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Resumen

El presente documento busca otorgar informacion y datos acerca de la
posibilidad de invertir en un proyecto de bodegas industriales en la ciudad de
Guayaquil, existen muchos factores que pueden ser determinantes para la
factibilidad de un proyecto, estos deben considerarse y relacionarse entre si
para evaluar la posibilidad de implementar el proyecto. El identificar las
fortalezas, debilidades, las caracteristicas del mercado, nuevos competidores
del mercado, como se encuentra la economia del pais, sumados a un correcto
andlisis de flujo de caja, teniendo en cuenta los objetivos del inversionista
puede resultar en un proyecto rentable. Para esto, se ha hecho
investigaciones de mercado, encuestas enfocadas en los potenciales clientes
y entrevistas con expertos con trayectoria en este tipo de negocios y de bienes
inmuebles para considerar las mejores caracteristicas en orden para tener el
resultado proyectado mas preciso posible y determinar si es factible teniendo

un VAN positivo o con un resultado negativo.

Palabras Clave

» Factibilidad
Analisis de Sensibilidad
Flujo de Caja
Valor Actual Neto
Rentabilidad

Tasa de Descuento
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Abstract

This document intend to provide information and data about the possibility
of investing in an industrial warehouse project in Guayaquil, there are many
factors that can be decisive for the feasibility of a project, these must be
considered and related to each other to evaluate the possibility of
implementing the project. Identifying the strengths, weaknesses, market
features, new competitors of the market, how is the economy of the country,
plus a correct cash flow analysis, considering the objectives of the investor
can result in a profitable project. For this, market research, surveys focused
on potential clients and interviews with experts with experience in this type
of business and real estate have been made to consider the best features
in order to have the most accurate projected result possible and determine

if it is feasible having a positive NPV or with a negative result.

Key Words

Feasibility
Sensitivity Analysis
Cash Flow

Net Present Value
Profitability
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1. INTRODUCCION

1.1 Antecedentes

Segun estimaciones realizadas por la SENPLADES y publicadas (Expreso
Diario, 2019) , existe en Ecuador una demanda insatisfecha que roza las
61.000 fabricas y hay un importante potencial de mercado de inversion

industrial inmobiliaria.

Por otro lado, el inminente inicio de operaciones del Puerto de Aguas
Profundas de Posorja, asi como el dragado del canal de acceso a un
calado de 16,5 metros de profundidad, 175 metros de ancho y 21 millas
nauticas, haré sin duda dinamizar el comercio en Guayaquil y alrededores,
incluso (Diario EI Comercio, 2019) el Vicepresidente de la Republica, Otto
Sonnenholzner, ha llegado a manifestar que la construccion del puerto de
Posorja marca una “nueva era” portuaria en el pais y consolida a Guayaquil

como “ciudad portuaria”.

Segun (EKOS Negocios, 2018) cifras de la Cadmara de Industrias,

Guayas — Guayaquil:

La actividad industrial de Guayaquil se incrementd a un ritmo de
8,8% por afio (variacion nominal) entre 2007 y 2016, pasando de un
Valor Agregado Bruto de USD 1.980 millones a USD 4.222 millones

en ese periodo de tiempo.

A marzo de 2018, el sector manufacturero generd el 16% del
empleo adecuado en Guayaquil, contribuyendo a que un total de
97.247 personas tengan un trabajo estable y siendo el segundo

sector que mas crea puestos de empleo.

El desarrollo industrial de Guayaquil no se limita Gnicamente a sus
limites geograficos naturales, la cercania al puerto es un elemento
de alta relevancia para cualquier actividad industrial que necesite

importar como exportar.



Guayas concentra el 27% del PIB, y Guayaquil concentra el 15%
del empleo total generado en Ecuador.

En este contexto, Guayaquil y sus poblaciones vecinas Samborondon,
Duran, Posorja, Playas, tendra una necesidad de bodegaje y facilidades
industriales para el almacenamiento de productos que se importan o

comercializan hacia fuera y dentro del territorio nacional.

1.2 Planteamiento del problema

» La problematica que lleva a cabo esta investigacion se da debido a la
creciente necesidad de bodegas industriales en Guayaquil y cercanias
dado el aumento en el comercio y capacidad de los puertos cercanos
a Guayaquil (Puerto de Aguas Profundas de Posorja, aumento de
capacidad de puertos privados con el dragado del canal de acceso), lo
que ralentiza una produccién masiva sea de elementos de acero o de
elementos prefabricados de hormigobn para construccién para
galpones, edificaciones industriales y su consecuente necesidad de
vias de acceso e internas.

» Una alternativa como material de construccién es el acero estructural,
pero su costo fluctuante y la necesidad de brindarle los cuidados que
requiera la proteccién del material ante la corrosion y su mantenimiento
periodico. Por esta razon, el usar hormigon prefabricado sera una de

las premisas a investigar.

1.3 Justificacion

» El presente trabajo de titulacién es una investigacion para determinar
si es factible construir y dénde hacerlo, bodegas industriales para un
sector del pais que tiene un gran potencial para desarrollarse en el
ambito de la construccioén, pero que actualmente tiene aparentemente
un déficit de este tipo de edificaciones.

» Los fines de este trabajo son académicos, donde se aplica lo aprendido

a lo largo del pregrado en una investigacion real, siguiendo un modelo



cientifico para hallar la respuesta a un problema evidente. Se busca
converger distintas ramas de la ingenieria civil para sustentar los datos
gue se obtengan del mercado, siguiendo las lineas de investigacion de
materiales convencionales para la construccion y metodologias de
procesos constructivos de obras civiles.

» Los resultados pueden ser de significativa importancia para
constructores o inversionistas, ademas de servir como referencia para
futuras investigaciones de mercado para pequefias y medianas
empresas. Los datos que se obtengan seran estudiados y analizados

para lograr una veracidad en la conclusion de esta investigacion.

1.4 Metodologia de la investigacién

» La presente investigacion tiene un alcance descriptivo al buscar
especificar las propiedades, las caracteristicas y los perfiles que se
adapten a la factibilidad de construir bodegas industriales en
Guayaquil. Se implementa un enfoque cuantitativo para medir las
variables que lleven a una respuesta a la problematica de la
investigacién, usando estadisticas como soporte por medio de métodos
deductivos.

» Los datos a considerar seran tomados del mercado, y se procesaran
de acuerdo con los resultados de investigaciones, entrevistas y

encuestas.

1.5 Objetivos

1.5.1 Objetivo General

> El principal objetivo del trabajo es evaluar y analizar la
factibilidad de implementar un proyecto de bodegas industriales

para la ciudad de Guayaquil y alrededores

1.5.2 Objetivos Especificos

> ldentificar la oferta y demanda de este tipo de edificaciones

industriales en la ciudad de Guayaquil.



> Evaluar y ajustar un producto y estructura de negocio que
permita establecer la prefactibilidad de un anteproyecto de
bodegas industriales para la ciudad de Guayaquil. En caso de
que se logre establecer resultados favorables en la
prefactibilidad del proyecto, este trabajo sera de importancia
significativa para constructores, inversionistas y demas actores.
Por otro lado, se espera que este trabajo pueda convertirse en
una referencia sencilla, de facil acceso y entendimiento para la
evaluacion de proyectos para gerentes de pequefias y medianas

empresas.

1.6 Hipotesis

> Si es factible implementar un proyecto de bodegas industriales para la

ciudad de Guayaquil y alrededores.



2. MARCO DE ESTUDIO

2.1 Concepto de Almacenaje

El almacenaje sin duda es uno de los temas mas importantes para todo
negocio, el buen almacenaje puede ser la diferencia entre un negocio que
prospera y otro que no. Por esta razon, la tecnologia no solo ha provisto
avances en los procesos de industrializacion como lo son la produccion,
distribucion, venta, simplificacion de procesos contables, transporte, sino que
también ha llegado a el almacenamiento, pues se han dado cuenta que

muchisimos insumos e items, requieren de un especial trato por su naturaleza

Por ejemplo, es muy comun notar que pequefios negocios de llantas para
automoviles acumulan las llantas de manera vertical, pilas enormes de hasta
15 llantas, esto no es lo recomendable ni lo indican asi los fabricantes de
neumaticos. “Una alternativa f4cil es apilarlos uno encima de otro, en pilas de
poca altura. Esto puede hacer que sea mas dificil llegar a los neumaticos de
la parte inferior de la pila y puede aumentar la cantidad de veces que un
neumatico tenga que ser manipulado mientras esta almacenado” (Tyre Aware,
2016). El mismo documento también apunta una de las directrices de trabajo
para casi todas las empresas con su stock de producto, el principio FIFO “First
In, First Out” Cuando se apila en grandes columnas, no solo se encuentra en
el suelo, donde son los primeros lugares en humedecerse y hasta empozarse
de agua, sino que, ¢qué clase de estibador desea desmontar todas las 15
llantas para coger la del fondo? Que en teoria es la que primera llego a la
bodega, es trabajo doble, pueden llegar a sufrir deformaciones permanentes
y s muy propenso a contacto directo y prolongado con agua.

Racks horizontales son soluciones con criterio, aunque en muchas ocasiones
pueden significar pérdida de espacio, conserva las llantas de mejor manera y
se pueden entregar de manera agil, llevando control adecuado del producto.
Los detalles de almacenamiento solo dan razén a que un buen proceso de

logistica siempre viene acompafiado con un buen proceso de bodegaje.



El Almacenamiento es el punto medio entre la oferta y la demanda, en funcién
de un correcto planeamiento y gestion de los recursos es que se puede llegar

a los objetivos de toda area de bodega, los cuales son:

» Minimizacién del costo total de operacién
> Provision de los niveles de servicio deseados

Para llegar a estos objetivos es necesario identificar tres factores que son lo
gue engloban el llamado: Costo Total de Operacion (CTO), los cuales son,

Mano de Obra, Equipos y Espacio.

2.2 Conceptos Basicos de Almacenaje

Existen dos puntos clave, manipulacién y almacenaje, ambos pueden fluctuar
en su nivel de importancia en funcién de la naturaleza del negocio, y de que
se trata la actividad economica o servicio al cual se dedican, existen
actividades donde el almacén sirve como base para recibir insumos y
manipularlos, mezclandolos, y haciéndolos producir un bien mayor.

Siendo una actividad propia de la mayor parte de empresas de comercio, 0
produccion, se busca que esos procesos de almacenaje sean bajos, que los
tiempos de almacenamiento sean breves y que mas bien la manipulacién sea
el mayor porcentaje de las actividades y por ende de los costos.

Por otra parte, hay negocios donde la importancia debido al giro del negocio
se centra en el almacenaje y en algunos casos por largos periodos de tiempo.
En estos puntos se refleja ademas la importancia de tener bodegas o centros
de almacenamiento apropiados en su tamafio, su metodologia constructiva y

su ubicacion, este ultimo punto, estratégico.

2.3 Costos de Bodegaje

Se dice que la gestion de bodegaje se encuentra entre la gestion de inventario
y la gestion de pedidos. De acuerdo con estudios y criterio de especialistas,
este costo podria llegar a representar dentro de un rango de 30% a 40% del

costo de distribucion.



En la siguiente tabla se detallan los estimados de una serie de estudios a
empresas las cuales pudieron identificar los porcentajes en términos
monetarios, y estos mismos son los que se deben controlar en orden para ser

eficaces y productivos.

Elemento Costo

Personal 48%-50%
Espacio 42%-25%
Equipos 10%-15%

Tabla 1: Distribucién de Costos en Bodegas

Fuente: (MONTENEGRO, 2009)

Notablemente el costo mayoritario es en Personal, si nos ponemos a indagar
dentro de ese rubro, existen distintas actividades englobadas dentro de
“personal’, dentro de las cuales se puede destacar: Recepcion, Almacenaje,
Preparacion de pedidos, Consolidacion y otros. (VIRTUAL, 2014)

La preparacion de pedidos es el mas representativo con algunos casos
llegando a ser mas del 40%, esto debido a sus distintas actividades que
requieren en muchos casos personal calificado, organizado y son gastos que
mantienen en orden el proceso, e identificar potenciales errores en los

iNSUMOS o0 cargamento.

2.4  Modelo de Planificacién del Almacenaje

Existe un flujograma planteado por la profesora Beatriz Rodriguez
(MONTENEGRO, 2009), que se muestra a continuaciéon, corresponde a un
modelo que toma en consideracion una serie de actividades que deben
considerarse en orden para que se logre ser eficaz y eficiente, como se

discutio previamente.

En primera instancia, es necesario para cualquier empresario, hacer un
conteo del stock, y de sus proyecciones, se realiza un perfil de movimientos
de recepcién y distribucion de los items, solo en funcion de esto se puede

evaluar una necesidad.



Es necesario cuestionarse ¢Cuanto espacio es el necesario y optimo para
almacenar el producto? La necesidad de calcular el espacio puede ser vital,
en especial, porque las grandes empresas de renta de almacenes cobran por

metro cuadrado de alquiler, y no se quiere quedar corto en el espacio.

Una vez escogido un area de trabajo, se puede familiarizar y calcular
distancias dentro del almacén, en funcién de esto surgen necesidades como
equipos y métodos de trabajo, ejemplo de esto suelen ser los Montacargas, o
paleteras manuales, entre una de las herramientas bésicas de cualquier
bodega. Junto a esta planeacion se encuentra la distribucion, pensada para
hacer el menor uso de la maquinaria posible, ni hacer trabajos dobles, rutas
cotidianas deben evaluarse, para que operaciones de despacho sean lo mas
rapido posible, y con el menor uso de maniobras de los equipos.

Analisis de las necesidades de stock

(Calculo del espacio necesario

W' Seleccion de los metodos de frabajo y de los
equipos de almacenaje y manipulacion

Eaboracion de la distribucion en planta

Determinacion de las necesidades de
personal y equipo

Coste de la altemativa

sSatisfactorio?

Tabla 2: Flujo de planeacién de bodega

Fuente: (MONTENEGRO, 2009)



De acuerdo con nuestro enfoque buscaremos un tamafo de bodega que se
ajuste a las necesidades de pequefios y medianos empresarios y que facilite

un modelo de planificacion del almacenaje acorde a sus necesidades.

2.5 Localizacion de los Almacenes / Bodegas

La ubicacién de la bodega es esencial, es necesario conocer las necesidades
del cliente, e identificar cual podria ser una ventaja ante otros competidores,
para ubicarse considerando factores como insumos, transportes, la demanda

de donde proviene, se usa conceptos de Alfred Weber.

251 Método de Weber

Alfred Weber (1868-1958), fue un economista aleman que dedico su trabajo
al crecimiento econémico industrial, tomando una serie de variables, como
punto de partida, al realizar un analisis de costes. Este método brinda
soluciones, al ver el negocio industrial como una de red de distribucion, al

menor coste de transportacién posible. (Mendoza, 2008)
El método de Weber mantiene las siguientes suposiciones.
» Disponibilidad ilimitada de los insumos, a un costo fijo

» Los insumos estan fuertemente localizados en una zona, 0 son

generales (disponible en toda la zona de mercado)

» El transporte esta disponible en toda direccién, y los costos de
transporte solo son variables dependiendo del peso de la carga y

distancia transportada
De acuerdo a Weber existen 3 factores que afectan la localizacién industrial:
» Costos de Transporte
» Costos de Mano de Obra

» Fuerzas de Aglomeracion y Des aglomeracion
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El producto final de la triangulacién locacional, es obtener el menor valor de
Toneladas-Kilometro posible, esto llamado Localizacién de transporte minimo,
tomando en cuenta que existirAn un punto de consumo y dos puntos de

depdsitos de materia prima.

Una compafia en algin momento tendra que orientar su localizacion hacia la

fuente de materia prima o hacia el mercado.
Se orienta a la fuente de materia prima cuando:

» la varianza de costo total por transporte es mas importante que otros

Costos.
» La materia prima pierde peso durante el proceso de manufacturacion.

» Las tarifas de transporte de la materia prima exceden el coste de

transportacion del producto final
La compaifiia se orienta hacia el mercado cuando:

» Los costos del producto final son més significativos que el costo de

transporte de la materia prima.
» El producto es perecedero

» La demanda varia considerablemente, si es este el caso, es
favorable estar cerca del consumidor para poder mantener bajo el
inventario, mientras que estar cerca, e interaccionar con el

consumidor puede incidir en aumento de ventas.

2.5.2 METODO DEL CENTRO DE GRAVEDAD

El método centro de gravedad es una técnica que determina una ubicacion
optima en funcion a locacion de puntos de destino, el costo de transportacion
y volumen enviado. Tiene como objetivo final, minimizar los costos de
transportacién de operacién de la empresa. Este método considera que los
costes de salida y regreso son equivalentes, no incluye costos especiales de

despacho.
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A partir del método de carga-distancia, se somete a pruebas, comprobando
distintos puntos, pero es bastante recomendado empezar por el centro de

gravedad de la figura relacionada con el objetivo.
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3. METODOLOGIA

3.1 Tipo de Investigacion

Segun los objetivos de la investigacion, se tiene un alcance descriptivo. Es
importante conocer la oferta de bodegas industriales que se promocionan en
el medio, asi como las caracteristicas que mas se demandan. De esta forma
se tiene en cuenta, en el estudio de la factibilidad de la construccion de

bodegas industriales para satisfacer las necesidades del mercado.

Ademas de conocer la oferta mas factible, se debe someter a un analisis la
demanda que se requiere en la ciudad y alrededores, como ha crecido o
disminuido esta demanda en los Ultimos afios e identificar la existencia de
proyectos que satisfagan esa demanda. Para esto, se utiliza un enfoque
cuantitativo que permite medir las caracteristicas y las relaciones entre el
producto que mas se ajuste al mercado y la necesidad del medio; para realizar
una propuesta con la cual se puede llegar a una respuesta a la hipétesis

planteada.

3.2 Delimitaciéon del Estudio

La investigacion tomard en cuenta datos estadisticos y publicos recientes
(desde 2017) hasta la presente fecha y que pertenezcan especificamente a

las areas de Guayaquil y alrededores.

3.3 Disefio de Investigacion

El objetivo de la investigacion de mercado es claro, por este motivo hemos
seleccionado una investigacién concluyente y descriptiva. Para llegar a ese
punto consideramos necesario considerar una investigacién exploratoria que
nos ayudara a encontrar los componentes requeridos, variables, que salen a
partir de encuestas y entrevistas con expertos, esto nos ayudara a tener

claro lo que sucede.
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prefactibilidad de un
anteproyecto de
bodegas industriales
para la ciudad de
Guayaquil.

de una bodega
para un industrial
en Guayaquil.

Producto adecuado
para pequefios y
medianas
empresas

necesitan bodegas
industriales.

Preguntas de Hipotesis Tipo de Variables Definiciones Definiciones
investigacion de estudio Conceptuales Operacionales
mercados (objetivos
especificos)
Identificar la oferta y Es factible Exploratorio | Ofertay demanda | Formaen que ha | Validar por
demanda de este tipo | implementar un de bodegas o de aumentado o medio de los
de edificaciones proyecto de productos similares | disminuido el permisos de
industriales en la bodegas en Guayaquil. namero de construccion en
ciudad de Guayaquil. industriales para la bodegas Guayaquil y
ciudad de industriales en un | cercanias de
Guayaquil y periodo de tiempo. | permisos de
alrededores. construccion de
edificaciones
industriales.
Evaluar y ajustar un Hay factores que Exploratorio | Caracteristicas de | Modelo adaptado a | Mediante
producto y estructura | son determinantes | Descriptivo | las bodegas las necesidades y | entrevistasy
de negocio que a la hora de decidir industriales. requerimientos de | encuestas
permita establecer la la compra / alquiler los clientes que conocer las

caracteristicas y
servicios que
exigen los
industriales y
evaluar los
costos e
ingresos que
representan.

Tabla 3: Disefio de Investigacion
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34 Recoleccion de informacion

3.4.1 Estudio de la plaza donde se desarrollara el proyecto

Para determinar la ubicacion mas favorable para este proyecto de bodegas
industriales, hay que tener en cuenta distintos factores que influyen

directamente al éxito de esta iniciativa:

3.4.1.1 Vias de acceso
El objetivo del proyecto de bodegaje son la pequefia y mediana industria, los
cuales no pueden comprar su propio terreno, ni vias de acceso personales,
por esta razon, es fundamental, para todo prospero proyecto tener las vias de
acceso, para que exista movilizacion del producto optimo y sus insumos de

igual manera.

Uno de los requerimientos sin duda, son vias agiles y de capacidad de
vehiculo pesado, para poder realizar entregas, y movilizar materia prima, e

incluso maquinaria pesada para la operacion de la industria.

La via a la Costa es una opcién considerada, su amplitud y agilidad la
convierten en una candidata importante, ademas de tener una gran ventaja,
el puerto maritimo de aguas profundas es un proyecto que se esta llevando a
cabo, y la via principal y Unica via es la mencionada, sin duda se espera que

el mercado de transporte pesado se incrementara en el sector.

Via Daule es evaluada, y su basta popularidad ha llevado a este sector
llenarse no solo de industrias crecientes e imperios, sino también, de
poblacién habitacional. La ciudad ha sufrido crecimiento desmedido,
principalmente por esta zona, donde el personal de trabajo de las propias
industrias en su afan de tener facilidades en el trabajo ha logrado formar

caserios y asentamientos mas formales alrededor de esa via.

Via Daule, al ser tan popular, se encuentra evidentemente colapsada de
trafico en horas concurridas, y el hecho de tener tantos asentamientos
informales no contribuye soluciones. Mientras mas plazas de trabajo, mas
asentamientos poblacionales, y con esto, surge la necesidad de adquirir

viveres, servicios basicos, transporte publico, bancos, comercio informal,
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todos estos factores llevan a ser una via densa por sectores, sin embargo, es
negable que esta carretera es una arteria para distribucién al resto del pais,

conectando Guayaquil, con todas las provincias del norte y el este del pais.

Via Salitre es una opcion bastante viable, las vias fueron recientemente
asfaltadas en época de elecciones (Febrero del 2019), cuenta con vias
amplias y de primer orden con capacidad de transito pesado hasta el contorno
del terreno a elegir en Santa Marta. El sector esta abastecido por arterias de
la ciudad de Guayaquil como lo son el P.A.N, via a Samborondon, y via Daule.
En la siguiente foto se muestra la via de acceso directa al terreno en Santa
Marta, con sus respectivos postes de luces y el posible terreno a adquirir para

el proyecto.

Imagen 1: Ubicacion real de terreno en Santa Martha, Guayas

3.4.2 Entorno y proximidad a equipamiento urbano

El entorno, y la situacién del municipio donde se encuentra la bodega, puede
llegar a ser un factor clave para el bienestar del proyecto, no solo debe ser
un municipio dispuesto a tener organizaciones de caracteristicas industrial,
sino que cuente con los recursos necesarios, para solucionar problemas
posibles, como podria ser nuevas vias, nivelacion de terrenos, alcantarillado

eficiente, estacion de bomberos cercana.
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Santa Martha cuenta con vias asfaltadas, red eléctrica, con sus respectivos
postes de energia eléctrica, paralelos a la via de acceso principal, la via a
Samboronddén. El servicio de agua potable es bastante estable, y
recientemente con la creciente demanda del sector, empresas de Servicios de
Internet han instalado un repetidor en vista de las recientes quejas, que dejan

como solucionado el tema, proveyendo un servicio 6ptimo.

Entre los negocios mas cercanos al terreno, se encuentran Universidades
como la ECOTEC de via Samborondon y colegios como Monte Tabor, por otra
parte, esta en las proximidades el centro comercial ElI Dorado, el cual es un
foco de comercio y puede ser Util para abastecer de elementos basicos como

comida, herramientas, equipos de oficina.

Los tramites bancarios pueden llegar a hacerse a conveniencia de los
empresarios, ya que el mismo centro comercial contiene entidades bancarias
de prestigio. Es importante destacar la cercania del proyecto ALMAX 2 que
también se encuentra ubicado en el sector, dando otra razén mas para creer
que el sector estad siendo objetivo de almacenes, estas conexiones entre
bodegas pueden llegar a ser beneficioso, en términos de relaciones laborales
(proveedores, compradores, trabajos en conjunto).

3.4.2.1 Localizaciones posibles del terreno
Via Salitre es la primera ubicacion que se tomara en cuenta, tiene un potencial
tremendo, por la ubicacion estratégica que puede llegar a ser, en una avenida
de primer orden, sumado a la conexiéon que presenta con el PAN (Puente

Alterno Norte) puede significar una via de alivio y directa al sur del pais.

En la otra direccion, estd muy cercano a las salidas que conectan via Daule,
a la altura de Pascuales hacia el norte del pais. La ubicacion es privilegiada
para empresas que se dedican a distribucion de su producto, con avenidas
amplias, los insumos y productos finales pueden comercializarse sin
restricciones a libre transito. Siendo mas especifico con la potencial ubicacién
del proyecto, estaria a la altura del recinto Santa Martha, justo al pasar el peaje
de Samboronddn (Pueblo). En este sector existe la disponibilidad suficiente

para encontrar un terreno de 20.000 m2 ademas de contar con un municipio

17



permisivo, que cuenta con los servicios basicos que todo predio necesita. La

ubicacion se muestra en la imagen a continuacion.

C‘J 00g 3(:

Imagen 2: Ubicacion de posible terreno en Via Salitre

Fuente: Google Maps
Elaboracién: Autor

La segunda opcidn es una bastante conocida, no es ninguiin secreto saber del
potencial de Via Daule, a partir del km 15, se encuentran asentadas unas de
las bodegas industriales de mayor capacidad, muchos de los duefios de
aquellos inmuebles sefalan que por su ubicacion tienen alcance a distribuir a
varias ciudades fuera de Guayaquil, evitando los mayores tramos de tréafico
de la ciudad de Guayaquil, al ser una avenida “arteria” la Via Daule, y una de

las principales carreteras para conectarse con todo Manabi y Los Rios.

Se menciona que desde 1950 se dieron los primeros asentamientos de
pequefios emprendedores, en busca de nuevas sedes de logistica bajando el
costo de alquiler, para el dia de hoy convertirse en uno de los pulmones del

desarrollo industrial de la ciudad portuaria.
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“Enrique Pita, presidente de la Camara de la Construccion de Guayaquil,
considera que la decision de muchas empresas de asentarse en la via a Daule
es precisamente porque se ajusta a la accesibilidad de comunicarse con el
resto del pais y a la disponibilidad de servicios como electricidad,
comunicacion, agua, entre otros.” (Penafiel, 2016)

Es una gran ventaja, contar con los servicios basicos, y estar en camino a los
puntos de distribucidon, adicionalmente, en términos constructivos, se
encuentra situado dentro de terrenos de buena calidad, y cuenta con bastante
personal que vive en los alrededores, lo que significa mano de obra a menor

costo.

Se encontraron terrenos disponibles aproximadamente en el km 25 de la via

a Daule, a continuacion, un grafico referencial con su ubicacion.

Imagen 3: Ubicacion de posible en Via Daule

Fuente: Google Maps
Elaboracion: Autor
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La tercera opcion, seria en Duran, varios proyectos de bodegaje masivos se
encuentran en el sector, alrededor del km 4 de la via Duran-Tambo, este
sector sin duda ha sido una revelacion, y uno de los sectores preferido a la
hora de industrializarse, la zona cuenta con todos los servicios basicos, puesto
que alrededor de 20 afios atrds se comenzé a poblar la zona, por nacientes
empresarios, en busca de terrenos accesibles y con menores costos de

mantenimiento.

Su ubicacién puede llamar la atencion de empresarios, puesto que gran flujo
de comercio del puerto guayaquilefio tiene rumbo al sur y este del pais, donde
la ruta de Duran es una de las Unicas, debido a las caracteristicas de la bahia
del Guayas, en pocas palabras todo transporte tiene que pasar por Duran si
se comercializara para el sur del pais, a continuacién, se muestra un croquis

con la ubicacion posible en Duran.

Imagen 4: Ubicacion de posible terreno en Via Duran

Fuente: Google Maps
Elaboracion: Autor
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Existen proyectos de bodegaje como Plaza Sai Baba, y Duran Business
Center los cuales tienen objetivos similares, el cual es proveer alquiler de
bodegas a empresarios de mediana y alta capacidad adquisitiva, a un precio

por metro cuadrado, donde se incluyen todos los servicios basicos.

3.5 Anélisis del mercado

3.5.1 Estudios y datos del mercado

Areas de

Bodegas

Promedio
(m2)

Empresa Ubicacion Precio/Area($/m2) Observacién

Este precio es fuera de
edificacién de bodega, la
construccion corre por

ALMAX Il Via Salitre 365 $ 420,00 cuenta del duefio,
estimaciones hechas por
el autor de $220,000
adicionales

Este valor incluye

ALMAX Il Via Salitre 300 $ 925,00 .
terreno y construccion
Sai Baba ofrece solo
SaiBaba  Via Daule 600 $5,50 Slaulier, e S eSmEn
valores de compra de
$800/m2
Sai Baba ofrece solo
Sai Baba | J.T. Marengo 320 $6,00 alquiler, pero se estiman
valores de compra de
$800/m2
Bodegas Mayte ofrece
Bodegas solo alquiler, pero se
Mayte LI AL HA00 estiman valores de
compra de $800/m2
Duran Este valor incluye
Business Duran 480 $ 900,00 ye
Center terreno y construccion

Tabla 4: Andlisis de competidores del mercado actual
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Tabla 5: Ubicaciones de proyectos de bodegas actuales en Guayaquil

Fuente: Google Maps
Elaboracién: Autor.
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3.6  Analisis del sector (edificaciones industriales) mediante Canvas
Business Model

Uno de los conceptos y formas de definir un Modelo de Negocio mas
innovadora de los Ultimos afios que nos va a ayudar a resumir la estrategia en
diferentes médulos, ha sido el Canvas Business Model, desarrollado por
Alexander Osterwalder (Osterwalder & Pigneur, 2010).

Ellos mencionan que el objetivo principal para llevar a cabo un negocio de una
determinada actividad es agregar valor a una idea empresarial, en nuestro
caso galpones industriales para pequefios y medianos empresarios. Desde al
afo 2008 el Modelo Canvas propone una metodologia sencilla para analizar

sectores de negocios.

La metodologia, desarrollada por Osterwalder, llamada comiunmente como el
Modelo Canvas, es una herramienta lo suficientemente sencilla como para ser
aplicada en cualquier escenario: pequefas, medianas y grandes empresas,

independientemente de su estrategia de negocio y publico objetivo.

Como explica Osterwalder en el libro Generacion de modelos de negocio
(Osterwalder & Pigneur, 2010), “la mejor manera de describir un modelo de
negocio es dividirlo en nueve modulos basicos que reflejen la l6gica que sigue
una empresa para conseguir ingresos. Estos nueve médulos cubren las cuatro
areas principales de un negocio: clientes, oferta, infraestructuras y viabilidad

economica’.

Para el caso de las bodegas industriales, el analisis es el siguiente:
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Key '« | Key X|

Partners " 30' Activities A
n

| e

,1;-;-

Construccién rapida
modular en
estructura metalica
Calles de pavimento

rigido
Camaras de la Tr.ueque de
Produccidn, materlale§ por obra
especialmente la de terminada
Comercio y Pequefios
Comrciantes CAPIG Key 28
Bancos Resources 1|
Municipios

Acceso a crédito
Terreno con buena
ubicacion y a precio
menor de $20/m?2

I/
Value oy} Customer

Proposition ! ; Relationships
/\
[P | L, £25,.
Nl Relacién o
P personalya. =
. través de
Concepto de Ofi- gremios
bodeg?S, empresariales
pequenas
superficies
modulares, con
acabados
basicos, cercano
LEQs, Channels r
a via de acceso a1/

rapida, zona

Publicidad selectiva a
miembros de Cdmara
Comercio, Pequefia
Industria,

t
);\ . Pagina web
Isla en Centro Comercial

Customer
Segments

Pequefios
empresarios
socios de

CAPIG

Empresarios y
comerciantes
de la Camara
de Comercio

Empresarios
gue viven en el
sectory a los
que les
representa
tener su
empresa cerca.

) |

&

&

Cost
Structure
Costos de Urbanizacién
Costos de Construcciéon en Metal
Actividades de Mercadeo
Costos Indirectos y Comisiones por Ventas

, Revenue
(N ! Streams
T~ Canje de ciertos materiales
Ingresos por como concreto, estructuras
Venta de metalicas y de estudios
Galpones
como fuente como fuente de
e financiamiento.

Tabla 6: Modelo Canvas de Proyecto de Bodegaje en la ciudad de Guayaquil




3.7 Analisis de la demanda

3.7.1 Poblacién y muestra

En estadistica el tamafio de la muestra es el niumero de individuos que
componen la muestra que se extrae de una poblacion, que son indispensables
para que los datos obtenidos sean una representacion de la caracteristica de

la poblacion.

Por tal efecto se ha dispuesto una lista obtenida de 252 individuos afiliados a
la Camara de la Pequefia Industria del Guayas, se ha establecido un nivel de
confianza de 91% puesto que un porcentaje mayor nos implica generar mayor
cantidad de encuestas para que sea representativo de la poblacién, un error

estandar que esta entre 2 y 9% para lo que se ha dispuesto un 5%.
N = 252 — universo de industrias afiliadas al CAPIG
e = 0.05 — error estadistico
z=1.70 — 91% de nivel de confianza
p = 0.50
g=050=(1-p)
n="?

Utilizando la siguiente formula:

N * 1.70% * p = (1 — p)
“e2x(N—=1D)+2z2+px*(1—p)

N * 1.70% * p = (1 — p)
e?x(N—1)+z?+px(1—p)

_182.07
1.35

n =135 individuos
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Reemplazando:

Se tiene entonces asi que el tamafio de la muestra para un universo de 135
individuos debe ser un estimado de individuos para un muestreo, es por tal
razon que en la encuesta piloto se evalué encuestas, alcanzando casi el

tamafio requerido.

3.7.2 Encuestatipo

La encuesta propuesta para ser enviada via correo electrénico fue planteada
principalmente tomando como mercado objetivo comerciantes y empresarios

gue necesiten bodegas con o sin oficinas para actividades menores.

Vale la pena en este punto definir que entendemos como PYMES, traemos la
referencia del Programa Estadistico Comunitario de la CAN, Comunidad
Andina de Naciones (Camara de Comercio de Quito, 2017), adoptado
mediante Decision 488, que define los preceptos basicos para elaborar las

estadisticas comunitarias de las PYMES.

Este sistema estadistico regional establece que las PYMES comprenden a
todas las empresas formales legalmente constituidas y/o registradas ante las
autoridades competentes, que lleven registros contables y/o aporten a la
seguridad social, comprendidas dentro de los umbrales establecidos en el
articulo 3 de la Decision 702. El articulo 3 de la Decision 702 de la CAN
establece a las empresas comprendidas dentro de los siguientes rangos de

personal ocupado y de valor bruto de las ventas anuales:

Variables (**) Estrato | Estrato Il Estrato lll Estrato IV

Personal ocupado 1-9 10-49 50-99 100-199

Valor bruto de las
ventas anuales < 100.000
(USS$)*

100.000 a 1.000.001 a 2.000.001 a
1.000.000 2.000.000 5.000.000

Tabla 7: Criterios para establecer PYME

(*) Margen comercial para las empresas comerciales

(**) Prevalecerd el valor bruto de las ventas anuales sobre el criterio del personal
ocupado.
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Localmente la Superintendencia de Compaifiias, Valores y Seguros, mediante

resolucidn, acogio la clasificacion de pequefias y medianas empresas,

PYMES, de acuerdo a la normativa implantada por la Comunidad Andina en

su Resolucion 1260 y la legislacion interna vigente, conforme al siguiente

cuadro:

(US$)

, - Micro Pequefia Mediana Grandes
Variables (**)
Empresa Empresa Empresa Empresas
Personal ocupado | 1-9 10-49 50-199 200
Valor bruto de las
ventas  anuales | < 100,000 |100:001 2] 1.000.001 a4 444 09

1.000.000 5.000.000

Monto de Activos

Hasta De $100.001 | De $750.000 a

$100.000 |a$750.000 | $3.999.999 $4.000.000

Tabla 8: Criterios de tamafios de empresas

Con base a esa clasificacion, apuntamos a Micro y Pequefia Empresa o

medianas Empresas que busquen una bodega satélite a sus operaciones; de

esa premisa se elabor6 la encuesta que se muestra a continuacion:

1. ¢Cuanta area serialaideal para un tipo de negocio como este?

Sabiendo que el cliente seréa de tipo microempresario a pequefia

industria

a.
b.

C.

150 m2
300 m2
Més de 300 m2

2. ¢Cual seria su primera eleccion en cuanto ala ubicacién del

proyecto de bodegaje?

a.
b.
C.
d.

Via Daule
Via Salitre
Via a la Costa

Duran

3. ¢Qué servicios usted le daria a un proyecto de esta naturaleza?
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Seguridad privada

Bahia de descarga

Area de Cafeteria compartida con otros propietarios
Areas verdes

Area social para eventos de su empresa /canchas.
Sala de reuniones compartida con otros propietarios

4. ¢Cree usted que la bodega debe contar con oficinay area de

exhibicion?

a.
b.

Si
No

5. ¢De estar interesado estaria dispuesto a pagar por una bodega
US$ 900/m2?

a.
b.

Si
No

6. ¢Qué tipo de camiones reciben habitualmente?

a.

b
C.
d.
e
f

Camionesde hasta3.5 T

. Camionesde hasta5.0 T

Camiones de hasta6.5 T

Camionesde hasta1l0 T

. Camionesde hasta20 T

Tracto camiones de hasta 48 T

3.8 Andélisis y Definicion del Producto Para Ofertar

3.8.1 Caracteristicas fisicas y funcionales:

El proyecto es conformado por un total de 16 galpones de bodegas, areas
cedidas para el municipio, area publica y vias. Para este ultimo punto se

detalla a continuacion las pautas y consideraciones técnicas que deberia tener

Acero para galpones, Estructura de pavimentos, cuadro

de areas.

el proyecto vial.
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Para la construccion de un pavimento de hormigon de cemento Portland de 4
MPa, el primer paso es revisar la subbase, la cual debe estar terminada de
conformidad con los requerimientos de carga, drenaje y compactacion. A
menos que se indique lo contrario, el pavimento rigido sera construido en fajas
de 3.65 m de ancho.

Para poder medir las caracteristicas finales del trabajo en vias que se
construyd, se hacen pruebas de flexion en tres puntos en una viga segun
Norma INEN 198, las cuales deberan tener un valor promedio minimo de 3.9
MPa. Por otra parte, se obtendran cilindros de hormigén bastante standard
para realizar ensayos de compresion y correlacionar datos. Con respecto a la
determinacién de los espesores se efectuara por medio de nivel fijo, tomando
puntos sobre el eje y los costados en la superficie terminada que recibira el
hormigon, y luego se volveran a nivelar los puntos correspondientes en la

superficie de la losa de hormigon.

La implementacion de una malla electrosoldada en el tercio superior del
espesor total de la losa tiene una funcion importante el cual es evitar
agrietamiento por retracciéon del hormigdn, por lo que es de caracter

obligatoria la inclusion.

Para este proyecto se disefi6 la estabilizacién de Base de agregados Clase
1 con cemento hidraulico Tipo MH, hidratado con la humedad que permita
tener la maxima resistencia, mezclados sobre el camino, compactado y
curado para conformar una base de agregados estabilizada con cemento.
Se escogio este tipo de Subbase, por la conveniencia de mejorar materiales
en vez de importar materiales de bastante calidad desde lejos, lo cual resulta
mas economico y efectivo a la hora de instalar subrasantes optimas y

rendidoras, en especial si se trata de una via con bastante exigencia pesada.

Para comprobar la calidad de la construccion de la base estabilizada, se
deberan efectuar los ensayos de Densidad maxima y Humedad 6ptima,
mediante las normas AASHTO T-180; la comprobacion de la Densidad de

campo mediante el ensayo del Proctor modificado no serd menor al 95% de
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la densidad maxima establecida, mediante el uso de equipo nuclear
debidamente calibrado o mediante el ensayo AASHTO T-310 o T-191.
Adicionalmente se debera efectuar ensayos de compresion simple para
verificar que la resistencia no sea inferior a 18 kg/cm?, a 7 dias para la base
estabilizada con cemento, siguiendo el procedimiento segin ASTM D 1633
0 ASTM C 1435.

A continuacion, se detalla el cuadro de areas disponibles en el proyecto,
donde se evalu6 una compra de 2 Ha (20.000 m2), y se establecieron los
porcentajes de uso del terreno, donde se puede usar un 52% en &rea de
bodega vendible y construible, con naves industriales de alrededor de 621.54
m2 cada uno, se pudieron hacer 16 naves industriales, mas una pequefia
area vendible adicional. Respecto al Uso publico, se incluyen aceras,
bancas, jardines. ACM es Area cedida al municipio, destinado para cuartos
de bombas, plantas de tratamiento, y equipamientos mixtos de bomberos,
eléctricos, etc. Finalmente, vias ocupa un 33% del espacio, lo cual

representa aproximadamente 6600 m2 de vias, estacionamientos, parterres

y rampas.
Area 20000 m2
comprar
o Area
Distribucion %
(m2)
Vendible 52% 10400
Uso Publico 8% 1600
ACM 7% 1400
Vias 33% 6600

Tabla 9: Tentativa distribucidon de espacios en proyecto de bodegaje

3.8.2 Equipamiento necesario: mecanico, civil

Para la construccién de este proyecto, es requerimiento esencial contar con
un sistema contra incendios, disefiado y aprobado por el cuerpo de bomberos.
Se comprueba con inspeccidon directa por parte de la institucion, exigen
tuberias rigidas y rociadores de agua, las cuales deben estar separadas, de
acuerdo con el disefio. Asi mismo, la inspecciébn en conjunto con las

especificaciones técnicas del proyecto y planos de implantaciéon general
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donde se muestre la ubicaciéon del cuarto de bombas y la capacidad de la

cisterna.

Para proyectos de gran escala, es preciso implementar un sistema de
alcantarillado, que recoja las aguas servidas de las bodegas, de manera
eficaz, para complemento de esto, es obligacion por criterios de calidad del
agua efluente, instalar una planta de tratamiento de agua que sea capaz de
mantener todas los parametros al limite permitido, para su respectivo desecho
en un cuerpo de agua dulce como lo es el rio Babahoyo (aproximadamente a

500m desde el centro del terreno).

La planta de tratamiento es necesaria para cumplir los requisitos del TULSMA
Libro VI Anexo I, el cual declara los limites maximos permitidos para descargar
aguas residuales en cuerpos de agua, sea dulce o marina, para este caso, se
toma de referencia la tabla 12 de la Norma de Calidad Ambiental y de

descarga de efluentes.

Adicionalmente hay otro requisito que cumplir del inciso 4.2.3.2 de la misma
norma (PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, 2015)

“4.2.3.2 Se prohibe todo tipo de descarga en:
a) Las cabeceras de las fuentes de agua.

b) Aguas arriba de la captacidén para agua potable de empresas o juntas
administradoras, en la extension que determinara el CNRH, Consejo

Provincial o Municipio Local y,

c) Todos aquellos cuerpos de agua que el Municipio Local, Ministerio del
Ambiente, CNRH o Consejo Provincial declaren total o parcialmente

protegidos.”

Verificando este inciso y los parametros maximos permisibles, los cuales
estan detallados en la siguiente tabla con los parametros mas destacados y
sensibles, provenientes de la tabla 12 de la Norma de calidad ambiental y de

descarga de efluente.

32



) Expresados _ Limite maximo
Parametros Unidad o
como permisible
_ Sustancias
Aceites y
solubles en Mg/l 0,3
Grasas
hexano
Cloruros CI Mg/l 1000
Demanda
Bioquimica de
’ DBOs Mg/l 100
Oxigeno (5
dias)
Demanda
Quimica de DQO Mg/l 250
Oxigeno
Coliformes remocién
Nmp/100 ml
Fecales >99.9%

Tabla 10: Limite de descarga de un efluente a un cuerpo de agua dulce

Los efluentes tipicos de la industria serian incapaces de tener estos
pardmetros dentro de los rangos establecidos y mostrados en la tabla 10, por

lo cual la Gnica solucion dada es la planta tratamiento.

3.8.3 Determinacién de precios de venta

Se realiz6 un estudio de precios actuales del mercado, existen varias
empresas gue han tenido ideas similares, y forman un complejo de bodegas,
con caracteristicas parecidas, las cuales lo conviertes en competidores
directos, para esto se tomaron precios referenciales de 3 proyectos, los cuales
se detallaran en el cuadro 11. También se investigaron las areas ofrecidas y

su modalidad de pago.
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Empresa | Ubicacion

Areas de

Bodegas

Promedio
(m2)

Precio/Area($/
m2)

Precios por
bodega

Observacion

ALMAX Il Via Salitre

365

$ 420,00

$ 153.300,00

Este precio es fuera de
edificacion de bodega,
la construccién corre
por cuenta del duefio,
estimaciones hechas
por el autor de
$220,000 adicionales

ALMAX Il | Via Salitre

300

$ 925,00

$ 277.500,00

Este valor incluye
terreno y construccion

Sai Baba Via Daule

600

$ 800,00

$ 480.000,00

Sai Baba ofrece solo
alquiler, pero se
estiman valores de
compra de $800/m2

J.T.

Sai Baba
Marengo

320

$ 800,00

$ 256.00,00

Sai Baba ofrece solo
alquiler, pero se
estiman valores de
compra de $800/m2

Bodegas

Mayte Duran

200

$ 800,00

$ 160.000,00

Bodegas Mayte ofrece
solo alquiler, pero se
estiman valores de
compra de $800/m2

Duran
Business
Center

Duran

480

$ 900,00

$ 432.000,00

Este valor incluye
terreno y construccion

Tabla 11: Precios del mercado de bodegas en guayaquil

Estas empresas que se enlistan son los principales competidores en el
mercado, tienen estandares altos, y terrenos amplios, sin duda manejan la
misma esencia de atraer empresarios pequefios, brindando servicios de
seguridad y areas comunes. Los tres proyectos cobran alicuotas, por estos
servicios de $ 0,80 por metro cuadrado en caso de ALMAX IlI, es el mismo
caso el proyecto ALMAX lll, mientras que DURAN BUSINESS CENTER,
cobra alicuotas de $1 el metro cuadrado, lo cual hace factible proponer un
valor de alicuota en medida a los metros cuadrados de cada cliente,
simplemente para dar mantenimiento areas verdes, vias y pagar jornales de

seguridad privada con sistema de vigilancia permanente.

Analizando el precio de venta de la competencia, es recomendable tener un
precio de $850 el metro cuadrado construido de bodega, con sus respectivos
estacionamientos, y paredes de division entre bodegas. El ser nuevo en este
mercado obliga a ingresar, estando por debajo del precio de la competencia,

en una zona estratégica, impulsara posibles ventas, en el menor tiempo
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posible para poder lograr el objetivo, el cual es vender el 100% de las bodegas
en un plazo de dos afios, basado en el analisis de costeo y financiero, lo que
es conveniente es tener una rotacion rapida y recuperar inversiones en el

menor tiempo posible.

3.8.4 Canales de comercializaciéon

Los principales canales de comercializacion son las publicaciones en la web,
contar con una pagina web de alta calidad es una necesidad, ya que toda

publicidad en internet debe contener links de acceso.

Esta pagina web debe tener contenido interactivo, con recorridos virtuales, las
fotos dejaron de ser la alternativa de lujo, sin embargo, siempre deben estar.
Otro tema importante es una implantacion del proyecto, con su ubicacion

referenciada y que se aprecie las distribuciones de areas del complejo.

Vallas Publicitarias son un medio importante a la hora de bienes raices,
ubicaciones como en via Daule, Juan Tanca Marengo, Av. Francisco de
Orellana, serian ubicaciones preferenciales para la publicidad, debido a la alta
exposicion y de caracter industrial, muchos vehiculos pasando son camiones
y transportes de carga en general, se evitardn zonas residenciales como
opcion, ya que no suele tener impactos positivos, debido a la bajas interaccion

industrial.

Finalmente, proyecto debe ser publicado en revistas de logistica e industria,
como por ejemplo en la Revista de la Camara de Comercio, en el CAPIG y
Camara de Industrias. Este centro de operaciones y logistica de alta gama
debe aparecer como las novedades del medio Guayaquilefio. Este anuncio al
reverso de las revistas debe aparecer los primeros tres meses de
construccion, a partir de ahi solo se quedaran las vallas publicitarias en los
sectores ya mencionados durante los primeros 5 meses de construccion del

proyecto.
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3.8.5 Definicion de clientes potenciales

El perfil de los potenciales interesados son todos aquellos empresarios que
necesitan espacio para almacenar sus productos, sin tener la capacidad
suficiente para montar su propia bodega a sus medidas exactas. Para esto el
proyecto establece areas de hasta 300 m2 como méximo, debido a que el
objetivo es atraer PYME, empresarios nuevos, que buscan un centro de

acopio para la distribucién de sus productos.

Esto potenciales clientes deben encontrar en el proyecto, justo lo que
necesitan, seguridad, facilidades de carga y descarga, espacios precisos para

la operacion.

Existe la gran probabilidad de que el tipo de clientes que se interesaran,
precisan de un centro de distribucién, debido a las caracteristicas del complejo
y Su ubicacioén estratégica es ideal para quienes necesiten mandar productos
fuera de la ciudad, ya sea al norte (Via Manabi) o al sur del pais (PAN).
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4. ANALISIS DE RESULTADOS

4.1Congruencia del analisis

Los resultados obtenidos han sido producto de investigaciones responsables,
de fuentes confiables y fidedignas, tomadas de datos del mercado, de
entrevistas con expertos siguiendo el método cientifico dentro de los

paradmetros establecidos en la delimitacion del estudio.

Se busco la informacion necesaria, siguiendo la matriz expuesta en el Disefio
de Investigacion, para hallar una respuesta concreta a las variables que
valoracion del negocio se realizara un analisis financiero que le dara un valor

a la hipotesis de la investigacion.

4.2 SISTEMAS DE PROCESAMIENTO

Los datos del mercado han sido obtenidos de la encuesta a empresarios de
Micro y Pequefia Empresa o medianas Empresas, las tablas presentadas han
sido elaboradas por autor, pero so6lo se han tomado en cuenta las que
subjetivamente se han considerado de contenido pertinente a la presente

investigacion.

Ademas, se tuvo 3 entrevistas con expertos de la construccion, logistica o
empresarios que han llevado a cabo proyectos similares o de otra indole,
vinculados al comercio e industria, esto mas informacién que se consiguio
directamente de visitas a las zonas de andlisis: Duran, Via Daule, Via a Salitre

se las ha presentado por medio de tablas y graficos de elaboracion propia.

Las encuestas realizadas por medio de la plataforma Formularios de Google
son filtradas por el mismo sistema de Google y reflejan automéaticamente

graficos estadisticos con las distintas respuestas recolectadas.

4.3 Interpretacion de resultados

43.1 MERCADO

Una investigacion fue necesaria para determinar las actividades reales del

mercado, se entregaron distintos oficios con solicitudes formales al municipio
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de Guayaquil, pidiendo informes oficiales de la cantidad de permisos de
construccion se estan entregando a empresas dedicadas al comercio,
almacenamiento e industria, esto siendo un dato fundamental para conocer si
existe una real necesidad de bodegas en la ciudad de Guayaquil. Ante la
ausencia de respuesta del municipio, se acudié a la cAmara de construccion
del Guayas, solicitando la misma informacién. A continuacion, se hace un
resumen de los datos que se recibio de los meses de Junio y Agosto. (Camara

de la Construccion de Guayaquil, 2019)

JULIO JULIO
Uso Cantidad Tipo Cantidad
Almacenamiento |1 Remodelacioén |7
Comercio 10 Conestr. Inicial |9
Industria 5
Total 16

Tabla 12: Permisos de construccion del mes de Julio del 2019

Los datos pertenecientes al mes de Julio de acuerdo a la camara de
construccion indican que se aprobaron permisos de construccion para
almacenamiento, comercio e industria sumaron un total de 16 permisos,
mientras que de ese numero se desglosa 7 remodelaciones /aumento de area
y 9 de construccion inicial. Estas obras en su gran mayoria eran construccion

mixta entre hormigdn armado y acero estructural.

Las areas totales a incrementar y construir suman un total de 6810 m2
legalmente aprobadas. Mientras que los presupuestos reportados al municipio
se estiman en US$1'830.163

AGOSTO AGOSTO
Uso Cantidad Tipo Cantidad
Almacenamiento |1 Remodelacién | 19
Comercio 24 Constr. Inicial |10
Industria 4
Total 29

Tabla 13: Permisos de construccion del mes de Agosto del 2019

Los datos que se filtraron tienen que ver exclusivamente con los permisos de

construccion aprobados por el municipio, aqui no se contabilizan ningun
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trAmite sin finalizar. En su gran mayoria eran construccion mixta entre
hormigon armado y acero estructural. Existen en el mes de agosto, 29
permisos aprobados para uso industrial, de almacenamiento y comercio al por
mayor, de los cuales 19 son de remodelacién y aumento de areay 10 son de

construccion inicial.

Las &reas aumentadas y construidas aprobadas sumarian un total de area de
construccion de 44.843,3 m2 a ejecutarse en los prOXimos meses por sus
respectivos duefios. Mientras que tienen un presupuesto reportado de US$
5’352.502

Estos numeros son indicadores claros de la continua necesidad de bodegaje
en la ciudad de Guayaquil, nuevos espacios son requeridos constantemente,
existe demanda no satisfecha. La posibilidad de implementar este proyecto
tendrd un impacto positivo en este mercado del pais. A continuacién, las
siguientes graficas (Imagen 5 e imagen 6) son los resumenes finales de las

estadisticas proporcionados por la Camara de la construccion de Guayaquil

PERMISO DE USO DE SUELO EN
GUAYAQUIL

EJulio EAgosto

N
(6]
N

N
5 o

(%]

Cantidad (unidades)

AW. rowws e o e ,LJ;_‘M.-J
Almacenamiento Comercio Industria

Uso

Imagen 5: Permiso de Usos de Suelo en Guayaquil
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TIPO DE PERMISO DE
CONSTRUCCION EN GUAYAQUIL

EJulio EAgosto

20
15

10

Cantidad (unidades)

Remodelacién Constr. Inicial

Tipo

Imagen 6: Tipo de permiso de construccion en Guayaquil

4.3.2 Sector

De acuerdo con las investigaciones realizadas para el analisis del sector, se
tiene en cuenta que uno de los principales puntos de desarrollo a futuro esta
ubicada en la Via a Salitre, zona que se encuentra cercana al terreno escogido
como mejor opcion para el proyecto. Se puede notar la tendencia de
asentamientos industriales en el sector, debido principalmente a su ubicacion
estratégica, con vias de acceso amplias y de buen nivel, sumados a autopistas
conexiones clave como lo son el P.A.N y la via a Daule. Para conocer de sus
ventajas y problemas, se entrevisté a Economista Luis Roman, el cual ubicé
su empresa en Santa Martha. Teniendo casi dos afios en el sector, solo puede
dar ventajas de la ubicacion y facilidades entregadas por el municipio para

instalar las bodegas, desde los procesos legales hasta los operacionales.

4.3.3 Resultados y analisis de la investigacion

De las 252 encuestas enviadas fueron recibidos resultados de 26, con las

cuales se ha elaborado y analizado los siguientes cuadros estadisticos:
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1. ¢Cuénta érea seria la ideal para un tipo de negocio como este?
Sabiendo que el cliente seré de tipo microempresario a pequefa

industria

1. ;Cuanta édrea seria la ideal para un tipo de negocio como este? Sabiendo que el cliente sera de
tipo microempresario a pequena industna

La tendencia indica que la preferencia general es de 300 m2, seguido de cerca
espacios que cuentan con 150 m2, esto es un indicador del espacio que los
potenciales clientes prefieren, de acuerdo a sus negocios, muchos de
aguellos, tienen almacenamiento de items de mayor tamafo, y necesitan

espacios para maniobrar y poder organizar bien los productos.

Por otro lado, las encuestas fueron enviados a representantes de PYMES, y
el reflejo de eso puede verse en que muy poco porcentaje necesita mas de
300 m2, tal vez sus respectivos negocios no cuentan con la cantidad de capital
para almacenar tanto material, 0 simplemente por sus caracteristicas de
PYME no puede estar pensando en perder tanta liquidez invirtiendo en

bodega antes que en capital de trabajo o inventario.

2.¢,Cual seria su primera eleccion en cuanto a la ubicacion del proyecto

de bodegaje?

2. ¢Cual seria su primera eleccién en cuanto a la ubicacién del proyecto de bodegaje?

Mas detalles

. Via Daule 15 ‘
@ via salitre 3
@ viaalaCosta

. Durén

w

~l

=14
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Existe una amplia preferencia por via Daule, cerca del 58% prefirié el sector,
en vista de que se encuentra en una avenida comoda para transporte pesado,
su ubicacion da bastantes ventajas para distribucion a todo el pais, ademas
de estar cercana a una avenida arteria de la ciudad de Guayaquil como lo es
la Avenida Perimetral, donde existe flujo permanente. Vias de acceso rapidas,
recursos basicos en las cercanias, proveedores cercanos, y conectados con

importantes puertos son cualidades atractivas para cualquier emprendedor.

No existe la misma aceptacion por Duran, ni por Via Salitre, ya que son
opciones menos populares, a pesar de contar con buenas autopistas y
servicios basicos en su gran mayoria de terrenos, mientras que Via a la Costa
suma un 27%, tal vez por los nuevos proyectos presentados como lo son
Puerto de Posorja y el Aeropuerto en el sector de Daular, ya que
indudablemente existe un crecimiento en los ultimos afios enfocados en el

oeste de la ciudad de Guayaquil.

3. ¢Qué servicios usted le daria a un proyecto de esta naturaleza?

3. ;Qué servicios usted le daria a un proyecto de esta naturaleza?

El encuestado tuvo la opcién de colocar mas de un servicio que le parecia
conveniente, sin duda, el tema que mas desperto interés en los clientes fue la

seguridad privada, y es que este tipo de complejo deberia llevar una estricta

seguridad.

Muchos son los casos de bodegas que son victimas de la delincuencia, algun

porcentaje por complicidad de vecinos y trabajadores, seguramente, un
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control independiente puede contrarrestar y ahuyentar posibles siniestros, de
seguro, estos eventos perjudican la imagen del proyecto, entonces se

considera un servicio fundamental.

Darle facilidades de carga y descarga es punto clave, opcion atractiva para
todos aquellos que tienen de proveedores carga pesada y masiva, las playas
de descarga o rampas moviles ajustables podran ser de uso frecuente en el
proyecto, los clientes cuentan con estos elementos, y deben ser seguramente

considerados.

Entre otros servicios encontramos, salas de reuniones compartidas, para los
PYMES no es habitual tener amplias instalaciones donde tener reuniones de
caracter profesional, con futuros proveedores o clientes, tener esta sala como
opcion puede levantar cierto prestigio en empresas nacientes con busqueda

de nuevos clientes.

4. ¢ Cree usted que la bodega debe contar con oficinay area de

exhibicion?

4. ;Cree usted que la bodega debe contar con oficina y area de exhibicion?

Mas detalles

. Si 17 ’17

Los resultados se inclinan con un 65% positivo, para esto se da libre
posibilidad de que instalen sus ofi-bodega a sus medidas convenientes de
acuerdo con el terreno que se compre. PYMES prefieren esta modalidad ya
gue no pueden tener bodegas en un sector y oficina de venta en otro, son
gastos que de manera imperativa se buscan eliminar, seria una gran ventaja

tener la capacidad de producir y hacer transacciones en el mismo lugar,
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significando asi que esta inversion podria ser casi el total de su operacion de

produccién-venta.

Es atractivo para el empresario montar su operativo en un solo lugar, donde
se puede mantener control de produccion y ventas, sin mayor costo adicional.
Dependiendo del producto a distribuir la oficina y mostrador tendr& mayor
impacto.

5. ¢De estar interesado estaria dispuesto a pagar por una bodega US$
900/m2?

5. ¢De estar interesado estaria dispuesto a pagar por una bodega US$ 900/m2?

Mas detalles
@ s g
® No 17

El 65% de los encuestados dijo que no estaria dispuesto a pagar esa cantidad
por metro cuadrado de bodega, lo cual restablece y corresponde a evaluar
nuevamente un precio mMAas atractivo considerando que los nuevos
empresarios no siempre estan dispuestos a tomar riesgos tan altos, como

gastar en una bodega.
6. ¢, Qué tipo de camiones reciben habitualmente?

6. ;Que tipo de camiones reciben habitualmente?

@ Camiones de hasta 57 5

. Camiores de hasta 657 < 3
. Camiones de hasta 107 6 ?
. Camiones de hasta 207 é :.
. Tracto-cameones de hasta 487 0 : .
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La tendencia del mercado encuestado muestra que reciben mercaderia
liviana, por esta razon no es necesario tener consideraciones en las vias para
vehiculos de carga pesada, ni en vias ni en rampas. El mas comun podrian
ser los camiones comerciales de 3.5 toneladas, con un desembarque comun

con montacargas se resuelve facilmente la operacion.

4.3.4 Resultados de entrevistas con expertos

En busqueda de conocer cuéles son los parametros ideales para llevar a cabo
el proyecto, se entrevistaron expertos en el mercado inmobiliario. Personas
con experiencia en el mercado local, pueden llegar a detectar con facilidad las
ventajas que puede tener una buena ubicacion, el ambiente econdmico actual,
con su recorrido en el negocio tanto inmobiliario como el de la construccion,
esta al tanto de potenciales factores que pueden promover emprendimientos,
o0 movimientos del medio que pueden llevar al fracaso cualquier actividad o
planificacion. Por estas razones, para complementar las encuestas a
empresas PYME del sector industrial, potenciales clientes de bodegaje, se

entrevistaron dos personas de reconocimiento local, como lo son:

> Ingeniero José Macchiavello, presidente ejecutivo de la empresa
constructora ETINAR, promotor y experto inmobiliario en el medio
ecuatoriano.

» Ingeniero José Luis Guerra, Magister en administracion de Empresas

ESPAE. Se desenvuelve en administracién de operaciones, presupuesto

y analisis de factibilidad de proyectos de inversion, actual Jefe de Logistica

y administrador del proyecto Camaronero Gunilla.
Se analizaron los temas mas importantes, y de mayor incertidumbre del
mercado inmobiliario, constructivo, bodegaje, y factores externos del
gobierno o municipio los cuales pueden incidir en la toma de decisiones para

construir este conjunto de bodegas industriales.

A continuacion, se enlista el banco de preguntas por realizar a los expertos:
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> ¢Cuantos m2 de area seria el tamafio ideal para una PYME a su criterio?
Sabiendo que el cliente sera de tipo microempresario a pequefa
industria, quizas enfocado en distribucion o industria pequefia de bajo
impacto

> ¢ Cree que exista una creciente necesidad de bodegaje en un presente 0
en un futuro cercano? Ya sea por la creciente competencia de los puertos
privados, mas los puertos concesionados CONTECON y Posorja o por
crecimiento del comercio.

> ¢ Cudl seria su primera eleccion en cuanto a la ubicacion del proyecto de
bodegaje?

> ¢Qué servicios usted le daria a un proyecto de esta naturaleza?

> ¢Qué factor del mercado podria ser el mas determinante para empezar el
proyecto de Bodegaje industrial? Temas econdémicos, flexibilidad laboral,
logistica de empresas,

> ¢Qué factor del mercado podria ser el mas determinante para desistir del

proyecto de Bodegaje industrial?

La entrevista con Ing. José Macchiavello se llevo a cabo el dia 01 de Agosto
del 2019, donde se realizaron las preguntas enfocadas a los hechos que
podrian llevar a diferenciar el proyecto entre un proyecto exitoso o uno fallido.
Entre los puntos notables de la pequeiia conversacion que duro
aproximadamente 16 minutos, se puede destacar lo siguiente acorde a lo que

pudo decir Macchiavello.

» “Si es para una PYME, lo ideal seria 100 metros cuadrados”,
adicionalmente sefala que hay que diferenciar el tipo de mercaderia
gue va a comercializar el duefo de la bodega, existen ciertos sectores
como automotrices, donde si se piensa almacenar en una bodega de
100 m2, no sera muy eficiente en efectos de ganancias, ya que esta
necesita de mas area, para producir lo deseado mensualmente,
mientras que un empresario que se dedica a fabricar y almacenar

repuestos de telefonia mévil y computadoras, tal vez aquellos 100 m2
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sean mas que suficiente para satisfacer la necesidad de bodegaje vs
ingresos.

“En el sector PYME, las bodegas son inversamente
proporcionales a la productividad, entre mas grande la bodega,
menos productividad tendra”, de nuevo menciona que, en la venta
de carros, donde necesita amplias bodegas, no va a ganar o mismo
por kilogramo almacenado que una empresa tecnoldgica/ telefonia
movil, donde por kilogramo almacenado puede obtener bastantes
ganancias por ventas.

“El hecho de que haya mas puertos, no significa per se, que haya
mas comercio” Indic6 Macchiavello, también destacé la importancia
de un gobierno donde se brinden oportunidades de comercio, sin
embargo, si es cierto que los puertos estimulan el comercio externo,
siempre cuando haya productividad, crecimiento econdémico, seguridad
juridica

“‘Ahora que se agrega otro puerto (refiriéendose al puerto de aguas
profundas de Posorja) sumados a los puertos de Guayaquil, Machala,
Manta, en las mismas condiciones, darle al pais facilidades para que
ingrese y exporte mercaderia, si dinamiza la economia”, menciona
adicionalmente que esto suma al pais, ya que se crean circuitos de
desarrollo en cada puerto, por esta razén, las ubicaciones de estos
centros de abastos deben ser estratégicos. Ejemplos de estos circuitos
se puede mencionar que el circuito del puerto de manta incluye vias
Esmeraldas-Ambato-Quito. La produccion agroexportadora privada de
este pais se encuentra en el sector centro sur, por esa razon, Guayaquil
es un puerto importante.

“El mejor lugar para ubicar el centro de bodegaje es donde tenga
las facilidades de transferencia de productos, tiene que estara
cerca de una autopista, de facil accesibilidad a los puertos y
aeropuertos, en tercer lugar, estar cerca de los sitios de
distribucién.” El experto habla acerca del factor que podria ser la
magnitud del negocio, existen varias empresas como Supermaxi, Tia,
Fybeca, lo Unico que necesitan ellos es accesibilidad a todo el pais,

como Supermaxi, tiene ubicados su bodega central en la provincia de
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Santo Domingo de los Colorados, donde hace envios a todo el pais. A
Su vez destaca que, si el proyecto es destinado a PYMES, debe estar
cerca del sitio de distribucion, entonces debe estar cerca de Guayaquil,
de preferencia pegado a la autopista en la zona externa de la urbe, para
que pueda llegar todo tipo de trafico y que no sea una limitante. Entre
los ejemplos estan en la Via Daule, en la Via Machala, Via Salitre, Via
Salinas, donde pueda llegar todo tipo de tréafico.

“‘Entre Guayaquil y Quito se encuentra cerca del 40% del consumo
nacional del pais, mientras que el consumo industrial esta repartido
entre Guayaquil, Cuenca, Quito, tendrian cerca del 85% del pais, el
comercio es circulacion, para efectos de circulacion, cualquier via que
conecta estos puntos es buena”. Macchiavello considera que es de
suma importancia estar entre las vias que empatan estas ciudades. La
produccion exportable del pais sale cerca de un 80% en Guayaquil,
mientras que, en términos de mercaderia importable, Guayaquil tiene
un 85%, lo cual solo rectifica que ubicarse ahi es la mejor opcién para
tomar.

“Facilidades de Carga y Descarga seria un servicio fundamental al
implementar en el proyecto”. Cuando se le pregunto los servicios que
considera deberia tener el proyecto de bodegaje, fue lo primero que
supo indicar, de ahi complementé y mencion6 salas de reuniones
ejecutivas, servicio de internet, entre otros.

“La flexibilidad laboral es el mayor problema de este pais, en Ecuador
para contratar un trabajador, uno tiene que pensar 100 veces.” El
ingeniero comenta que una ventaja importante en la construccién es la
contratacion por obra, evitando asi, los “famosos despidos
intempestivos”, 1o que puede incidir en nuevos proyectos a construir.
Sin embargo, esa ventaja solo esta en la construccidn, no en empresas
comerciales, esta rigidez laboral, es la principal razén por la cual se
complica tanto los emprendimientos.

“Un factor determinante para desistir este emprendimiento son la
inseguridad juridica y la rigidez laboral”. Complementa explicando
gue no hay reglas claras, se viene de un gobierno donde uno instala e

intenta consolidar su negocio de sistema de bodegas, y al dia siguiente
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en las noticias se informaba que se cred una ley de Plusvalia el cual
para poder venderle a cada cliente su bodega, este tiene que pagar
50% de impuesto por plusvalia, es decir, la vision del empresario se la

lleva el gobierno.

El 15 de agosto del 2019, se realiz6 una nueva entrevista a un experto
sobre logistica industrial en Ecuador, el Ingeniero José Guerra, al cual se
le realizaron las mismas interrogantes, buscando conocer su opinion
respecto al mercado actual, cual es la situacion, ¢ Es favorable montar un
negocio de bodegaje industrial? ¢Podré ser atractivo este nuevo formato
de bodegas en este creciente mercado? Son algunos de los
planteamientos que se traté durante esta charla.

» “Una PYME no deberia de adquirir mas de 300 m2”. El experto
menciona que es debido a que este tipo de empresas no tienen
capacidad de manejar mucho inventario por eso, debe darle
rotaciéon rapido, asi organizando para tener un éarea de
despacho, oficina, no recomendaria a que una PYME compre
algo mas grande que eso, conociendo todo lo que esta inversion
podria significar.

» “Hay una necesidad importante de bodegaje, la via Duran-
Yaguachi es un ejemplo” La actual economia del pais ha alentado
a muchas empresas poder posicionarse en una bodega, alquilando
o comprando, un reflejo de eso son los nuevos proyectos en las
afueras de Duran. También destaca y diferencia que cuando se
habla de los nuevos puertos, se habla de otro tipo de bodegaje ya
que estos suelen ser empresas consolidadas y de grandes
inversiones, a diferencia de las PYME. En otras palabras, indica que
este nuevo puerto no afecta significativamente las posibilidades del
PYME, sino estimula otro tipo de empresas.

» “Con la inclusién de este nuevo puerto (Puerto de Posorja) va a
existir un aumento del costo de logistica que puede llegar a
compensarse con un abaratamiento del costo de transporte
maritimo” El Experto explica y da sus razones para creer que el

coste de transporte terrestre se incrementara por distancias
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recorridas y seguridad de la carga, frente a esta mayor distancia
recorrida, por otra parte, las facilidades que ofrece este nuevo
puerto (el hecho de evitarse 90km de canales estrechos para llegar
a puerto de Guayaquil) pueden significar mayor competencia entre
navieras, todas estas eficiencias pueden traducirse en una rebaja
de los fletes, lo cual podria llegar a compensarse.
“Absolutamente hay una creciente necesidad de bodegaje
independientemente de nuevos puertos” Guerra acota que el
comercio sube y baja, y no es conveniente meterse en inversiones
gue no favorezcan el flujo de caja, un activo fijo de ese tipo se
desprecia en 20 afos, invertir en eso puede quitar liquidez, un
pequefio empresario no va a querer meterse en tremenda inversion
si con eso puede llegar a rotar mejor su flujo de negocio. Para este
analisis, él recomienda que se vea el costo-beneficio del alquiler o
compra, en muchos casos, las bodegas pueden estar alquiladas a
$10 el metro cuadrado, y en menos de un afio se ha evidenciado
subidas del precio del alquiler hasta 30-40 délares el metro
cuadrado.

‘“Para la ubicacion del proyecto de bodegaje, lo primero que se
debe ubicar es donde estan los clientes, el abastecimiento y
hacia donde van las entregas”. Cada negocio vela por sus propios
intereses, sin embargo, existe una tendencia, de ubicarse en vias
principales, via Daule es un excelente ejemplo, Duran-Boliche
también suena atractivo. Adicionalmente no encuentra muy
satisfactorio en zonas via salitre, ya que cree que esta muy lejos del
parque industrial.

“Todos los servicios de apoyo para nuevos empresarios son
importantes”. Destaca que brindar estos servicios atrae a PYMES
con poca experiencia, también pensando en que puedes ofrecer
transportes terrestres, servicio de guardiania, control de inventarios,
internet, entre otros servicios.

“Ecuador es uno de los paises en Latinoamérica donde es mas
facil importar un contenedor, solo se demora 5 dias en retirar

un encargo.” Esto llega a ser un indicador de lo que puede llegar
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a significar una ventaja, y la apertura del pais hacia nuevos
emprendimientos.

» “La situacion econdmica del pais, y los frecuentes cambios de
aranceles en productos importados es desalentador”. De
manera sencilla, estas fluctuaciones suelen cambiar todos los
panoramas para trabajo en el pais, el ing. Guerra comenta que
estos cambios condicionan muchas operaciones, la inseguridad
econdémica puede deprimir ideas de inversiones en bodegas,
aunque insistio que por esa razon, los PYMES deben pensar en
alquiler mas que en venta, ya que ese dinero por invertir puede
hacerlo para traer un 50% mas de stock de insumos 0 accesorios,

elementos que favorezcan el flujo de caja.

Entrevista con Economista Luis Roman, actual empresario, presidente de
“Constru-Ya”. Como empresario tiene cerca de 10 afos impulsando la
empresa, dedicada a la importacion y distribucion de elementos de ferreteria
y construccion para ferreterias de toda la costa ecuatoriana. Actualmente
gracias a la consolidacion de la empresa encontré en Santa Martha, recinto
de Samborondon, una solucion viable, la construccion de su propia bodega,
con oficina en el mismo terreno. Se lo entrevisté para que de su experiencia
en la zona elegida, Via Salitre (Santa Martha), que problemas y ventajas
existen en el sector. La conversacion fue de aproximadamente 30 minutos, el
dia 21 de agosto del 2018.

El economista Roman se considera un PYME, y como muchos de estos
empresarios, se encontraba en la incbmoda situacién de alquilar una bodega,
principalmente por la incertidumbre del rumbo del emprendimiento, para él
estaba muy claro que alquilar una bodega le solucionaba parcialmente su
problema de almacenaje, sin embargo, conocia que alquilar por mucho
tiempo, es una carga y era capital perdido que no se iba a recuperar nunca

s

mas.

“Via Daule es sin duda una opcién atractiva para bodegas, la conexién

con la perimetral hace sencilla la distribucion, mi bodega tenia una
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ubicacién decente, los conteiner llegaban sin problema desde
CONTECOM, y mis camiones podian moverse 4gilmente hasta el centro
de la ciudad”. Para Roman, la bodega en Via Daule fue un buen comienzo,
la opcion de alquilar ahi, le ayudo bastante para tener estabilidad operacional,
aunque tuvo que cambiarse dos veces de bodegas, por temas de

inundaciones/malas construcciones de galpones.

“Estoy de acuerdo, los PYMES maximo deben buscar 200-300 m2, y si
tienen la posibilidad de comprarla, que lo hagan”. El detalla su caso,
donde cuenta que las opciones que se ven de alquiler en Via Daule sona 5o
6 $/m2, y bodegas con sus espacios ya determinados, le tocaba alquilar una
bodega de 500 metros cuadrados, aunque no siempre fue su necesidad, es
decir, pagar mensualidades de aproximadamente $2500 por concepto de
alquiler. El analisis que se hizo para un caso como este, es conocer que la
inversion para una nueva bodega, construida y adecuada a las necesidades
de cada empresa podria llegar a ser presupuestadas alrededor de $250000
con tasas del peor de los casos de 12% podrias terminar pagando
mensualidades de $2800-$3000, y ese dinero es invertido para un bien
inmueble, elemento que queda para toda la operacion, sumado a una

creciente plusvalia del sector, siendo apetecidos por nuevos empresarios.

“En los ultimos dos anos, hemos sido 6 los empresarios que nos hemos
sumado al sector, con nuevas instalaciones de almacenaje”. Es evidente
que los precios econdémicos por metro cuadrado llaman la atencion de

corredores de bienes raices dedicadas al sector industrial y de comercio.

“El municipio de Samborondén esta totalmente abierto para nuevas
inversiones en el sector, incluso los procesos y autorizaciones para
construir no se demoraron mas de 3 semanas”. El economista sumé a
esto, que muchos de sus trabajadores son del recinto Santa Martha, y algunos
trabajadores antiguos, se mudaron al recinto por comodidad. Por esta razon,

el sector agradece las nuevas plazas de trabajo
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“Santa Martha cuenta con todos los servicios basicos, mas un sistema
vial recientemente implementado, en época de campanas electorales”
Parece que el sector se esta industrializando y llenando de bodegas, existe
mas flujo de trafico pesado, y las nuevas carreteras solucionan problemas de

transporte.

La recomendacién final del economista Luis Roman fue que se piense
gue potenciales clientes podran ser atraidos por esta propuesta, y es
que, el sector es estratégico, es mas lejano que via Daule, sin embargo,
es perfecto para empresas que se dedican exclusivamente a la
distribucion, mas no a mostradores, o exhibiciones donde busca captar
clientes/obtener compras a partir de su ubicacion. Sirve como un
excelente punto de acopio ya que se encuentra a 15 minutos de la via Daule,
al nivel de Pascuales y hacia el norte, lo cual es un indicador de que el
recorrido hacia todas las provincias del norte es corto, con vias de primera
orden, saltdndose lo agitado que puede llegar a ser sectores céntricos de la
ciudad. Por otra parte, estd muy cerca de autopista importante como el PAN,
lo cual provee rutas a todo el sector sur del pais, conectando directamente
Guayaquil con Duran, Yaguachi, Milagro, para luego distribuir a Machala, Loja,

entre otros.

Imagen 7: Ubicacion de Santa Martha con respecto al P.A.N

Fuente: Google Maps
Elaboracion: Autor
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5. PROPUESTA

5.1 Estudio técnico: presupuestos

RUB

RO DESCRIPCION U CANTIDAD P.U. PRECIO TOTAL
A GALPON
Al Preliminares 21,513.58
Al1.3 | Guardiania mes | 13.00 631.80 8,213.40
Al.6 | Baterias sanitarias (2 u) mes |13.00 130.00 1,690.00
Al.7 | Disefios ( Planos y Memorias ) u 1.00 3,364.07 |3,364.07
Al1.8 | Contingencias u 1.00 1,682.04 [1,682.04
Al1.9 | Impuestos u 1.00 3,364.07 3,364.07
Al.1 | Permisos de Construccién y entrega de
0 obra u [1.00 3,200.00 |3,200.00
A2 Bodega A=621.54 M2 2,981,530.09

CIMENTACION - ESTRUCTURAS -

A2.1 | HORMIGONES 283,786.57
A2.1.
1 Trazado y replanteo M2 |9,944.64 |0.92 9,149.07
A2.1.
2 Limpieza y desbroce M2 [9,944.64 |0.50 4,972.32
A2.1.
3 Excavacién M3 [2,330.08 |3.20 7,456.26
A2.1.
4 Relleno M3 [4,157.76 8.87 36,879.33
A2.1.
5 Base Clase 1 M3 [1,988.96 |26.00 51,712.96
A2.1.
6 Replantillos e=5cm M2 |345.92 7.50 2,594.40
A2.1.
7 Hormigén DADOS M3 |48.00 292.92 14,060.11
A2.1.
8 Hormigén PLINTO M3 |66.08 219.96 14,534.69
A2.1.
9 Hormigén RIOSTRA M3 [100.80 257.41 25,947.03
A2.1.
10 Hormigén CICLOPEO M3 | 226.88 132.21 29,995.58
A2.1.
11 ACERO DE REFUERZO KG [24,520.48 [1.70 41,684.82
A2.1.
12 Andamio GLB |16.00 2,800.00 |44,800.00
A2.2 ESTRUCTURA METALICA 745,354.75
A2.2. 241,920.0
1 Estructura metélica columnas y cubierta KG |0 2.40 580,608.00
A2.2. Estructura metélica para paredes
2 steal panel KG |[68,644.48 |2.40 164,746.75
A2.3 CUBIERTAS 757,332.48
A2.3. | Cubierta de steal panel tipo sanduche 5
1 cm M2 [11,264.48 |45.00 506,901.60
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A2.3.

2 Pared de steal panel M2 ]13,728.96 | 15.50 212,798.88

A2.3.

3 Canalén metalico ML |[1,254.40 |30.00 37,632.00

A24 MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS 231,753.03

A2.4.

1 Mamposteria en blogue 10 cm M2 17,950.40 |13.00 103,355.20

A2.4.

2 Viguetas 10X20 ML [5,429.28 |10.74 58,310.47

A2.4.

3 Pilaretes 10X20 ML [1,344.00 |10.74 14,434.56

A2.4.

4 Revocado de paredes M2 ]15,900.80 |3.50 55,652.80

A2.5 PINTURA 71,467.20

A2.5.

1 Pintura interior M2 | 7,950.40 3.00 23,851.20

A2.5.

2 Pintura exterior M2 [7,936.00 |6.00 47,616.00

CARPINTERI METALICA PUERTAS

A2.6 | Y VENTANAS 124,800.00

A2.6.

1 Puerta salida de emergencia U [16.00 800.00 12,800.00

A2.6.

2 Puerta metalica (7x4) U 32.00 3,500.00 112,000.00

A2.7 PLACAS DE CONTRAPISO 325,387.10

A2.7. | CONTRAPISO DE HORMIGON

1 ARMADO e=18CM M2 [9,944.64 |32.00 318,228.48

A2.7.

2 CORTE Y SELLADO DE JUNTAS ML [2,169.28 |3.30 7,158.62

A2.8 INGENIERIAS 441,648.96

A2.8.

1 INSTALACIONES SANITARIAS GLB |16.00 1,231.55 [19,704.80

A2.8. SISTEMA CONTRAINCENDIOS -

2 RED PRINCIPAL Y SECUNDARIA GLB |16.00 12,430.80 |198,892.80

A2.8.

3 INSTALACIONES ELECTRICAS GLB |16.00 13,940.71 | 223,051.36

A3 CUBIERTAS 220,283.23
CIMENTACION - ESTRUCTURAS -

A3.1 | HORMIGONES 45,264.33

A2.1.

1 Trazado y replanteo M2 |832.32 0.92 765.73

A2.1.

2 Limpieza y desbroce M2 |832.32 0.50 416.16

A2.1.

3 Excavacion M3 [192.16 3.20 614.91

A2.1.

4 Relleno M3 [300.64 8.87 2,666.68

A2.1.

5 Base Clase 1 M3 |166.40 26.00 4,326.40

A2.1.

6 Replantillos e=5cm M2 |77.76 7.50 583.20

A2.1.

7 Hormigén DADOS M3 [10.08 292.92 2,952.63

A2.1.

8 Hormigén PLINTO M3 [12.32 219.96 2,709.91

A2.1.

9 Hormigdén RIOSTRA M3 |[35.68 257.41 9,184.39

A2.1.

10 Hormigén CICLOPEO M3 |35.68 132.21 4,717.25
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A2.1.
11 ACERO DE REFUERZO KG ]9,604.16 |1.70 16,327.07
A3.2 ESTRUCTURA METALICA 62,161.92
A2.2.
1 Estructura metdlica cubierta KG [16,598.40 |2.40 39,836.16
A2.2.
2 Estructura metalica para paredes KG [9,302.40 [2.40 22,325.76
A3.3 CUBIERTAS 84,925.44
A2.3. | Cubierta de steal panel tipo sanduche 5
1 cm M2 [1,185.60 |45.00 53,352.00
A2.3.
2 Pared de steal panel M2 11,860.48 |15.50 28,837.44
A2.3.
3 Canalén metalico ML |91.20 30.00 2,736.00
A3.7 PLACAS DE CONTRAPISO 27,931.54
A2.7. | CONTRAPISO DE HORMIGON
1 ARMADO e=18CM M2 |832.32 32.00 26,634.24
A2.7.
2 CORTE Y SELLADO DE JUNTAS ML ]393.12 3.30 1,297.30
SUBTOTAL 16 GALPONES 3.223,326.90
INDIRECT
(©) 10.50% | 338,449.32
TOTAL $ 3,561,776.22
Tabla 14: Presupuesto referencial de Bodega (16 galpones)
C AREA EXTERIOR
C1 MOVIMIENTO DE TIERRAS
1.10 | TRAZADO Y REPLANTEO (VIAS) m?2 6,600.00 0.11 726.00
1.20 | EXCAVACION SIN CLASIFICAR m3 1511.33 3.05 4,609.56
1.30 | RELLENO m3 1,198.09 12.13 14,532.83
1.40 | BASE CLASE 1 m3 31324 26.15 8191.23
1.50 | DESALOJO m3 1511.33 6.85 10,352.61
1.60 | CERRAMIENTO FINAL 45.00
m2 1,710.00 76,950.00
Sub - Total 115,362.23
c2 INFRAESTRUCTURA VIAL
2.10 | ADOQUIN PEATONAL M2 1,600.00 21.05 33,680.00
2.20 | BORDILLO CUNETA ML 800.00 22.13 17,704.00
2.30 | BORDILLO DE CONFINAMIENTO (10x30) ML 800.00 10.15 8,120.00
2.40 | ESTABILIZACION DE SUELO E=20CM M2 6,600.00 8.01 52.866.00
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2.50 | PAVIMENTO TCP E=17 CM. M2 6,600.00 41.45 273,570.00
2.80 | RAMPA F'C=280KG/CM?2 M3 9.15 398.53 3.646.55
2.10 | ACERO DE REFUERZO RAMPA KG 1,372.50 1.70 2,333.25
2.11 | CAJAS DE REGISTRO U 28.00 152.05 11,859.90
2.12 | CISTERNA DE HORMIGON F'C=280KG/CM2 | M3 97.49 386.10 37.640.89
2.13 | ACERO DE REFUERZO CISTERNA KG 14,623.20 1.70 24,859.44
2.14 | CASETA DE CISTERNA M2 33.16 400.00 13,264.00
sub - Total 479,544.03
c INSTALACIONES ELECTRICAS
C3.1 ALUMBRADO VEHICULAR - AREAS VERDES
3.1.1. POSTE METALICO3 M U 30.00 745.25 22,357.50
3.1.2. LAMPARA TIPO POSTE APLIQUE DE 1.2M U 36.00 152.38 5,485.68
3.1.3. LAMPARA LED DE 90 W COMPLETA u 21.00 365.94 7.684.74
3.2 ALIMENTADORES ELECTRICOS
SECUNDARIOS
3.2.1.. ALIMENTADORES 2#6 N#8 1 1/4" PVC MT 300.00 10.09 3,027.00
3.2.2.. ALIMENTADOR 2#10 N#12 TUB 1" PVC MT 200.00 6.24 1,248.00
3.2.3.. CAJA DE REGISTRO DE 0.40X0.40 M MT 12.00 124.38 1,492.56
3.24.. CAJA DE REGISTRO DE 0.6X0.6 M MT 500 209.36 418.72
41,714.20
ca SISTEMA SANITARIO REDES EXTERIORES
ca.1 SISTEMA DE AGUA POTABLE
41.1 Excavacion de zanja para tuberia y cdmaras | m3 133.10 6.05 805.26
12| et ™| s 540|  y65.73
413 Replantillos y recubrimiento de arena m3 33.96 23.37 77799
S s K NP 561 s0ss
415 Anclaje para Tuberia enterrada u 30.00 26.28 788,40
s e "™ | | ssoo | 55| yesaon
T il ) I I R
1| o ctottucin et ||y |29 g
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4.1.9 Pruebas Hidrostaticas ml 976.00 0.84 531.84
ca.2 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS (REDES EXTERIORES)

421 [giflleégcr:rnfvc doble pared estructurada ml 170,00 18.63 5 030.10
4.2.2 Excavacidén de zanja para tuberia y cdmaras | m3 176.67 6.05 1,068.85
4.23 EZES;:;:;?:”E?W”M fneluve m3 83.50 6.40 534.40
4.2.4 Replantillos y recubrimiento de arena m3 60.00 23.37 1,402.20
025 | e enataansmo o ™ es | 95| aeeas
4.2.6 Caja domiciliaria AASS con tapa de H.A u 22.00 289.78 6,375.16
4.2.7 Pruebas de Continuidad y Flujo u 270.00 1.37 369.90
c4.3 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS

431 DCféI;((:)t:qrn}:VC doble pared estructurada ml 6 00 67.76 sa72.16
432 I)Cfslzgt:qrni:vc doble pared estructurada ml 20,00 4539 136170
433 g:zliﬁrzrr:vc doble pared estructurada ml 716,00 31.90 6 890.40
43.4 Excavacion de zanja para tuberia y cdmaras | m3 253.84 6.05 1,535.73
4.3.5 ezzzar:gfnideeng?tenal fnelove m3 139.98 6.40 895.87
4.3.6 Replantillo y recubrimiento de arena m3 85.94 23.37 2,008.42
4.3.7 mRzltls:;;)l ZC;TSF;;ZtadO mecanicamente con m3 180.00 6.61 1,189.80
43.8 Caja domiciliaria AASS con tapa de H.A u 22,00 289.78 6,375.16
439 Caja domiciliaria AALL de H.S. con rejilla u 200 514.24 1,028.48
4.3.10 Pruebas de Continuidad y Flujo ml 307.68 1.37 421.52
caa SISTEMA DE CONTRA INCENDIO

Suministro e estacion de tuberia H/N de

oY | ™| e | ) o
4.4.2 Pruebas Hidrostaticas ml 145.65 0.84 12235
4.4.3 thXacrivaargsn fe zanja para uberiay m3 45.15 6.05 273.16
4.4.4 ezziar:g;?een:)?te”al fneluve m3 14.11 6.40 90.30
445 Replantillos y recubrimiento de arena m3 11.28 23.37 263.61
4.4.7 Anclaje para Tuberia enterrada u 30.00 26.28 788.40
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64,582.82
EQUIPAMIENTO SISTEMA
C5 HIDROSANITARIO Y SISTEMA CONTRA
INCENDIOS
C5.1 SISTEMA DE AGUA POTABLE
Instalacién de Equipo de Presion Constante .
5.1.1 39934.58
(Incluye 3 Bombas, tablero de Control) ;:(Ij 1.00 39,934.58
Tuberia y Accesorios para Cisterna y
>12 | e quipo de Bombeo f)!j 1.00 4728831 4 77889
5.1.3 Soporte para Cto de Bombas (Tuberias) u 1.00 1559.99 1,559.99
C5.2 SISTEMA DE CONTRA INCENDIO
Instalacién de Equipo de Bombeo
Certificado UL/FM Eléctrico Tipo Turbina
>-2.1 Vertical (Inc. Bomba 500 GPM -130 PSI glb 1.00 73753.76 73,753.76
Bomba Jockey 15 GPM 140 PSI y tableros)
Instalacién de Tuberia - Accesorios
5.2.2 hidrdulicos y eléctricos para Equipo de glb 1.00 5093.57 5,093.57
Bombeo
5.2.3 Soporte para Cto de Bombas (Tuberias) u 1.00 1559.99 1,559.99
126,630.78
TOTAL AREA EXTERIORES 827,834.06
INDIRECTO 10.50% | 86,922.58
TOTAL $914,756.64

TOTAL 16 GALPONES + EXTERIORES

$4,476,532.86

Tabla 15: Presupuesto referencial de bodega (Exteriores, instalaciones)

Se manejan presupuestos independientes entre el area vendible, la obra
estructural de galpones, las cuales consisten en un sistema de plintos aislados
debajo de cada columna. Las columnas son de acero estructural, al igual que
el sistema de vigas que sostienen la cubierta tipo sanduche, con paredes de
steal panel. Para cumplir con el propdsito de tener cerca de 10.400 m2 de
area de bodegas, se presupuestaron 16 galpones distribuidos en el terreno,
de tal manera que se pueda tener acceso amplio a cada uno y se pueda

maniobrar para el abastecimiento de cada punto de entrada de las bodegas.

Por otro lado, esta el presupuesto de los exteriores, jardineras, pavimentos,
rellenos, mejoramientos con bases estabilizadas con cemento, incluyendo
instalaciones sanitarias, de incendios, agua potable, de lluvia y servidas. Los

presupuestos correspondientes a planta de tratamiento no correspondieron en
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ese andlisis. Al final, los costos se resumen en la siguiente tabla. El analisis
indica que el monto de los 16 galpones representa el 79.6% de la obra general,

mientras que los exteriores representan el 20,4%

Etapa Monto (USS)

16 galpones S 3,561,776.22
Exteriores $ 914,756.64
Total $4,476,532.86

Tabla 16: Resumen de costos de construccion

En los anexos se encuentran los Analisis de Precio Unitario de los rubros mas

relevantes de proyecto.

52 Estudio Financiero

5.2.1 Egresos

Comprende todos los desembolsos de dinero en que se ha de incurrir en la
realizacion de este proyecto, no solamente los costos asociados a la
construccion, urbanizacion, sino también a la publicidad, comision en ventas,
gastos legales, fideicomiso, entre los mas relevantes; los cuales se observan

en el flujo de egresos (ver Imagen 8) A continuacion se detallan cada uno de

los rubros.

EGRESO COMO % DE TOTAL USD

Costos de Terreno - 400.000,00

Costos de Urbanizacion - 829,726.89
Costos Construccion Bodegas - 3.438.528,00

Gastos Administrativos 2,00 % sobre Costos 85.365,10
Comisiones Ventas 3,00 % sobre Ventas 244.800,00

Gastos Publicidad 0,25 % sobre Ventas 20.400,00
Gastos Legales 2,00 % sobre Ventas 163.200,00

Costos Financieros 5,00% sobre Ventas 408.000,00
Total - 5.190.019,99

Tabla 17: Egresos del proyecto

Fuente: Flujo Caja
Elaboracion: Autor
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- Costos de terreno: Este costo representa el valor de la tierra, conforme
el analisis de ubicacidon y a un costo de mercado de $20/m2, sin obras de

infraestructura.

- Costos de urbanizacion: del mes 1 al mes 6, en este rubro se considera
movimientos de tierra, relleno y material de mejoramiento, y bases
estabilizadas que se tendra que realizar, asi como también la instalacion
de las redes eléctricas, telefénicas, sanitarias, la construccion de las vias
en pavimento rigido, aceros y bordillos. Ademas, cerramientos, garita de

ingreso y areas sociales.

Rubro Total
Movimientos de tierra 63.478.98
Red eléctrica 41.714,20
Red sanitaria 64.582,82
Vias de Pavimento Rigido 420.040,03
Aceras y bordillos 59.504,00
Cerramientos 76.950,00
Garita, club social, areas verdes Por definir
Total 829,726.89

Tabla 18: Costos de urbanizacién

Fuente: Flujo Caja Proyecto
Elaboracion: Autor

- Costo de construccion: A partir del mes 1, se proyecta iniciar la
construccion de los galpones conforme el cronograma de trabajos
mostrados en el Imagen 8. Comprende los costos asociados a la
construccion: materiales, equipos, mano de obra, acabados, etc., estos se
desembolsaran segun el avance de obra, el cual tiene un tiempo maximo
de construccién de 18 meses en total, trabajados en varias cuadrillas o
contratistas contratados para este efecto, tal como se lo puede observar

en el flujo de construccion. (Imagen 8).
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Egresos de Construccion
700.000

600.000
500.000
400.000
300000
200.000

100.000

Imagen 8: Flujo de egresos por construccién

Fuente: Flujo Caja Proyecto

Elaboracion: Autor

Comisiones por ventas: Se pagara el 3% de comision sobre el precio de
venta a la compafiia encargada de hacerlo, se ha tomado como referencia
los % que cobra una compafiia reconocida en el medio como es REMAX.
La politica a implementarse sera el 50% al momento del cierre de la venta
y, el saldo contra pago del galpon sea en efectico o mediante hipoteca,
pago por el cliente o la institucion financiera con que esté trabajando
respectivamente.

Gasto de publicidad: Se pagara un estimado de 0,25% sobre el valor de
las ventas a realizar, se espera tener publicidad durante los primeros 6
meses del proyecto en forma homogénea.

Costos legales; Incluye los gastos de constitucion del fideicomiso, asi
como los gastos de escrituracion de los inmuebles, se ha asumido que se
incurre en el gasto cada vez que se vende un inmueble. Por seguridad y
transparencia de los aportantes y clientes potenciales, se constituird un
fideicomiso por administracién para el manejo de los flujos de dinero; el
mismo que efectuard los desembolsos por avance de obra en base a
informes de un fiscalizador propuesto por el fideicomiso. La empresa

fiduciaria cobrara un canon mensual 2% por este servicio.

Gastos Financieros: Se los estima a razén de un 5% en total.
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5.2.2 Ingresos

Los ingresos en este proyecto de bodegas industriales estan dados
exclusivamente por la venta de las unidades de galpones, las cuales se
venderan en forma modular, es decir que si un cliente desea comprar mayor
superficie comprard& mas de 1 galpén tipo, los costos asociados a
remodelaciones y adecuaciones por este concepto no son parte de este flujo.

Se estimo el precio de construccion de cada galpon de US$358.18/m2 y un
precio de venta del terreno de US$850/m2, (ver Tabla 19). El precio promedio
es de US$ 127.500 por bodega, pero es necesario mencionar que los precios
pueden variar en funcién de la superficie donde se edifique.

Total Area de Construccién 9.600 m2
Precio Promedio Galpén por m2 US$ 850,00
Ingresos por Ventas US$ 8.160.000,00

Tabla 19: Ingresos del proyecto

Fuente: Flujo Caja
Elaboracion: Autor

Para estimar las proyecciones de venta, se considerd arrancar con una venta
minima de 3 galpones los primeros 6 meses, las cuales se irAn incrementando
mensualmente, siguiendo una distribucion normal (campana de Gauss),

teniendo como maximo una duracion de 18 meses.

Unidades 64

Meses de construccion 12

Meses de venta 18
Velocidad de venta promedio 3,5 Bodegas/mes

Tabla 20: Planificacion de ingresos

Fuente: Flujo Caja
Elaboracion: Autor
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Los ingresos recibidos por las ventas de los galpones seran diferenciados ya
que se recibird un 30%, a la firma de contrato y el saldo contra la entrega del

bien. El ingreso por Ventas tendra una secuencia en dinero como la mostrada:

Ventas en Unidades
14

12

10

Imagen 9: Ingresos proyectados de acuerdo al flujo de caja

Fuente: Flujo Caja Proyecto
Elaboracion: Autor

523 Inversién

La inversion del presente proyecto considera que la aportacion del terreno va
por cuenta de los promotores del proyecto, la superficie de 2 Has (20.000
m2), con valor es US$400.000, adicionalmente, no hay aportaciones en

efectivo; se considera para este proyecto un capital de trabajo.

5.2.4 Flujo de Caja Proyectado

Una vez establecido los ingresos y egresos del proyecto de Factibilidad de
Bodegas Industriales, se realizé el flujo de caja estimado, con un horizonte
de planificacion de 18 meses, el mismo que se detalla en Imagen 9.

De acuerdo con lo mostrado en los flujos de caja, se puede determinar que
los egresos son mayores a los ingresos, salvo entre los meses 7 al 12, y en
el mes 18 que es cuando se recibe el 70% de la venta de las bodegas. El
proyecto genera un VAN de US$ 1.732.594,00.
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5.2.5 Punto de equilibrio

Asociaremos el punto de equilibrio como la cantidad de unidades a ser
vendidas para que el proyecto tenga una rentabilidad medida en términos de
VAN iguala a cero. Para el proyecto el calculo arroja un nimero de bodegas

igual a 53.

526 Célculo de la tasa de descuento

La tasa que se utiliza para descontar los flujos de fondos es la rentabilidad
minima aceptable por parte de la empresa, por debajo de la cual los proyectos

de inversion no deben llevarse a cabo.

El método presupone que se va a aplicar una sola tasa de descuento a todos
los flujos, es decir, presupone una tasa de descuento que puede igualarse al
costo de capital y lo aplica a los ingresos y egresos futuros de la inversion a

fin de llegar a obtener su valor actual neto.

El proyecto aplica la tasa de descuento del Costo Promedio Ponderado de
Capital WACC, la cual es el costo de la deuda que se define como el
rendimiento que exigen los acreedores por préstamos Yy la tasa de descuento
bajo el modelo de valoracion de activos financieros, denominado en inglés
Capital Asset Pricing Model (CAPM), la cual permite estimar el rendimiento de
capital esperado de los inversionistas o accionistas del proyecto. Estas son

las formulas en cada caso.

CAPM = Rrf + Ba* (Rm — Rrf)
— CAPM: Tasa esperada de rendimiento (costo de capital).
— RIrf: Tasa de rendimiento libre de riesgo.
— Rm: Tasa requerida de rendimiento de mercado.

— Ba: Medida de la sensibilidad de una inversién a las
fluctuaciones de mercado.

WACC = [RD % ( Deuda ) + RA( Capital Propio )]

Deuda+ Capital Propio Deuda+Capital Propio

— RA es el costo del capital propio
— RD es el costo de la deuda obtenida del mercado
Para calculo se tom6 las siguientes variables:
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Tasa de Crédito Bancario 15,00%
Tasa de Inflacion Anual 3,00%
Tasa Libre de Riesgo Rf 2,96%
Prima de Riesgo Pais Rc 7.17%
Banco Central del Ecuador — Agosto 05, 2019
Prima de Riesgo fjel Mercado 11.00%
BLOOMBERG - Indice de Standards & Poor 500
Beta 3
Sin apalancamiento-Beta Sector 1,00%
Escudo Fiscal 36,25%
WACC Real 11,98%
CAPM Real 17,62%

Tabla 21: Datos para calculo de tasa de descuento

Elaboracion: Autor

527 Valor Actual Neto

El VPN también es conocido como Valor Actual Neto (VAN) y es la diferencia
del valor presente neto de los flujos netos de efectivo y el valor actual de la
inversion, cuyo resultado se expresa en dinero. Se define como la suma de
valores actuales o presentes de los flujos netos de efectivo, menos la suma

de los valores presentes de las inversiones netas.

El VAN del flujo descontado al 11,98%, da un VAN de US$1.732.594,00, es
decir que el resultado al ser < 0, nos indica que el proyecto recupera la tasa

exigida por los accionistas y por lo tanto es viable.

5.2.8 Anélisis de Sensibilidad

El riesgo en proyectos de inversién como el que estamos analizando mide la
variabilidad de los flujos de caja estimados respecto a los que en la realidad
podrian darse como producto de cambios en los valores inicialmente

determinados. Si la variabilidad es mayor, los riesgos seran mayores.

Para realizar el analisis de sensibilidad es preciso identificar los factores que
tienen méas probabilidad de oscilar con respecto a su valor esperado, en
nuestro caso, haremos una tabla de sensibilidad con precios y costos como

las variables mas representativas, se han asignado valores por abajo y por
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arriba de lo esperado y, sin realizar modificaciones a los demés elementos, se
ha calculado en diferentes escenarios los valores de rendimiento y ver su

impacto, en nuestro caso en el Valor Actual Neto.

En nuestro caso, hemos desarrollado dos escenarios de sensibilizacion
basados en el Modelo de Hertz, el primero calculando el VAN con las
variables: Precio Unitario por m2 vs. Costo de Construccion, siendo el Flujo

de Caja lo suficientemente robusto para soportar las variaciones propuestas.

1.732.594 850 830 810 790 770 750 730
360,00 1.715.690 1.568.000 1.420.309 1.272.619 1.124.929 977.238 B29.548
365,00 1.669.251 1.521.560 1.373.870 1.226.180 1.078.489 930,799 783.109
370,00 1.622.811 1.475.121 1.327.401 1.179.740 1.032.050 884,360 736.669
375,00 1.576.372 1.428.682 1.280.991 1.133.301 985.611 837.920 6%90.230
380,00 1.529.933 1.382.242 1.234.552 1.086.862 919171 791.481 643,791
385,00 1.483.493 1.335.803 1.188.113 1.040.422 892.732 745.042 597.351
390,00 1.437.054 1.289.364 1.141.673 993.983 846.293 698,602 550,912
395,00 1.390.615 1.242.924 1.095.234 947,544 799.853 652,163 504.473
400,00 1.344.176 1.196.485 1.048.795 901.104 753.414 605,724 458.033
405,00 1.297.736 1.150.046 1.002.355 854.665 706.975 559.284 411,594
Tabla 22: VAN (Precio unitario por m2 vs Costo de construccion)
En el segundo caso se ha calculado el VAN con las variables: Precio Unitario
por m2 vs. Costo del Terreno por m2, siendo nuevamente el Flujo de Caja lo
suficientemente robusto para soportar las variaciones propuestas.
1.732.594 850 830 810 790 770 750 730
20,00 1.732.594 1.584.904 1.437.213 1.289.523 1.141.833 994,142 846.452
22,00 1.692.594 1.544.904 1.397.213 1.249.523 1.101.833 954,142 806.452
24,00 1.652.594 1.504.904 1.357.213 1.209.523 1.061.833 914.142 766.452
26,00 1.612.594 1.464.904 1.317.213 1.169.523 1.021.833 874.142 726.452
28,00 1.572.594 1.424.904 1.277.213 1.129.523 981.833 834.142 686.452
30,00 1.532.594 1.384.904 1.237.213 1.089.523 941.833 794.142 646.452
32,00 1.492.594 1.344.904 1.197.213 1.049.523 901.833 754.142 606.452
34,00 1.452.594 1.304.904 1.157.213 1.009.523 861.833 714.142 566.452
36,00 1.412.594 1.264.904 1.117.213 969.523 821.833 674.142 526.452
38,00 1.372.594 1.224.904 1.077.213 929.523 781.833 634.142 486.452

Tabla 23: VAN (Precio unitario por m2 vs Costo de terreno)

5.2.9 Andlisis de Riesgo

El andlisis de Montecarlo es un método utilizado para, mediante una
simulaciéon matematica compleja, aproximar el resultado de céalculos de los

gue no se puede obtener una solucién exacta.
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Para realizar el Andlisis de Riesgo de este proyecto, se utilizé el Método
Montecarlo, a través de la aplicacion del utilitario RISKAMP

(https://Iwww.riskamp.com/download), el cual permite realizar estimaciones

aleatorias de las variables seleccionadas del proyecto y rangos de posibles
fluctuaciones, para el caso especifico del presente proyecto se realizaron 500
combinaciones distintas y aleatorias, considerando distribuciones normales

en cada caso; con las variables que mostramos a continuacion:

Rubros Base | Rango Minimo | Rango Méaximo
Costos legales 2.00% 1.80% 2.20%
Costos publicidad 0.25% 0.10% 1.00%
Comision de ventas 3.00% 2.50% 5.00%
Gastos Financieros 5.00% 3.00% 8.00%
Precio Venta Galpones $/m2 $850,00 $650,00 $875,00
Costo Construccion Galpones $/m2 | $358,18 $350.00 $400,00
Precio Terreno $/m2 $20,00 $19.50 $25,00
Tasa de Descuento 11.98% 11.00% 16.00%

Tabla 24: Variables relevantes del proyecto para analisis de riesgo

Se determiné que la variable a analizar era el VAN — Valor Actual Neto, con lo
cual se inicid la simulacion de 500 combinaciones distintas, siendo los
resultados obtenidos los que se presentan en el Cuadro No. 25, en donde se
puede observar que en las simulaciones efectuadas el VAN tiene un 100 %
de ocurrencia de ser positivo, pudiendo el proyecto obtener una VAN minimo
de US$ 984.608,05 o un maximo de US$ 1.990.062,20; siendo el valor

esperado US$1.544.760,44, como se lo observa a continuacion:

Resumen de resultados

Media $ 1.544.760,44
NUmero de 500
combinaciones

Error estandar $7.877,84
Minimo $ 984.608,05
Méaximo $ 1.990.062,20
Mediana $ 1.552.790,15
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https://www.riskamp.com/download

Rango

$ 1.005.454,15

Desviacion estandar

$176.153,95

Varianza $ 96.250.000.000,00
Asimetria estadistica -0,25
Kurtosis 2,89

Tabla 25: Resumen de resultados de RiskAMP

Simulation: Percentile Distribution

$ 2.500.000,00
$0,00 A | |

Q*x@w&s’s“@s@@h«&%@ﬁ@*

$ 2.000.000,00

$ 1.500.000,00

$ 1.000.000,00

$ 500.000,00

Imagen 10: Distribucion percentil del VAN de acuerdo a las simulaciones de RiskAMP

Fuente: Flujo Caja — RiskAMP
Elaboracién: Autor

Simulation: Histogram

88838

30
20
10

$ 960.000,00 |
$1.020.000,00
$ 1.080.000,00
$1,140.000,00
$1,200.000,00
$ 1.260.000,00
$1.,320.000,00
$ 1.380.000,00
$ 1.440.000,00
4 1.500.000,00
$ 1.560.000,00
$1.620.000,00
$ 1.680.000,00
$ 1.740.000,00
$1,800.000,00
$ 1.860.000,00
$1.920.000,00
4 1.980.000,00
$ 2.040.000,00
$2.100.000,00
$ 2,160.000,00

Imagen 11: Histograma del VAN de acuerdo a las simulaciones de RiskAMP

Fuente: Flujo Caja — RiskAMP
Elaboracion: Autor
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

Como conclusion primaria de este proyecto de tesis, se puede indicar
que el proyecto es rentable, sin embargo, se debe tener especial
cuidado al momento de determinar el Precio de Venta de los galpones,
ya que es una variable muy sensible que afecta directamente la

rentabilidad del proyecto.

El VAN esperado del proyecto bajo los parametros planteados es de
US$1.732.594,00. Este VAN mostrado es un promedio considerado
entre las multiples simulaciones efectuadas, considerando los criterios

de sensibilidad mas importantes.

Sera necesario utilizar medios publicitarios eficientes en el que se
destaque las fortalezas del producto, para que sea atractivo para el
cliente potencial y asi obtener los ingresos por ventas esperados.

El precio promedio por metro cuadrado esta incluso por debajo de
proyectos similares en el mercado, teniendo esta variable impacto

directo dentro del flujo ingresos del proyecto.

En el andlisis bidimensional, aun teniendo precios de venta bajos, y
costos de terrenos altos (el peor escenario posible, criterio
conservador), se encuentran valores positivos de VAN, este rango
fluctia cerca de US$ 900.000 lo cual indica que es un factor clave el
costo del terreno. Contar con un terreno tan econémico, es una ventaja

para explotar.

La ubicacién en este proyecto es de vital importancia pues es parte de
la oferta de valor del proyecto como tal. Su ubicacién estratégica es la

fortaleza del proyecto y su principal atractivo.

6.2 Recomendaciones

En caso de ejecutarse el proyecto debe llevarse un control riguroso de

los costos totales para impedir incrementos no deseados.
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Evaluar costos de planta de tratamiento de acuerdo a las
caracteristicas especificas de las ocupaciones de bodegas

Realizar modificaciones en precios en caso de que las ventas no
cumplan el calendario previsto, sera preferible sacrificar margen a

mantener un bien pendiente de venta.

Es mandatorio vender lo antes posible la totalidad de las instalaciones
de bodegaje, para recuperar el capital invertido, el horizonte de venta

se fij6 en 18 meses siendo este el tiempo de retorno de capital éptimo.

Invertir en publicidad mostrando las principales fortalezas del proyecto

tiene que considerarse.

Verificar constantemente el cronograma valorado de obra y comprobar
gue se esté optimizando costos. Esta medida contribuira a obtener un

mayor margen de utilidad y a su vez un VAN mayor.

El proyecto es viable aun en el peor escenario posible, se recomienda
ingresar al mercado de las bodegas industriales teniendo como
principal atractivo la ubicacion, todos los expertos pudieron indicar que

esto es sin duda la primera necesidad del sector industrial.

No sobre estimar la llegada del nuevo Puerto de Posorja, llevar a cabo
este proyecto ahi podria llegar a ser muy riesgoso, los costos por m2
del sector estan incrementando, se tendria que hacer una nueva
evaluacion de costos para esa ubicacién, y segun expertos como el Ing.
Macchiavello, el mercado de bodegas no se movera all, porque

existen mejores ubicacion para comercio al interior del pais.

Poner especial atencién en las distribuciones de vias y bodegas a la
hora del disefio vial es un punto vital para la comodidad del cliente, dar

espacio de trabajo debe ser una prioridad del proyecto
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8. ANEXOS

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
OBRA: COMPLEIQ DE BODEGAS
UBICACION: WVIA SALITRE

FECHA: AGOSTO 2019 RENDIMIENTO: 189.75 m3 por dia
RUBRO: Base estabilizada con suelo cemento E=20cm 0.042160738
No. | unipap | m3
0.04 U/H
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA RDTO COSTO
Herramienta menor 5% (MO) 1.00 1.93 193 0.042 0.08
Motoniveladora 1.00 50.00 50.00 0.042 211
Tanguero 1.00 25.00 25.00 0.042 1.05
Rodillo vibratorio liso 1.00 40.00 40.00 0.042 169
Equipo de topografia 1.00 5.00 5.00 0.042 0.21
SUBTOTAL M §5.14
N.- MANO DE OBRA CANTIDAD JORNAL/HR COSTO HORA RDTO COSTO
Topografo 1.00 4.01 401 0.042 0.17
Pedn 5.00 358 17.90 0.042 0.75
Op. Motoniveladora 1.00 401 401 0.042 0.17
Op. Rodillo autopropulsado 1.00 3.82 3.82 0.042 0.16
Chofer tanqueros 1.00 5.26 5.26 0.042 0.22
Engrasador o Ay. Maquinaria 1.00 3.62 3.62 0.042 0.15
SUBTOTAL N 5 1.63
i0.- MATERIALES UNIDAD PRECIO UNIT. CANTIDAD COSTO
Sub-Base clase Il m3 468 1.300 6.08
Cemento vial SaC0 B6.50 2.500 16.25
Agua m3 120 0.100 0.18
SUBTOTALO §22.51
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
Transporte m3-km 15500 021 410
SUBTOTALP $4.10
Q.- COSTO UNITARIO DIRECTO (M=+N+0+P]) $33.38
R.- INDIRECTOS Y UTILIDADES 2D.GG°.-‘0| 5 6.68
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [Q+R+5) £ 40.05
U.- COSTO UNITARIO PROPUESTO (M3) 5 40.05
U.- COSTO UNITARIO PROPUESTO (M2) $8.01

Anexo 1: APU de Base estabilizada con suelo cemento E=20cm
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OBRA: COMPLEIQ DE BODEGAS
UBICACION: VIA SALITRE

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

FECHA: AGOSTO 2019 RENDIMIENTO: 13.56581 m3 por dia
RUBRO: Base estabilizada con suelo cemento E=20cm 0.58372
No. UNIDAD m3
0.59 U/H
M.- EQUIPD CANTIDAD TARIFA COSTO HORA RDTO COSTO
Herramienta menor 5% (MO) 0.96507
Motoniveladora 1.00000 2.400 0.550 1415
SUBTOTAL M $2.38
MN.- MANO DE OBRA CANTIDAD JORNAL/HR COSTO HORA RDTO COSTO
Peon 6.00000 3.58 2148 053 12.67
Albani 200000 .62 7.24 053 4.27
Maestro Mayor 1.00000 401 401 055 2.36
SUBTOTAL N $19.301
i0.- MATERIALES UNIDAD PRECIO UNIT. CANTIDAD COSTO
Hormigon 4MPa Premezclado m3 165.00 1.100 181.50
SUBTOTAL O 5 181.50
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
SUBTOTALP 5 0.00
Q.- COSTO UNITARIO DIRECTO [M+N+0+P) 5203.18
R.- INDIRECTOS Y UTILIDADES 20.00% 54054
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [O+R+5) 5243.82
U.- COSTO UNITARIO PROPUESTO (M3) $243.82
U.- COSTO UNITARIO PROPUESTO (M2) $ 4145

Anexo 2: APU de Base estabilizada con suelo cemento E=20cm
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

OBRA: COMPLEIO DE BODEGAS
UBICACION: VIA SALITRE
FECHA: AGOSTO 2019 REMDIMIENTO: 100.00 m3 por dia
RUBRO: Hormigon RICSTRA 0.08
No. | UNIDAD m3 |
0.08 U/H
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA RDTO COSTO
Herramienta menor 5% (MO) 1.00 1.00 1.00 0.080 0.08
Vibrador 0.50 2.50 125 0.080 0.10
Cizalla 1.00 2.00 2.00 0.080 0.16
SUBTOTAL M 5 0.34
N.- MANO DE OBRA CANTIDAD JORMAL/HR COSTO HORA RDOTO COsTO
Maestro de Obra 0.10 3.93 0.39 0.0BO 0.03
Albanil 2.00 3.55 7.10 0.080 0.57
Fierrero 1.00 355 355 0.080 0.28
Carpintero 2.00 3.55 7.10 0.080 0.57
Peon 5.00 351 3158 0.080 253
SUBTOTAL N 5398
0.- MATERIALES UNIDAD PRECIO UNIT. CANTIDAD COSTO
Hormigon premezclado fc 280 kgfom2 bombeable m3 1235 1.00 123.50
Acero de refuerzo kg 051 82410 76.53
Alambre recocido kg 2 3.60 7.20
Desenmcldante de encofrado kg 175 2.00 3.50
Curader de hormigon kg 125 150 188
Gasolina gln 15 0.20 0.30
Bomba estacionaria u 11 1.00 11.00
Toma y muestra de pruebas u 14 0.18 2.52
Encofrado m2 -
Plancha Duratriple u 58 0.02 116
Cuarton de encofrado u 3 0.25 0.75
Clavos 2" u 175 0.10 0.18
Alambre Galvanizado u 25 0.05 0.13
SUBTOTALO 522863
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
SUBTOTALP 5 0.00
0.- COSTO UNITARIO DIRECTO (M=N+0+P) $232.95
R.- INDIRECTOS Y UTILIDADES 10.50% 52445
S.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [Q+R+5) $257.41
|U.- COSTO UNITARIO PROPUESTO (M3) § 25'.".41|

Anexo 3: APU de Hormigon RIOSTRA

76



ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

OBRA: COMPLEIO DE BODEGAS
UBICACION: V1A SALITRE
FECHA: AGOSTO 2019 RENDIMIENTO: 100.00 m3 por dia
RUBRO: Hormigon Ciclopeo 0.08
No. | UNIDAD m3 |
0.08 U/H
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA ROTO COSTO
Herramienta menor 5% (MO) 1.00 2.49 2.49 0.080 0.20
Concretera 1.00 3.13 3.13 0.080 0.25
SUBTOTALM 5045
N.- MAND DE OBRA CANTIDAD JORNAL/HR COSTO HORA ROTO COSTO
Maestro de Obra 0.10 3.93 033 0.080 0.03
Albanil 2.00 3.55 7.10 0.080 0.57
Fierrero 1.00 3.55 355 0.080 0.28
Carpintero 2.00 355 7.10 0.080 0.57
Peon 5.00 351 31.59 0.080 2.53
SUBTOTAL N 53.98
i0.- MATERIALES UNIDAD PRECIO UNIT. CANTIDAD COSTO
Piedra 20-30cm m3 13.00 1.000 13.00
cemento tipo | 5aC0 6.80 B.000 54.40
Piedra 3/4 m3 16.00 0.700 11.20
Arena m3 13.00 0.417 5.42
Agua m3 2.00 0.200 0.40
Desenmoldante de encofrado kg 175 2.00 3.50
Curador de hormigon kg 125 150 188
Gasclina gln 15 0.20 0.30
Bomba estacionaria u 11 1.00 11.00
Toma y muestra de pruebas u 14 0.18 252
Encofrado m2 -
Plancha Duratriple u 58 0.02 116
Cuarton de encofrado u 3 025 0.75
Clavos 2" u 175 0.10 0.18
Alambre Galvanizado kg 25 0.02 0.05
SUBTOTALO $105.75
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
SUBTOTALP $0.00
Q.- COSTO UNITARIO DIRECTO (M=N+0+P) 5£110.18
R.- INDIRECTOS Y UTILIDADES 2D.GG%| 522.04
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [Q+R+5) £132.11
|U.- COSTO UNITARIO PROPUESTO [M3) | S 132.21|

Anexo 4: APU de Hormigon Ciclope

(0]
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AMNALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

DBRA: COMPLEID DE BODEGAS
UBICACION: VIA SALITRE

FECHA: AGOSTO 2019 REMCHMIENTO: 100.00 m3 por dia
RUBRO: Hormigon PLINTO 0.08
Mo. | UNIDAD m3 |
0.0& UH
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA ROTO COSTO
Herramienta menor 5% [MO) 1.00 1.00 1.00 0.080 0.08
Vibrador 0.50 250 135 0.080 0.10
Cizalla 1.00 2.00 2.00 0.080 0.16
SUBTOTAL M 50.34
N.- MAND DE OBRA CANTIDAD JORNAL/HR COSTO HORA ROTO COSTO
Maestro de Obra 0.10 393 033 0.080 0.03
Albani 2.00 3.55 7.10 0.080 0.57
Fierrero 1.00 3.55 355 0.080 0.28
Carpintero 2.00 3.55 7.10 0.080 0.57
Peon 5.00 351 3159 0.080 253
SUBTOTAL N 53.98
0.- MATERIALES UNIDAD PRECHD UNIT, CANTIDAD COSTO
Hormigon premezdado f'c 280 kgfcm2 bombeable m3 1235 1.00 12350
Acero de refuerzo kg 0el 4585 4263
Alambre recocido kg 2 3.60 7.20
Dessnmoldante de encofrado kg 175 2.00 3.50
Curador de hormigon kg 125 1.50 188
Gasolina gln 15 0.20 0.30
Bomba estacionaria u 1 1.00 11.00
Toma y muestra de prusbas u 14, 0.18 252
Encofrado m2 -
Plancha Duratriple u 58 0.02 116
Cuarton de encofrado u 3 0.25 0.75
Clawos 2" u 1.75 0.10 0.18
Alambre Galvanizado u 25 0.0% 013
SUBTOTALO 5194.74
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
SUBTOTAL P 50,00
Q.- COSTO UNITARIO DIRECTO [W+H-+0+P) 5 199.06
R.- INDIRECTOS ¥ UTILIDADES 10.50% 5 20.90
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [O+R+5) 521996
|u.- cosTo UNITARIO PROPUESTO [M3) | 5 219.96)

Anexo 5: APU de Hormigén PLINTO
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AMNALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

DBRA: COMPLEIO DE BODEGAS
UBICACION: IA SALITRE
FECHA: AGOSTO 2019 REMDIMIENTO: 22.05882 Horafkg
RUBRO: Acero de Refuerzo colocado 0.04533
Mo UNIDAD m3 |
0.36 UH
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA RDTO COSTO
Herramienta menor 5% [MO) 0.02541
SUBTOTAL M 50,03
N.- MAND DE OBRA | CANTIDAD JORNAL/HR COSTO HORA RDTO COSTOD
Pean 1.00000 3.58 3.58 0.05 0.16
Fierrero 1.00000 3.62 3.62 0.05 0.16
Maestro Mayor 1.00000 4.01 4.0m 0.05 018
SUBTOTAL M 50.508
0.- MATERIALES UNIDAD PRECIO UNIT. CANTIDAD COSTO
Acero fy=4200 kgfcm2 kg 091 1.000 0.51
Alambre galvanizado kg 150 0.050 0.10
SUBTOTAL O 5101
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTOD
SUBTOTAL P 5 0,00
Q.- COSTO UNITARIO DIRECTO [N+H-+0+P) 5154
R.- INDIRECTOS ¥ UTILIDADES 10,50%| 50.16
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [O+R+5) 5170
|u.- COSTO UNITARIO PROPUESTO [M3) 5170

Anexo 6: APU de Acero de Refuerzo colocado
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OBRA: COMPLEID DE BODEGAS
UBICACION: V1A SALITRE

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

FECHA: AGOSTO 2019 RENCHMIENTO: 50.00 kg
RUBRO: Estructura metalica columnas y cubierta 0oz
No. | uniDAD m3
0.16 U/H
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA RDTO COSTO
Herramienta menor 5% [MO) 1.00 100 1.00 0.020 0.02
Soldadora 1.00 2.00 2.00 0,020 0.04
Cortadora, dobladora 1.00 1.00 1.00 0,020 002
Equipo de corte 1.00 150 150 0.020 0.03
Andamio liviano 1.00 o220 0.20 0.020 0.00
Grua 0.10 45.00 4.50 0,020 0.09
SUBTOTAL M 5 0.20/
N.- MAND DE OBRA CANTIDAD JORNAL/HR | COSTOHORA RDTO COSTO
Maestro de Obra 0.10 393 033 0,020 001
Fierrero 1.00 3.55 3.55 0,020 0.07
Ayudante 2.00 3.55 7.10 0,020 0.14
Peon 6.00 351 21.06 0,020 042
Maestro Soldador 1.00 4.60 460 0.020 0.09
Operador 0.10 393 033 0,020 001
Fintor 1.00 3.55 3.55 0,020 0.07
SUBTOTAL N 50.81
0.- MATERIALES UNIDAD PRECHD UNIT, CANTIDAD COSTO
soldadura kg 3.75 0.0264 0.10
oxigeno m@Engus 25 00004 0.01
pPintura anticormosiva Elm 20/ 0.0038 0.07
Acero estructural kg 0.4 1.0300 0.53
Insumos varios gl 01 0.5000 0.05
SUBTOTAL O 5 L1656
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
SUBTOTAL P 5 0.00/
0.- COSTO UNITARIO DIRECTO [WMH+N+0+P) 5217
R.- INDIRECTOS ¥ UTILIDADES 10.50% 50.23
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [O+R+5) 5 2.40
|u.- cosTO UNITARIO PROPUESTO [M3] | 5 2.40]

Anexo 7: APU de Estructura metalica columnas y cubierta
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

OBRA: COMPLEID DE BODEGAS
UBICACION: WIA SALITRE
FECHA: AGOSTO 2019 RENCHMIENTO: 50.00 kg
RUBRO: Estructura metalica para paredes 5teal Pans| 0oz
Mo. | UNIDAD m3 |
0.16 U/H
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA RDTO COSTO
Herramienta menor 5% [MO) 1.00 100 1.00 0.020 0.02
Soldadora 1.00 2.00 2.00 0.020 0.04
Cortadora, dobladora 1.00 1.00 1.00 0.020 002
Equipo de corte 1.00 150 150 0.020 0.03
Andamio liviano 1.00 o220 0.20 0.020 0.00
Grua 0.10 45.00 4.50 0.020 0.09
SUBTOTAL M 5 0.20/
N.- MAND DE OBRA CANTIDAD JORNAL/HR | COSTOHORA RDTO COSTO
Maestro de Obra 0.10 393 033 0.020 0.0l
Fierrero 1.00 3.55 355 0.020 0.07
Ayudante 2.00 3.55 7.10 0.020 0.14
Peon 5.00 351 21.06 0.020 0.42
Maestro Soldador 1.00 4.60 460 0.020 0.09
Operador 0.10 393 033 0.020 0.0l
Fintor 1.00 3.55 355 0.020 0.07
SUBTOTAL N 50.81
0.- MATERIALES UNIDAD PRECHD UNIT, CANTIDAD COSTO
soldadura kg 3.75 0.0264 0.10
oxigeno m@Engus 25 00004 0.01
pPintura anticormosiva glm 20/ 0.0038 0.07
Acero estructural kg 0.4 10300 0.53
Insumos varios gl 01 0.5000 0.05
SUBTOTAL O 5 L16
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
SUBTOTAL P 5 0.00/
.- COSTO UNITARIO DIRECTO [WM+N+0+P) 5217
R.- INDIRECTOS ¥ UTILIDADES 10.50% 50.23
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [O+R+5) 5 2.40
|u.- cosTO UNITARIO PROPUESTO [M3] | $ 2.40

Anexo 8: APU de Estructura metalica para paredes Steel Panel
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AMNALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

OBRA: COMPLEID DE BODEGAS
UBICACION: VIA SALITRE
FECHA: AGOSTO 2019 REMDIMIEMNTO: 100.00 m2
RUBRO: Mamposteria E=10cm 0022
No. | uniDAD m3 |
0.02 U/H
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA RDTO COSTO
Herramienta menor 53 [MO) 1.00 1.00 1.00 0.022 0.02
Andamio 11.00 0.20 220 0.022 0.05
SUBTOTAL M 50,07
N.- MAND DE OBRA CANTIDAD JORMNAL/HR COSTO HORA RDTO COSTO
Maestro de Obra 0.10 393 0.33 0.022 0.01
Albani 1.00 3.55 3.55 0.022 0.08
Peon 1.00 351 351 0.022 0.08
SUBTOTAL N 50.16
0.- MATERIALES UNIDAD PRECHD UNIT. CANTIDAD COSTO
Bloque de hormigon (10x19x39) m2 9.2 1.00 5.20
Acero de refuerzo kg 0el 0.30 0.27
Cemento sacn 6.8 011 072
Arena Fina m3 16.00 0.080 128
Agua m3 0.20 0.260| 0.05
SUBTOTAL O 511.53
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
SUBTOTAL P 5 0.00
Q.- COSTO UNITARIO DIRECTO [M+N+0+P) 51176
R.- INDIRECTOS ¥ UTILIDADES 10,50% 51.249
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [O+R+5) % 13,00/
|u.- COSTO UNITARIO PROPUESTO [M3) | 5 13.00

Anexo 9: APU de Mamposteria E=10cm
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OBRA: COMPLEID DE BODEGAS
UBICACION: VIA SALITRE

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

FECHA: AGOSTO 2019 REMCHMIENTO: 12.50 ml por dia
RUBRO: Viguetasa 10x20cm 0.08
No. | umiDAD m |
0.08 UH
M.- EQUIPO CANTIDAD TARIFA COSTO HORA RDTO COSTO
Herramienta menor 5% [MO) 1.00 126 126 0.080 0.10
Concretera 1.00 313 313 0.080 0.25
SUBTOTAL M 50135
N.- MAND DE OBRA CANTIDAD JORNAL/HR | COSTOHORA RDTO COSTO
Maestro de Obra 0.10 3.53 033 0.080 0.03
Albani 2.00 3.55 7.10 0.080 0.57
Fierrero 1.00 3.55 355 0.080 0.28
Carpintero 2.00 3.55 7.10 0.080 0.57
Peon 2.00 3.51 J.02 0.080 0.56
SUBTOTAL N 5201
0.- MATERIALES UNIDAD PRECHD UNIT, CANTIDAD COSTO
Acero de refuero kg 0.54 1.800 188
cemento tipo | 5300 6.80 0.300 2.04
Piedra 3/4 m3 0.05 0.450 0.02
Arena m3 003 0.417 0.01
Agua m3 0.01 0.200 0.00
Desenmoldante de encofrado kg 1.75 153 278
Cuarton de encofrado u 3 0.2% 0.7%
Alambre Galvanizado kg 25 0.0z 0.05
|SUBTOTAL O 57.35
P.- TRANSPORTE UNIDAD CANTIDAD TARIFA COSTO
SUBTOTAL P 5 0,00
Q.- COSTO UNITARIO DIRECTO [M+N-+0+P) $9.72
R.- INDIRECTOS ¥ UTILIDADES 10.50% 51.02
5.- OTROS INDIRECTOS 0%
T.- COSTO TOTAL DEL RUBRO [Q+R+5) 510,74
|u.- coSTO UNITARIO PROPUESTO (M3) | 5 10.74|

Anexo 10: APU de Vigueta 10x20cm
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