y capital
de trabajo, para el inicio de la ejecucion del proyecto es necesario invertir en

Activos Fijos: usD 7,710.00
Activos Diferidos: USD 4,000.00
Capital de Trabajo: USD 13,362.12

Por lo tanto la inversion total del proyecto es de USD 25,072.12 la
misma que se encuentra financiada por recursos propios y de terceros, para
la puesta en marcha del proyecto.

El monto de inversién total requerido para la instalacion de la
empresa valuadora se resume a continuacion.

TABLA N° 10
INVERSION TOTAL

DESCRIFCION I VALOR
ACTIVOS FIJTOS
Eqguipos de compotacion 3005 00
Eqguipos d= oficina 175

kd
LA
Lu

hilcsbles v enserss

=]
=]
=]

TOTAL ACTIVOS FLITOS T.710,00
ACTIVOS DIFERIDNOS

Gastos de constitweion 10030, 00
{raszto= de instalacion v adecoacion 2 000 0
Bublicidad 1,000, 00
TOTAL ACTIVOS DIFERIDVWOS 4,000,000
TOTAL INVERSIONES FITJA Y DIFERIT A 11. 71000
Caprital d= Trabajo 13 362 12

TOTAL INVERSION

2]
h
o
-]
2]
1]

[~
2]

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

3.1.2 Financiamiento

Para desarrollar el estudio de financiamiento se debe desarrollar un
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plan de financiamiento, para el cual se debe hacer un programa de
requerimientos para recursos reales y financieros, durante las etapas de
ejecucion, operacion y de estudio del proyecto, de esta forma se obtiene la
fecha en la que se debe adquirir el capital, la cantidad de inversion necesaria
y el cronograma de inversiones. (Febles, 202)

La Asignacion de Fondos es un requisito indispensable para invertir
como para formular el estudio, a través de él se indica la magnitud del Capital
requerido. El Proyecto no seria util si no contara con Financiamiento, por lo
tanto, las restricciones de caracter Financiero pueden definir los parametros
del Proyecto bastante antes de tomar la decision de invertir.

Determinados los niveles de Inversion, seguidamente se identifican
los Medios o Fuentes de Financiamiento. Para ello se tomaran en cuenta los
diferentes aspectos relacionados con la obtenciébn de los recursos
Financieros, como la identificacion de las fuentes y condiciones en que se
obtendran esos fondos, los montos y fechas, de tal manera que se cumpla
con el calendario de Inversiones.

El Estado de origen y aplicacion de fondos, nos muestra la forma de
financiamiento de recursos y su utilizacién, a continuacién, se presenta un
detalle de cada rubro a financiar, ya sea a través de recursos propios o
mediante fuentes externas.

TABLA N° 11
FUENTE DE FINANCIAMIENTO
USOS DE FUENTES DE FINANCIAMIENTO
RUBROS DE INVERSION EFONDOS REC. REC. FUENTES
PROPIOS EXTERNAS
PORCENTAJE (%) 100% 60% 40%

ACTIVOS FIUOS

Equipos de computacian 5.005, 00 3.003,00 2.002,00
Equipos de oficina 175,00 105,00 70,00
Muebles vy enseres 2.530.00 1.518.00 1.012,00
TOTAL ACTIVOS FIJOS 7.710,00 4.626,00 3.084,00
ACTIVOS DIFERIDOS

Gastos de constitucion 1.000.00 500,00 400,00
Gastos de instalacidn y adecuacion 2.000,00 1.200,00 800,00
Publicidad 1.000,00 G00,00 400,00
TOTAL ACTIVOS DIFERIDOS 4.000,00 2.400,00 1.600,00
TOTAL INVERSIONES FIJA Y DIFERIDA 11.710,00 7.026,00 4.684,00
Capital de Trabajo 13.36212 801727 5.344 85
TOTAL INVERSION INICIAL 25.072,12 15.043,27 10.028,85

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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Si consideramos que la inversion requerida es de USD. $25.072,12;
la mayor parte de la misma seré financiada con recursos propios en un 60%
es decir USD $15.043,27; mientras el 40% restante es decir USD $10.028,85
sera financiado por fuentes externas.

Con este tipo de estructura lo que se busca es que la mayor parte
sea asumida por capital propio o aportaciones de socios, evitando en lo
posible recurrir a préstamos externos considerando que esto representaria un
gasto adicional por intereses de financiamiento, a esto le sumariamos los
gastos para poder gestionar el préstamo.

3.1.3 Analisis de costos

Se refiere a todos los elementos necesario para poder ofrecer el
servicio de valuacion, es decir, todos los gastos involucrados durante el

proceso en que la compaiiia presta el servicio. (Salazar, 2015)

Su importancia radica en que tiene una relacion directa con el valor
del precio final del servicio, por ello se consideran dos costos que son los fijos
y variables. (Salazar, 2015)

Para poder analizarlos también requeriremos poder determinar la
depreciacion y amortizaciones de los activos.

Depreciaciones.-

Se trata de la pérdida de valor o desgaste que sufre un activo fijo
debido a diversas causas como el paso del tiempo, su uso durante la
actividad productiva o porque surgen nuevos métodos de produccion mas
eficaces. (Salazar, 2015)

No se debe considerar a la depreciacion como una salida de dinero
ya que esta reservada principalmente para que un activo pueda darse de baja
y realizar la sustitucion respectiva cuando su vida utli haya
culminado.(Salazar, 2015)
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La depreciacion de los activos fijos se la realizara de acuerdo a la

naturaleza de los bienes, a la duracion de su vida util y las diferentes técnicas

contables.

La depreciacion ha sido calculada a traves del

método de

depreciacion lineal, la misma que considera un valor fijo anualmente durante

el transcurso de su vida atil como se muestra en la siguiente tabla:

TABLA N° 12
DEPRECIACION
et | vaor hoauTL DEPRFC.1er DEFREC.Zdo DEFRFC.3er DEPRFC.4to DEPRFC.ﬁto

CONCEPTO Afio Afio Afio Afio Afio
Mugbles y Enseres 253000
Esfaciones de Trabajo 7 14000 10 4000|1000 14000 14000 14000
Silhs gratorias 5 D 000 000 000 000 000
Silh Eiecutva 2 000 10 2000 2000 2000 2000 2000
Archivadores 7 63000 10 63,00 63,00 63,00 8300 8300
Equipo de Oficina 175,00
Telgfonos PanasomcKXTS520LX | 7 | 500 10 IEIIEEIEE] 1750 1750
Software y Hardware 5.005,00
Computadores XTRATECH 4 190,00 3 6333 6 653,33 RN RN
Laptop HP Celeron 14-AMD4SLA[1] 2 176000 3 BE6T|  SB6AT 50667 5667 5667
Impresoras Epson 1210 ] %6000 3 W01 00 2000 00 00
Impresora Mutifincion SAMSUNG M~ 1 32500 3 10833 1083 10833 1082 1082
Total Administracion y Ventas 193885 193883 19388 193883 193883

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

Amortizaciones.-

Se define como la pérdida de valor de un activo financiero por medio

de su pago, es aplicable para los activos diferidos, los cuales son importantes

para el proyecto de inversion.

Estas amortizaciones se realizaran en un periodo no menor a 5 afios

en porcentajes anuales iguales, a partir del primer afio en el que el

contribuyente genere ingresos operacionales.
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TABLA N° 13
AMORTIZACIONES ACTIVOS FIJOS INTANGIBLES

(CONCEPTO | | [VALOR | ferfio | oA | lerMho | dtoAdo | SloAho |
Gastos de constcion 1000 00 00 200 00 20000
(Gastos de Instalacion y adecuacin 200000 40000 40000 40000 40000 40000
Publcidad 1000 00 00 200 00 000
TOTAL 400000 000 000 0000 000 400g0

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

Costos Fijos

Los costos fijos son aquellos que se mantienen constantes sin
importar el volumen o nivel de produccion; es decir no varian pese a que la
produccién aumente o disminuya, a continuacién de se detallan los costos

fijos:
TABLA N° 14
COSTOS FIJOS

VALOR VALOR VALOR VALOR VALOR
CONCEPTO 1er Afio 2do Afio Jer Afio 4to Afo 5to Afo
(Gastos de Personal 146.369.84 | 16247052 | 18034228 20017993 22219973
Publicidad 342 86 370,29 39991 43190 466,45
suministros e Insumos 439092 452265 4658 33 479808 494202
Senvicios Basicos 369600 3.806.88 392109 403872 4159 88
Arriendo 6.000.00 f.660.00 7.392. 60 8.205.79 9.108.42
Senicios de Limpieza 1.200,00 1.260,00 132300 1.389,15 1.458 61
(Gastos de Mantenimiento 115,65 115,65 115,65 115,65 115,65
Otros gastos varios 800,00 §24.00 g48.72 87418 a00.41
Depreciaciones 1938 83 193883 193883 1938 83 193883
Amartizaciones 800,00 800,00 800,00 800,00 800,00
TOTAL 165.654,10 18276882  201.740,41 222.172,23 246.090,00

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

Costos Variables

Los costos variables son aquellos que varian proporcionalmente

conforme aumenta o disminuya el volumen de produccion, a continuacion, se

detalla los costos variables:
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TABLA N° 15
COSTOS VARIABLES
CONCEPTO fer Afio 2do Afio Jer Afio dto Afio 5to Afio
(tles y Suministros de oficina 439092 456436 4737 80 491124 5091 54
TOTAL 439092 456436 413780 491124 5,091 54

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

3.14 Estado de Resultados

Para poder determinarlo también necesitariamos de otros factores
como: Presupuesto de ingreso y egresos.

Presupuesto de Ingresos

Es la planificacion de la empresa con respecto a las ventas en
relacion al comportamiento en cinco afios del flujo de efectivo, es decir que
los ingresos son provenientes de la prestacion de servicio de valoracion de
bienes muebles e inmuebles.

El presupuesto tomara la demanda total del servicio a satisfacer en
el estudio de mercado, teniendo muy en cuenta como limitante, la maxima
capacidad de rendimiento, de esta manera los datos se encuentran
planificados en base a la produccion y el volumen de ventas.

Para la elaboracion del presupuesto de ingresos se realizé un
prondstico de la entrada de dinero que se espera obtener por los servicios
prestados de Valoracion de bienes muebles e inmuebles a las distintas
personas y empresas, tal cual se muestra a continuacion:

TABLA N° 16
PRESUPUESTO DE INGRESOS
ESTIMADO
CONCEPTO CANTIDAD | PRECIOPROMEDIO | MENSUAL | ferAfio doAfo | derAfo 4o Afio 5to Afio
Senicio de Valoracion de bienes 10 400 1600000 19200000 21120000 23424002 25920000 28800000
muebles & inmuebles
TOTALES 1600000 19200000 21120000 23424002 25920000  288.000,00

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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Presupuesto de Egresos

Este presupuesto lo obtenemos de los costos fijos y variables en
los que se van a incurrir en el proyecto. Por medio de este es posible
calcular y plasmar cuanto dinero se requiere para materializar el proyecto.

TABLA N° 17
PRESUPUESTO DE EGRESOS

|| CONCEPTO ferAo | 2doAno | JerAno | dtoAho | StoAno

E Costos Fijos 16260410 18276682 20174041 22211225 24609000

| Costos Variables 430090 44 4TTR) 404 B9
T0TAL 004502 16733318 20647821 22788347 26118183

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

Estado de Resultados

Documento contable que corresponde al analisis o al detalle de las
cifras y datos provenientes del ejercicio econdmico de la empresa durante
un periodo determinado.

Este instrumento contable nos permite determinar la utilidad neta
del ejercicio econdmico de la empresa, asi como también los sueldos y
utiidades de los trabajadores, y los impuestos establecidos por la ley
tributaria que debe cumplir la organizacion.

En el estado de resultados, se presenta el resumen de las
operaciones provenientes del uso de los recursos en un periodo
determinado, tomando siempre en consideracion que la empresa o
proyecto debe generar resultados positivos para que pueda continuar con
su operacion, en bien de sus accionistas, socios, colaboradores y
sociedad, el estado de resultados para la empresa se lo demuestra en la
siguiente tabla:
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TABLA N° 18
ESTADO DE RESULTADOS

CONCEPTO 1er Afio 2do Ao der Afio 4to Afo 5to Ao
Ingresos 192.000.00 211.200,00 23424002 259.200.00 288.000.00
TOTAL INGRESOS 192.000,00 211.200,00 234.240,02 259.200,00 288.000,00
{-) Costos Fijos 165.654.10 182.768,82 20174041 22277223 246.090.00
{-) Costos Variables 439092 4564 36 473780 4.911.24 5.091,54
TOTAL COSTOS 170.045,02 187.333,18 206.478,21 227.683,47 251.181,53
UTILIDAD OPERACIONAL 21954 98 23.866 82 2776181 3151653 36.818.47
(-) 15% Participacion Trabajadores 3.293.25 3.580,02 416427 4727 48 552277
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 1866173 20.286,80 23507 54 26.789,05 31.295,70
{-)25% Impuesto a la renta 466543 5.071.70 580038 £.607.26 7.823.92
UTILIDAD NETA DEL EJERCICIO 13.996,30 15.215,10 17.698,15 20.091,79 23.471,77

Fuente: Investigacion de campo

Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

El estado de

resultados nos muestra en el primer afio de
operaciones, que la empresa cuenta con una utilidad neta luego de deducir
impuestos, participacion a los trabajadores de USD 13,996.30

TABLA N° 19

BALANCE GENERAL PROYECTADO (ANO 0)

ACTIVOS

ACTIVO CORRIENTE
Bancos

Total Activo Corriente

ACTIVOS FIJOS
Muebles y Enseres
Equipo de Oficina
Software y Hardware
Total Activo Corriente

ACTIVOS DIFERIDO
(Gastos de constitucion

(Gastos de instalacion y adecuacion

Publicidad
Total Activo Diferido
TOTAL ACTIVOS

PASIVOS
Proveedores
TOTAL PASIVO

PATRIMONIO
Capital Social
Total Patrimonio

1336212
13.362,12
2 530,00
175,00
5.005,00
7.710,00
1.000,00
2.000,00
1.000,00
4.000,00
25.072,12
10.028,85
10.028,85
15.043,27
15.043 27
25.072,12

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

Fuente: Investigacion de campo

Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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TABLA N° 20
BALANCE GENERAL PROYECTADO (1ER ANO)

ACTIVOS

ACTIVO CORRIENTE

Bancos 38.055,93

Capital de Trabajo 13.362 12

Ingresos - caja 24 593 81

Total Activo Corriente 38.055.,93
ACTIVOS FIJOS

Muebles v Enseres 2. 530,00

Equipo de Oficina 175,00

Software v Hardware 5.005,00

{ - ) Depreciaciones (1.938.83)

Total Activo Corriente 5 FF1,17
ACTIVOS DIFERIDO

Gastos de canstitucion 1.000,00

{ - ) Amortizaciones {8500, 00)

Gastos de instalacion v adecuacion 2. 000,00

Publicidad 1.000,00

Total Activo Diferido 3.200,00
TOTAL ACTIVOS 47.027,09
PASIVOS

Proveedores 10.028.85

15% Paricipacion Trabajadores 3.293.25

25% Impuesto a la Renta 4 665 43

TOTAL PASIVO 17.987.,53
PATRIMONIO

Capital Saocial 15043 27

Utilidad del ejercicio 13,996 30

Total Patrimonio 29 039, 57
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 47.027,09

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

TABLA N° 21
FLUJO DE EFECTIVO

RUBROS / A0S Afio 0 | ferAio | 2doAfio | JerAo | 4toAfio |  5to Ao
A.FLUJO DE BENEFICIOS

Ingresos - 19200000 21120000 23424002 25920000  288.000,00
V residual Activos fijos 333667
Recuperacién Capital de Trabajo 13.362,12
TOTAL FLUJQ DE BENEFICIOS - 192.000,00 21120000  234.240,02 259.20000  304.698,78
B.FLUJO DE COSTOS

ACTIVO FIJO 11.710,00 5.005,00

CAPITAL DE TRABAJO 13.36212

(Costos Fijos - 16565410 16276862  201.74041 22277223 24609000
Costos Variables - 439092 456436 473780 491124 5.091,54
SUBTOTAL COSTOS ’ 25.072,12 170.045,02  187.333,18  206.478,21 23268847 25118153
(- ) Depreciaciones y amortizaciones - (2.738,83) (2.738,83) (2.738,83) (2738.83) (273883)
TOTAL FLUJO DE COSTOS 25.072,12 167.306,19 18459435  203.739,38 22994964 24844270
TOTAL FLUJO ECONOMICO (A-B) (25.07212) 24693 61 2660565 30.500,64 29.250,36 36.256,08
(+) CREDITO 10.028,85

(-) Senvicio de la deuda 10.0268,85

(-) 15% Participacidn Trabajadores 329325 3.580,02 416427 472748 552271
(- 25% Impuesto a la renta 466543 5.071,70 9.899,38 6.697,26 7.82392
FLUJO FINANCIERO -10.043.27 6.706,29 17.95393 20.436,99 17.825,62 4290939

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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3.1.5 Cronograma de inversiones

También se lo conoce como calendario de inversiones y consiste en
el tiempo que se ha estimado para realizar todas las inversiones requeridas
ya sean las inversiones fijas, de capital de trabajo y diferidas, y la estructura
de cada una. En caso de haber inversiones de reemplazo es necesario que
se determine el momento en que se efectivice. (Club ensayos, 2012)

Es importante que un proyecto cuente con un cronograma de
inversiones el cual debe estar bien disefiado y tener una composicion clara,
ademas de las fechas esté claras, debido a que las inversiones no se realizan
de un momento a otro, ya que pueden realizarse en distintos periodos. (Club
ensayos, 2012)

Basicamente el cronograma de inversiones se encarga de la
estructura de las inversiones y a los ciclos donde se ejecutara cada inversion,
por lo que también se puede identificar un cronograma para las etapas pre-
operativa y operativa de la empresa. (Club ensayos, 2012)

Cronograma de inversiones pre-operativas

Comienza en el momento donde se realiza el primer desembolso
hasta que el proyecto se encuentre funcionando, en esta etapa solo se
generan egresos de dinero y ningun tipo de ingreso, ya que aun no se ha
producido el bien o servicio que le dara un beneficio o rentabilidad a la
compafia. (Club ensayos, 2012)

De todo el monto de la inversion, el mayor se realiza en esta etapa,
incluso hay casos donde toda la inversion se utiliza para ejecutar esta fase,
por lo que ya no queda dinero necesario para invertir en las siguientes fases.
También por lo general, la inversion fija suele ser la mayor de todas. (Club
ensayos, 2012)

También se realizan los célculos de intereses que se originan por la
inversion ejecutada, el cual puede financiarse ya sea por préstamo o deuda.
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Estos intereses se recuperan durante el ciclo operativo del proyecto por
medio de la amortizacion diferida. (Club ensayos, 2012)

Cronograma de inversiones operativas

Una vez que el proyecto se encuentra operando, se inicia esta etapa,
la cual continla hasta que termine su vida util. También se empiezan a
generar ingresos Yy las inversiones que se realizan constan de activos fijos, lo
gue resulta de una ampliacion de las instalaciones y reemplazo o reposicion
de algun bien. La inversion que se realiza en esta etapa es en capital de
trabajo.(Pacheco, 2012)

Cronograma consolidado de inversiones
En el siguiente cuadro se puede apreciar el formato del Cronograma

de Inversiones, en el cual se han considerado las Inversiones Pre-Operativas
y las Inversiones operativas.(Pacheco, 2012)

TABLA N° 22

CRONOGRAMA DE INVERSIONES
DESCRIPCION (0) Afo 1er Afio 2do Afo Jer Afio dto Afio 5to Afo
ACTIVOS FIJOS 7.7110,00 - - - 5.005,00 -
Equipos de computacidn 5.005,00 5.005,00
Equipos de oficina 17500
Muebles v enseres 253000
ACTIVOS DIFERIDOS 4.000,00
(astos de constitucidn 100000
(Gastos de instalacidny adecuacion 200000
Publicidad 1.000,00
TOTAL INVERSIONES FIJA Y DIFERIDA 11.710,00 - - - 5.005,00
CAPITAL DE TRABAJO 13.362,12 .
Capital de Trabajo 1336212
TOTAL INVERSION 2607212 - - - 5.005,00

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

Observe que las Inversiones Fijas, Diferidas y el Capital de Trabajo se
efectian en el aflo cero. No olvidemos que otras Inversiones pueden estar
programadas para los afios de operacion o funcionamiento, tal es el caso del

Reemplazo de activos.
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3.2 Evaluacién econdémica

La evaluacion de proyectos permite una medicion del nivel de
utilidad que obtiene dicho empresario como justo rédito al riesgo de utilizar

Sus recursos econdmicos en la alternativa de inversion elegida.

La evaluacion econdmica implica un balance de las ventajas y
desventajas asociadas a la inversion del proyecto antes de la implementacion
del mismo.

Los beneficios de la evaluacion de proyectos permitirdn determinar si
es factible o no. Se podria decir que este seria un método que, por medios
matematicos, financieros facilitara analizar las proyecciones para la toma de
decisiones racionales ante diferentes alternativas.

Lo que se busca es identificar los impactos positivos y negativos de la
inversion. De esta manera se mide una mayor rentabilidad de los recursos al
poner en marcha el proyecto con relacion a los intereses que percibiria por
parte de la banca. Con esta evaluacién podemos definir al proyecto desde un
punto de vista econdémico.

3.21 Punto de Equilibrio

Cuando el ingreso por el total de las ventas realizadas se iguala a
los costos totales de la empresa se produce el punto de equilibrio. Desde
este punto en adelante todo aumento de las ventas representa un ingreso
para la empresa y cuando se encuentra por debajo representa pérdidas.
(Basile, 2011)

En otras palabras, es el punto donde los ingresos y los gastos son
iguales, es decir, no se produce ni pérdida ni ganancia, es el nivel de ventas
minimo que la empresa deberd alcanzar para superar el apalancamiento
operativo.

Para el célculo del punto de equilibrio, se utilizé las siguientes férmulas:
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Equilibrio en délares

PE =L
1=
I
Equilibrio en unidades
PE = CF
PV —(CVu
En donde,
PE Punto de Equilibrio
PV Precio de venta
CF Costos Fijos
CvVv Costos Variables
CVu Costos Variables Unitarios
I Ingresos
TABLA N° 23
CALCULO PUNTO DE EQUILIBRIO
PRECIODE

SERVICIOS ~ VENTA  VARIABLE COSTOS ~ COSTOS ~ COSTO  INGRESQ
ANOS ANUALES  (Promedio)  UNITARIO VARIABLES  FIOS TOTAL TOTAL DOLARES  UNIDADES

1 480 400,00 015 439092 165605410 17004502 19200000 16953117 424
2 53 400,00 699 400430 16276662 1673318 21254400 16677290 467
3 566 400,00 03 473780 20174041 20647821 23326621 20086620 518
4 601 400,00 154 49124 171225 1188341 26046183 22705343 566
5 121 400,00 706 509154 24600000 25118155 28833125 25051373 626

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

Demostracion:
169,53
Ventas en el punto de equilibrio 1.17
(-) Costos Variable 2.3405% 3,877.07
165,65
Margen disponible para costos y gastos fijos 4.10
165,65
(-) Costo fijos 4.10
Pérdida o ganancia 0.00

Se puede determinar que obteniendo un ingreso USD $ 169,531.17
en el primer afio se llegaria al punto de equilibrio, este valor permitiria cubrir
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los costos y gastos necesarios para la operacion; con un promedio de 424
personas atendidas al afio.

3.2.2 Evaluacion financiera(TIR, VAN, VPN, Periodo de
recuperacion del capital)

TABLA N° 24
COSTO DE OPORTUNIDAD

COSTO DE COSTO

FUENTES DE FINANCIAMIENTO VALOR |FINANCIAMIENTO CAPITAL PROMEDIO
Recursos Externos 10.028.85 40,00% 5.60% 2.24%
Recursos Propios 15.043.27 60,00% 5,78% 3.47%
TOTAL FUENTES 25.072,12 100,00% 11,38% 5,71%

Costo Promedio Ponderado de Capital - 571%
Impuesto a la Renta" 25 00% Riesgo pais- 8 79%
Participacidn trabajadores: 15,00% Inflacion: 1,42%
Tasa Pasiva: 5,78%
Tasa Activa: 8,78% [cOSTO DE OPORTUNIDAD: [ 15,92%]

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

v Tasa Interna de Retorno (TIR)

El TIR es la tasa de descuento aplicada que logra igualar el VAN,
haciendo que este sea igual a cero.

La féormula para calcular la TIR es:

TIR = Tasa menor + (tasa mayor - tasa menor) * (VAN positivo /
VAN positivo +VAN negativo)

TABLA N° 25
TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

ANOS FLUJO NETO TIR |
0 15043 27 87 .67%
1 6.706,29
2 17 953 93
3 20.436,99
4 17.825.62
5 42 909 39
| TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) 87,67 % |

Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
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La TIR resultante del proyecto es del 87.67 % > 15.92%, lo que
significa que el proyecto es rentable, pues estamos obteniendo una ganancia
mayor al costo de inversion. En otras palabras, por cada ddlar invertido se
recupera el dolar y se obtiene 0.876 centavos adicionales.

Valor Actual Neto (VAN) — Valor Presente Neto (VPN)

El valor actual neto se basa en traer a valor presente los flujos futuros
utilizando una tasa de descuento y comparada con la inversion.

La férmula para calcular el VAN es la siguiente:

VAN=-lo+ FE; + FE,+...... FE.
@+t (1+r)? a+r)"

lo = Inversion

FE = Flujos de efectivo futuros
= Tasa de descuento
= Tiempo

TABLA N° 26
VALOR ACTUAL NETO (VAN)

CONCEPTO Ana (0] Ao (1) Aol Ana(d) Aold)  Anafs)
FLUJONETO 504327 G762 178430 N4BW  1TENR QW9
FACTOR DESCUENT() 100% 8% T 6% 5% 8%

VORPRESENTE 100 oB# W@ip R 99 WAk
VALGRACTALNETONAN 16011

Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny

Una vez determinado el VAN USD. $ 47.601.52 > 0, y al ser este un
valor positivo, mayor que cero; podemos decir que el proyecto es viable ya
gue nos permite recuperar lo que se ha invertido y obtener ganancias
adicionales, por lo que seria razonable ejecutar el proyecto.
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Es un método el cual nos permite medir el plazo de tiempo que se

necesita para que los flujos netos de efectivo de nuestra inversion recuperen

su costo o inversion inicial

Si el tiempo de recuperacion se proyectar en periodos cercanos a 1,

resultaria Optima, pero si ese valor es superior 0 se aleja de uno, va

perdiendo razonabilidad y se convierte en menos Optimo, en este caso el

periodo de recuperacion resulta éptimo.

TABLA N° 27
PERIODO DE RECUPERACION
o FLUJO NETO FLUJO NMETO
ANOS FLLLIO NETO ACTUALIZADO ACUMULADO
0 15 043 27 15043 27 15.043 27
1 6.706,29 578543 0 257 84
2 17953 93 13.361,83 4 103,949
3 20.436 99 13.121,29 17.225 28
4 17.825 62 987319 27.098 47
5 42909 39 20 503 05 47 601 52
INW INICIAL 15043 27
ULTIMO FLUJO 13.361,83
FPOR RECUFPERAR 0 257 .84
PR ANOS 0,69
PRI= 1,7
PRI= 1 afio, 7T meses|
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Carpio Bravo Jhonny
3.3 Conclusiones y recomendaciones

3.31 Conclusiones

= El planteamiento para la creacion de una empresa con actividad de

servicio de valoracion de bienes muebles e inmuebles; es enfocada a

brindar un servicio totalmente caracterizado por la calidad y acorde a

los requerimientos de la demanda.

= Conforme al estudio realizado, se puede determinar que en la

poblacion existe tendencia hacia la necesidad de estos servicios; ya

sea por lineas de créditos, por implementacion de las Normas NIIF en
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sus contabilidades, por ventas o por inicio de un nuevo proyecto; estos
son los factores que impulsaron a la realizacion de este proyecto.

De acuerdo al estudio de mercado se determiné que el 81,34% estaria
dispuesto a contratar una empresa de servicio de valoracion de
activos, que le proporcione ayuda en la valoracién de sus bienes. Una
vez desarrollado el portafolio de servicios y el mapa estratégico de la
ubicacion de la nueva compafiia, se puede argumentar que para el
primer aflo se recomienda iniciar con personas naturales e ir
incorporando de manera progresiva también a compafias en el

portafolio.

El volumen de inversion requerida es de USD. $ 25.072,12; la forma
de financiamiento serd en un 60% con recursos propios (USD $
15.043,27); y el 40% restante (USD $ 10.028,85), sera financiado por

fuentes externas (proveedores).

La evaluacion econdémica mostré que el VAN de US$ 47.601.52> 0,
indica que el proyecto es viable ya permite recuperar lo que se ha
invertido y obtener ganancias adicionales para el
inversionista; la TIR 87.67 % > 15.92%, indica que el proyecto es
rentable porque por cada délar invertido se recupera el délar y se
obtiene 0.8767 centavos adicionales; el PRI mostr6 que la inversion se
la recupera en 1 afio, 7 meses, lo que nos muestra que es aceptable y

rentable realizarlo.

La creacion de la empresa de Valoracion de Activos de bienes
muebles e inmuebles cuenta con las condiciones de mercado,
técnicas, organizacionales y financieras necesarias para su

realizacion.

Por todo lo anteriormente expuesto este estudio de mercado nos

permitira saber el servicio, el precio, las condiciones que brinda la
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competencia. Asi como también las expectativas que tienen los

clientes del servicio que se les esté ofreciendo.

Luego de haber realizado el estudio de este proyecto, nos damos

cuenta de que el proyecto es factible, aceptable y rentable.

Recomendaciones

Se debe establecer un plan estratégico anual en base a las
necesidades del entorno el mismo que permitird liderar el mercado a
través de la innovacion, ya que la valoracion de bienes muebles e
inmuebles es una actividad rentable tanto econdémica como

profesionalmente.

Si lo que se requiere es que todos los servicios que ofrecera la
empresa estén sujetos a innovacién, pues se debe implementar un
programa de capacitacion permanente para todos quienes

colaboran en el desarrollo de las actividades.

Se debera contar con personal profesional, quienes ayudaran
brindando un servicio eficiente, cumpliendo siempre con una
planificacién que permita ser meticuloso en el control de calidad de los
servicios y poder asi dar una asistencia de entera satisfaccion y

confiabilidad.

Para que este proyecto sea exitoso y competitivo, sera necesario
que el talento humano sea dirigido de manera eficaz, con el Unico fin
de aumentar sus habilidades y conocimientos, por lo que su
capacitacion debe ser apropiada, para asi tener un punto de vista muy

estratégico respecto alos métodos de valoracion de activos.

Predisponer de un ambiente apropiado de trabajo con todos los que
integran la empresa, de modo que dicho personal, se sientan

motivados a contribuir con el crecimiento de la empresa.
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Lograr una imagen diferenciada en el mercado, requiere un enfoque
hacia el cliente llegando con un valor agregado, que no solo debe ser
durante el inicio de la negociacién, sino durante el proceso e inclusive
tener un plan de servicio post - venta que permita determinar la
percepcion de satisfaccion, calidad, confianza; a méas de ofrecer

pequerios detalles.

Se deben invertir en publicidad aplicando estrategias, las mismas
gue logren impactar al cliente, de modo que se garantice la

captacion de un importante nicho de mercado.

La implementacion de un apropiado sistema de informacion tanto
interna como externa; moderna, practica y flexible, permitird que la
administracion de la informacidbn sea de manera clara, precisa,
correcta y oportuna, considerada como uno de los activos intangibles

mas valiosos para una compafiia.

Tener una base de datos consolidada y actualizada de los clientes, con
sus respectivas tendencias de crecimiento, para ofrecer un servicio de

acuerdo a sus necesidades o requerimientos.

Se recomienda realizar estudios de mercado de manera continua para
asi evaluar el comportamiento del dia a dia de la demanda
insatisfecha y realizar los ajustes pertinentes que correspondan, para
persistir en la captacion de un nicho de mercado suficientemente

amplia.
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ANEXOS N° 1
MODELO DE ENCUESTA

gl
b B Redailal

UNIVERSIDAD DE GUAYAQUIL

‘ [ !
W ENCUESTAS /

Nombre de la Compaiiia:

1.- En cuantas ocasiones al aflo a solicitado el servicio de valoracion de activos?
1-10 [] u-30 [] misde3o [ |
Nunca I:l

2.- Para que solicitaria un informe de avaluo?

Lineas de Aplicacion de
credito NIIF Venta de un bien

Inversion de Proyecto nuevo (Avances de [I

obras)

3.- Que seria importante para usted en el momento de solicitar el servicio de valoracion de Activos?

Calidad Costos .
D D Tiempo de entrega
Todas las
anteriores
4.- Por cual medio le gustaria enterarse sobre nuestro servicio?

Radio I:l Television I:I Internet I:I
Periodico D

5.- Dénde le gustaria que este ubicada la empresa de avaluos en la ciudad de Guayaquil para que cubra sus necesidades?

Norte I:l Sur I:I Centro |:I

6.- Cual de las siguientes empresas de valoracion usted conoce?

Tecnival E Inmomercedeslzl Acurios&Asociados |:I

Corpraiser S.A

7.- Que tipos de avaluos usted solicitaria en una entidad bancaria?

Civil I:l Mecanico I:I Terreno |:I
Agréonomos I:l Embarcaciones|:|
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