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RESUMEN

El presente proyecto es un ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA EL
ARRENDAMIENTO DE TIERRAS, OFICINAS Y BODEGAS DE LA EMPRESA
PUBLICA SIEMBRA EP CANTON SAN MIGUEL DE URCUQUI, PROVINCIA DE
IMBABURA, ECUADOR, este proyecto esta compuesto por el capitulo |
Fundamentacion Teorica, capitulo Il Procedimiento Metodoldgicos, capitulo |l

Diagnastico, capitulo IV Propuesta y capitulo V Validacion.

El proyecto surge de la iniciativa de generar ingresos a través de la actividad
inmobiliaria, aprovechando los bienes inmuebles de la empresa Siembra EP que se
encuentra disponibles para su ocupacioén, por ende, fue necesario realizar un andlisis
absoluto que genera la perspectiva del entorno del estudio. Misma que conceptualiza
los temas y subtemas claves a tratar dentro del desarrollo de la investigacion para dar
una mejor comprension al lector, posterior a ello se establece los procedimientos
metodoldgicos a utilizar dentro del desarrollo de la investigacién. De igual forma se
identifica el diagnostico situacional de la empresa donde se genera la matriz AOOR,

producto de las variables e indicadores que se plantea dentro del proyecto.

La propuesta del estudio de mercado genera informacion que permiti6 conocer
el comportamiento de la oferta, demanda y necesidades del consumidor, accediendo a
la estructuracion del Estudio Técnico en el cual se consider6 la informacion y
localizacién donde se va a llevar a cabo el proyecto, la capacidad instalada, la ingenieria

del proyecto y la inversién necesaria para poner en marcha el negocio.

Finalmente, el Estudio Financiero permiti6 analizar la vialidad del proyecto
mediante la aplicacion de indicadores financieros, obteniendo como resultado del valor
actual neto de $1°189.432,49 UDS, el cual es positivo y mayor a cero, la tasa de retorno

es mayor a la tasa de recuperacion, misma que se determiné que el proyecto es factible.

Palabras clave: Factibilidad, arrendamiento, bienes, investigacion
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ABSTRACT

This project is a FEASIBILITY STUDY FOR THE LEASING OF LAND, OFFICES AND
WAREHOUSES OF THE PUBLIC COMPANY SIEMBRA EP CANTON SAN MIGUEL
DE URCUQUI, PROVINCE OF IMBABURA, ECUADOR, this project is composed of
chapter | Theoretical Foundation, chapter Il Methodological Procedures, chapter |l
Diagnosis, chapter IV Proposal and chapter V Validation.

The project arises from the initiative to generate income through the real estate activity,
taking advantage of the real estate of the company Siembra EP that is available for its
occupation, therefore, it was necessary to carry out an absolute analysis that generates
the perspective of the study environment. It conceptualizes the key themes and sub-
themes to be dealt with within the research development to give a better understanding
to the reader, after which the methodological procedures to be used within the research
development are established. Similarly, the situational diagnosis of the company where
the AOOR matrix is generated is identified, as a result of the variables and indicators

that are proposed within the project.

The market study proposal generates information that allowed to know the behavior of
the supply, demand and consumer needs, accessing the structuring of the Technical
Study in which the information and location where the project will be carried out, the

installed capacity, project engineering and investment necessary to start the business.

Finally, the Financial Study allowed to analyze the viability of the project through the
application of financial indicators, obtaining as a result of the Net Present Value of $
1'189,432.49 UDS, which is positive and greater than zero, the rate of return is greater

than the recovery rate, which was determined that the project is feasible.

Keywords: Feasibility, leasing, property, research

XVI



INTRODUCCION

El presente proyecto busca determinar la vialidad en la implementacion del
estudio de factibilidad para arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la empresa
Pudblica Siembra EP, canton San Miguel de Urcuqui, provincia de Imbabura, Ecuador,

misma que tiene como propuesta cinco capitulos.

En primera instancia se hace recefiia del historial de la empresa misma que el
13 de marzo de 2013, mediante Decreto Ejecutivo N° 1457, se crea la Empresa Publica
bajo el nombre de Yachay EP. Yachay, que en kichua significa “conocimiento”. Esta
empresa se encuentra ubicada en Hacienda San José s/n y Proyecto YACHAY (Ciudad
el Conocimiento YACHAY), en el Cantén San Miguel de Urcuqui, Provincia de Imbabura,
Ecuador. El 10 de diciembre de 2019 tras el decreto ejecutivo N° 945 se modifica la
denominacion de la "Empresa Publica YACHAY EP" por "Empresa Publica SIEMBRA
EP". Actualmente la empresa se encuentra en liquidacion, mediante el Decreto Ejecutivo
N° 1060, de 19 de mayo de 2020, en el cual sus activos y pasivos fueron cedidos a la

Secretaria de Educacion Superior, Ciencia, Tecnologia e Innovacion.

En consecuencia, la implementacion del estudio de factibilidad para el

arrendamiento de bienes inmuebles contiene lo siguiente:

En el primer capitulo esta estructurada la fundamentacion teérica donde se
conceptualiza el detalle de los temas y subtemas como términos generales, contables,
financieros y administrativos que integran en el desarrollo del proyecto, con el fin de

sustentar la investigacion dando realce al contenido ya escritos en libros.

Seguidamente, el segundo capitulo, estd compuesto por el procedimiento
metodolégicos que integran las técnicas e instrumentos que se aplica para el

levantamiento de informacion y recoleccion de datos primarios y secundarios.

En el tercer capitulo, se propone un diagnéstico del entorno al cual esta dirigido
el proyecto, misma que estd desarrollado por variable e indicadores que permite

determinar la situacién de la propuesta y lograr interpretar la matriz AOOR.

Posteriormente, en el cuarto capitulo, se desarrolla la propuesta del presente
proyecto; el estudio de mercado se identifica la poblacion y se calcula una muestra que
ha sido la base para la aplicacion de los instrumentos de recoleccion de datos, a través
del analisis de la oferta y la demanda se logra establecer la demanda insatisfecha. El

estudio técnico mediante la informacion obtenida por el estudio anterior permitié
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estructurar la localizacion, el tamafio e ingenieria del proyecto ademas de la inversién
gue requiere para la puesta en marcha el negocio. El estudio financiero se analiz6 todos
los indicadores financieros como el costo de capital (Ck), la tasa de rendimiento medio
(TRM), el valor actual neto (VAN), la tasa interna de retorno (TIR), relacién costo y
beneficio y el periodo de recuperacién de la inversion (PRI), de la misma forma de realizé
la proyeccién de los ingresos y gastos. El estudio organizacional se tomé encueta la
filosofia institucional mismas que se procedi6 a dar ajuste al proyecto, tanto la mision,
vision, principios ademas de la estructura organizacional al igual de los procedimientos

de las funciones.

Finalmente, en el quinto capitulo, se presenta la validacion del proyecto por parte
del equipo de trabajo, donde se describe el estudio y se procede a dar su valides del

presente estudio.
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OBJETIVO GENERAL

Realizar el estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas

de la Empresa Publica SIEMBRA EP, del cantén Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Determinar los referentes tedricos relacionados con el estudio de factibilidad

para la Empresa Publica SIEMBRA EP, del canton Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

Establecer el procedimiento metodol6gico, para el levantamiento de informacién,
mediante el estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas
de la Empresa Publica SIEMBRA EP, del cantén Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

Identificar el entorno en el cual se desarrolla el estudio de factibilidad para el
arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la Empresa Publica SIEMBRA EP, del

canton Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

Determinar la factibilidad del arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la

Empresa Publica SIEMBRA EP, del canton Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

Validar el estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y
bodegas de la Empresa Publica SIEMBRA EP, del cantén Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

A través de la evaluacion de los resultados obtenidos.
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CAPITULO |
1. FUNDAMENTACION TEORICA

1.1 Introduccién

En este capitulo se describen los conceptos a ser utilizados en la elaboracién del
estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la
empresa Siembra EP, del canton San Miguel de Urcuqui, provincia de Imbabura-

Ecuador.

De esta manera, la fundamentacion tedrica contiene aspectos relacionados al
estudio de mercado, técnico, financiero y organizacional del cual se desglosan subtemas
relacionados con la presente investigacion; proporcionando conocimientos técnicos,
cientificos y legales, para sustentar los términos y demas aspectos contemplados en el

contenido del presente proyecto y facilitar la comprension al lector.

1.2 Objetivo

Determinar los referentes teoéricos relacionados con el estudio de factibilidad

para la Empresa Publica SIEMBRA EP, del cantén Urcuqui, Imbabura, Ecuador.
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Empresas Publicas

En primer lugar, es importante mencionar que la Constitucion de la Republica del
Ecuador, en su articulo 315 dispone que el Estado ecuatoriano constituya "empresas
publicas para la gestion de sectores estratégicos, la presentacion de servicios publicos,
el aprovechamiento de recursos naturales o de bienes publicos y de otras actividades

econémicas".

La Ley Organica de Empresas Publicas en su Articulo 4, define que: “Las
empresas publicas son entidades que pertenecen al Estado en los términos que
establece la Constitucion de la Republica, personas juridicas de derecho, con patrimonio
propio, dotadas de autonomia presupuestaria, financiera econémica, administrativa y de
gestion. Estaran destinadas a la gestion de sectores estratégicos, la prestacion de
servicios publicos, el aprovechamiento sustentable de recursos naturales o de bienes
publicos y en general al desarrollo de actividades econdmicas que corresponden al

Estado”. Pleno de la Comisién Legislativa y de fiscalizacion (2009, p. 4)

Estas empresas tienen la capacidad de ejercer sus actividades en el ambito local,
provincial, regional e internacional; asi como también, podran optar por las formas de
financiamiento que consideren pertinentes para el cumplimiento de sus fines y objetivos
empresariales. Sin embargo, se debe considerar que su nivel de endeudamiento sera
regulado en observancia con los Planes Nacionales y local de desarrollo, que permitan
mantener los niveles de endeudamiento del estado, de la empresa publica o del

gobierno autbnomo descentralizado en el cual se encuentren constituidas.

En lo referente a la teoria organizacional entre las empresas publicas y privadas,
estas no solo son estructuras compuestas por recursos humanos y tecnoldgicos, sino
gue a la vez son entidades sociales que poseen politicas propias, segun sea el caso, y

tienen ideologias, valores e integracion cultural.

Es asi como, las entidades publicas se manejan bajo un &mbito politico cultural
gue se establece y desarrolla dentro de las organizaciones publicas, fundamentadas
principalmente a la prestacion de un servicio correcto, adecuado y necesario para los
ciudadanos. A diferencia de las del sector privado en las cuales se pueden detectar
limitantes, asi como es el caso de que una empresa pequefia que puede tener
problemas en el desarrollo de la coordinacion a diferencia de las grandes que son por

lo general mas estructuradas.
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Otro aspecto relevante es que las empresas privadas persiguen una rentabilidad
y hacen lo necesario para alcanzarla, por medio de ventas financiamiento, de su
estructura financiera o de capital; por el contrario en las finanzas publicas su finalidad
no es realmente el lucro, no busca optimizar su costo de capital, ventas o capital de
trabajo, sino lo que persigue es la forma de cédmo optimizar la captacion de impuestos
para asi canalizarlos a las prioridades que deben atender a la necesidad y bienestar
social. Por tanto, el estudio de la administracion publica y privada debe ser por separado,
el administrador publico requiere de mas experiencia en la parte politica y el
administrador privado su experiencia es del area empresarial. De esta manera se
evitaran confusiones, en sus conceptos, principios y métodos.(Santistevan Morejon,
2016)

Arrendamiento

El arrendamiento es definido por el Codigo civil en su articulo 1856 como: “Un
contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de
una cosa, 0 a ejecutarse una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce,
obra o servicio un precio determinado, salvo lo que disponen las leyes de trabajo y otras
especiales. Comision de Legislacion y Codificacion(2016, p. 246)”, en lo que coinciden
(Castellanos Herrera et al., 2014), que hacen referencia a la NIC (Normas
Internacionales de Contabilidad) 17, las siguiente definiciéon: "Arrendamiento es un
acuerdo por el que el arrendador cede al arrendatario, a cambio de percibir una suma
Unica de dinero, 0 una serie de pagos o cuotas, el derecho a utilizar un activo durante

un periodo determinado”.

Castellanos Herrera (2014) hacen referencia a la NIC (Normas Internacionales

de Contabilidad) 17 con las siguientes definiciones:
Arrendamiento financiero

Es un tipo de arrendamiento en el que se transfieren sustancialmente todos los
riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo. la propiedad de este, en su caso,

puede o no ser transferida.
Arrendamiento operativo

Es cualquier acuerdo de arrendamiento distinto al arrendamiento financiero.
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Finalmente, el arrendamiento es el acuerdo o contrato suscrito en que dos partes
se obligan en comun acuerdo; por una parte, el arrendatario, es decir el duefio del bien
0 servicio, quien cede al arrendador el goce de bienes o servicios a cambio de una

retribucion econdmica o una serie de cuotas o0 pagos por un periodo determinado.
Arriendo de bienes

De acuerdo con la investigacion de (Toro et al., 2017), el "arriendo se presenta
como una alternativa contra toda razén econdmica (Reid, 2013), ya que seria la vivienda
en propiedad la que tradicionalmente se asocia a seguridad social y posesion de capital,
asi como a otros significados mas complejos, como la garantia de un buen
mantenimiento general de la vivienda, vecinos de ingresos y educacion equivalentes,

simbolo de éxito econémico y social, entre otros (Wiese, 2004)." p. 130.
Propiedad

Mendoza Bremauntz, E. dice que, en el aspecto econdémico, la propiedad es la
subordinacion o dependencia en que se encuentran respecto al hombre las cosas que
le sirven para satisfacer sus necesidades. La funcién social deriva del hecho de ser un

instrumento para que el hombre y la sociedad cumplan sus fines. (2017, p. 77).
Leasing

Leasing es una forma de financiacion de bienes, muebles o inmuebles, que
consiste en la cesiéon por parte del propietario de dichos bienes y de los derechos de
uso a otro agente, cobrando como contrapartida una tasa de arrendamiento y cediendo
al usuario una opcion de compra sobre los bienes en cuestion. Construccién (2008, p.
1) (Castellanos Herrera et al., 2014) coinciden al mencionar que, segun la NIC 17,
parrafo 5, la clasificacién de los arrendamientos adoptada en esta norma se basa en el
grado en que los riesgos y ventajas, que se derivan de la propiedad del activo, afectan

al arrendador o al arrendatario.

Por tanto, leasing es la forma de financiamiento de bienes muebles o inmuebles,
haciendo referencia a un contrato de arrendamiento mediante el cual el arrendador

permite al arrendatario adquirir derechos de uso sobre un activo fijo.
Tipos de leasing

Entre los contratos de leasing se pueden distinguir los siguientes:
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Tabla 1 Tipos de leasing

LEASING DEFINICION

Leasing financiero Es un tipo de arrendamiento en el que se transfieren
sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo. La propiedad puede
0 no ser transferida. (Contablemente este tipo de
contrato trasunta en un concepto de activo, ya que la
empresa que asume el arrendamiento controla el bien
en todos sus aspectos, especialmente su uso y gestion

sobre el mismo)

Leasing operativo Cualquier otro arrendamiento que no reluna las
condiciones del arrendamiento financiero. (Aqui
estamos en presencia de un contrato de arriendo de
bienes comunes y corrientes. Contablemente este es un

concepto de gasto).

Leaseback Es una operacion doble, donde el propietario del bien lo
vende al arrendador y éste a su vez lo arrienda a su
antiguo propietario mediante contrato de arrendamiento
dependiendo basicamente de que se trate de financiero

u operacional.

Fuente: Construccion (2008, p. 2)
Elaborado por: Los autores

Bienes muebles

En el Paragrafo 1ro del Codigo Civil ecuatoriano se manifiesta en el Art. 585 que
los bienes muebles son las que pueden transportarse de un lugar a otro, sea
moviéndose por si mismas, como los animales (que por eso se llaman semovientes),
sea que so6lo se muevan por una fuerza externa, como las cosas inanimadas.
Exceptuandose las que, siendo muebles por naturaleza, se reputan inmuebles por su

destino, segun el Art. 588.
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El (Diccionario Panhispénico del Espafiol Juridico, s.f.) menciona que bien
mueble es aquel susceptible de traslacion sin alteracion ni deterioro. Se distingue entre
bienes muebles por naturaleza, que son los que redinen enteramente la anterior cualidad

de bienes muebles por analogia.

Es asi, que los bienes muebles o también denominados semovientes, son
aquellos que pueden transportarse de un lugar a otro sin alteracién ni deterioro, sea por

si mismos, como por ejemplo los animales o por cualquier fuerza externa.
Bienes inmuebles

En el Art. 586. Del cddigo civil bienes inmuebles son fincas o bienes raices son
las cosas gque no pueden transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas, y
las que adhieren permanentemente a ellas, como los edificios y los arboles. Las casas
y heredades se llaman predios o fundos. Comision de Legislacién y Codificacion (2016,
p. 82)

Por otra parte, en el (Diccionario Panhispanico del Espafiol Juridico, s.f.) hace
mencién de los bienes inmuebles al decir que, en el derecho civil, suelo y subsuelo que
corresponden tierras, caminos, minas, aguas vivas y estancados (inmuebles por
naturaleza); y también todas aquellas cosas unidas permanentemente al suelo o al
inmueble, como las edificaciones, arboles, ornamentaciones, viveros, etc. (bien

inmueble por incorporacion).

De tal manera que, los bienes inmuebles a diferencia de los muebles, estos no
pueden ser trasladados de un lugar a otro, como tierras, caminos, minas, agua, asi como
aquellas que se encuentren unidas permanentemente al piso o al inmueble como

arboles, viveros, etc.
Estudio de Factibilidad

Segun la teoria de (Delgado Victore & Vérez Garcia, 2016), el estudio de
factibilidad, “Es la base para la toma de decisiones de los directivos que tienen la
responsabilidad de aprobar las inversiones, para lo cual atienden a los valores de los
indicadores, a saber, periodo de recuperacion (PR), valor actual neto (VAN) y tasa
interna de retorno (TIR), para establecer la estrategia de ejecucion de las inversiones
en funcién de las prioridades segun los indicadores y las fuentes de financiamiento

disponibles”.

26



También conocido como proyecto de negocio, es una herramienta que se utiliza
para analizar y determinar la vialidad de un negocio 0 un proyecto que se espera
implementar, con el propésito de orientar a la toma de decisiones de continuar o

abandonar el proyecto.
Estudio de Mercado

Sector inmobiliario

El sitio web (Grupo ANDOCA, 2016) ,menciona que, sector inmobiliario se trata
de especificamente la oferta y demanda de bienes inmuebles. Sin embargo, esta
definicién resulta insuficiente si analizamos la variedad de actividades econémicas que
pueden llevarse a cabo en torno a un inmueble, mas alla de la transaccion generada por

la oferta y la demanda.

Segun la actividad de negocio realizada, podemos diferencias en el sector las

siguientes categorias:

e Promocion: es la compra de terrenos y edificaciones para su urbanizacién,
parcelacion, construccion y/o rehabilitacion, bien directamente o por medio de
terceros, para su posterior venta.

e Inversién: aquellas inversiones en bienes inmuebles (terrenos o edificios)
realizadas por empresas o particulares con el fin de obtener rentas a través del
tiempo y/o con vistas a percibir una ganancia mediante su venta posterior, siendo
el rendimiento obtenido a través de ellas independiente a la actividad habitual de
la empresa o la persona.

e Financiacion. El concepto de financiacion inmobiliaria redne todas las
modalidades de financiacion que permiten acometer la adquisicion y/o desarrollo
de proyectos cuyo objeto son activos inmobiliarios.

e Servicing. Las empresas de servicing son gestoras inmobiliarias, con la
particularidad de que también incorporan la gestion de carteras de crédito

mMOoroso.

En Colombia se ha realizado el estudio al sector inmobiliario, permitiendo

obtener la siguiente informacion:

El sector inmobiliario tiene un gran impacto en diferentes sectores econémicos y

sociales. El gobierno nacional ha venido implementando una serie de politicas publicas
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encaminadas a incentivar la construccion de bienes inmuebles con el fin de generar
vivienda para todo el pueblo colombiano. De esta forma estas politicas buscan disminuir
la pobreza e impulsar el sector inmobiliario. Ahora bien, macroecon6micamente las
actividades inmobiliarias han tenido gran participacion. Segun (Revista Portafolio 2012)
se calculd que el 8.7% del PIB fue representado por el mercado inmobiliario.
(Fincaraiz.com.co 2016) en una de sus publicaciones expuso las principales razones

porque invertir en bienes raices es una buena idea.
Dentro de estas estan:

e Valoracién del inmueble.
e Larentabilidad
e Riesgo casinulo de la perdida de la propiedad

¢ Mercado solido, dinAmico y estable. Concubo (2018, p. 4)

El Fondo Monetario Internacional, presenta dentro de las palabras de apertura
de Min Zhu, Subdirector Gerente del FMI en la conferencia patrocinada por el

Bundesbank, la Fundacién Alemana para la Investigacién Cientifica y el FMI.

"El sector inmobiliario es esencial para la economia, pero también es un sector
gue ha sido fuente de vulnerabilidad y crisis. Por lo tanto, si bien la reciente recuperacion
de los mercados inmobiliarios a escala mundial es un acontecimiento positivo, tenemos

que tomar precauciones para evitar otro auge insostenible." (Zhu, 2014)

De esta manera que, dentro de las actividades del sector inmobiliario es posible
identificar que existen subsectores en funcion de la finalidad a la que esta destinado el
bien inmueble, sin embargo, la combinacion de los elementos antes mencionados seran
determinantes para el andlisis de la rentabilidad y la conveniencia de cada negocio.
Ademas de que es una parte esencial dentro de la economia, peso a su vulnerabilidad

y crisis existente a nivel mundial.

Oferta

Es el conjunto de bienes o mercancias que se presentan en el mercado con un
precio concreto y en un momento determinado. (Diccionario Panhispanico del Espafiol
Juridico, s.f.)
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La oferta agregada indica la cantidad de produccion que los productores estan
dispuestos a ofrecer y se representa graficamente por una curvay tiene dos variables a
corto y largo plazo. También se puede definir como la cantidad total de bienes y servicios
gue las empresas de un pais estan dispuestas a producir y vender a los distintos niveles

de los precios por un periodo determinado. (Hernandez Pérez, 2014)

Dentro del presente estudio la oferta inmobiliaria es considerada como el
conjunto de bienes inmuebles que se presentan en el mercado con un precio concreto

y en un momento determinado.
Demanda

La demanda agregada se refiere a la cantidad total que los diferentes sectores
de una economia estan dispuestos a gastar en un periodo dado. La demanda agregada
es igual al gasto total de bienes y servicios. Depende del nivel de precios, asi como de

la politica monetaria, la politica fiscal y otros factores.

Los componentes de la demanda agregada incluyen el consumo (bienes como
automoviles, alimentos, etc.), las compras del gobierno (equipos de seguridad, gastos
de educacion etc.) y las exportaciones netas (diferencia entre importaciones y

exportaciones) (Hernandez Pérez, 2014)

La demanda agregada se ve afectada por los precios a los cuales se ofrecen los
bienes y servicios, ya sea por fuerzas externas como la guerra, y el clima o por politicas
gubernamentales. Por otra parte "La cantidad demandada de un bien o producto
determinado es la cantidad del mismo que estdn dispuestos a adquirir los

compradores".(Mankiw, 2017)

La demanda inmobiliaria dentro del presente estudio se refiere a la cantidad
demandada que los compradores de bienes inmuebles estén dispuestos a adquirir por

los mismos.

Estudio Técnico

Macrolocalizacion
La Macro localizacion consiste en evaluar el sitio que ofrece las mejores
condiciones para la ubicacion del proyecto, en el pais o en el espacio rural y urbano de

alguna regién.
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La macro localizacion presenta varios tipos de visualizacion lo cual se presenta a

continuacion:

e Ubicacion de los consumidores o usuarios

e Localizacion de la Materia Prima y demas insumos

e Vias de comunicacion y medios de transporte

¢ Infraestructura de servicios publicos

e Politicas, planes o programas de desarrollo

¢ Normas y Regulaciones Especificas

e Tendencia de desarrollo de la region

e Condiciones climéticas, ambientales, suelo

e Interés de fuerzas sociales y comunitarias (Corrillo Machicado, Fabiola;
Gutiérrez Quiroga, 2016)

Es decir que la macro localizacion permite identificar la ubicacion general donde
se va a desarrollar o implementar un proyecto, con el fin de visualizar las caracteristicas

fisicas del espacio a presentar.

Microlocalizacion
Es la determinacién del punto preciso donde se construira la empresa dentro de

la region, y en esta se hara la distribucién de las instalaciones en el terreno elegido.

e Disponibilidad y costo de Recursos: Mano de Obra, materia prima, servicio de
comunicaciones

e Otros factores: Ubicacion de la competencia, limitaciones tecnoldgicas y
consideraciones ecolégicas

e Costo de transporte de insumos y de productos

En algunos proyectos la localizacién esté predeterminada, como en los casos de
silvicultura, la agricultura, la industria petrolera, las plantas hidroeléctricas, etc. En otros
proyectos, la localizacion. El estudio de localizacién se simplifica y se limita a describir
la infraestructura y las ventajas que se pueden aprovechar.(Corrillo Machicado, Fabiola;
Gutiérrez Quiroga, 2016)
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Es decir que micro localizacion dentro del proyecto ayuda a focalizar el espacio
donde se va a instalar el producto, permitiendo puntualizar la infraestructura del

producto.

Ingenieria del Proyecto

La ingenieria del proyecto debe llevar a determinar la funcién de producciéon del
bien o servicio y eficaz de los recursos disponibles para la produccién del bien o servicio
deseados. Para ello deberan analizarse las distintas alternativas y condiciones en que
se puede combinar los factores productivos, identificando a través de la cuantificacion y
proyeccion en el tiempo de los montos de inversion de capital, los costos y los ingresos
de operacién asociados con cada de una de las alternativas de produccion.(Martinez
Narvaez, 2009)

Lo cual la ingenieria del proyecto dentro del contexto estudio permite determinar
la capacidad instalada del producto, lo cual si se trata para la produccion agricultura la

capacidad esta en funcién del tipo de investigacion.

Inversion en Equipo

Segun (Martinez Narvaez, 2009) menciona que, la inversion en equipos depende
de la alternativa de produccion méas optima, asi por ejemplo puede ser: maquinaria,
herramientas, vehiculos, mobiliarios y equipos en general.

Es decir que el aporte de las inversiones en funcién de equipo genera mayor
expectativa al incrementar su capital, por ende, la alternativa de llevar a cabo una

inversion es hacer en equipo.

Inversiones en Plantas

La inversion en planta depende igualmente de la alternativa de produccién mas
optima como también de su proyeccién a largo plazo. Las inversiones de este tipo
dependen del proyecto. Por ejemplo, se necesitan oficinas administrativas, para este
caso pueden tener varias alternativas como: arrendar, comprar o construir. Si se decide
comprar las oficinas se debe tener en cuenta dos aspectos como el costo de adquisicién
mas los costos de acondicionamiento; y si se arrienda debe tener en cuenta el
acontecimiento y algunos gastos de su inicio. Si decide construir entonces requiere la
compra de un terreno y gastos de construccion de las oficinas, para ello puede obtener
los valores o cotizaciones con empresas constructoras del medio. (Martinez Narvéez,
2009)
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Entonces las inversiones en plantas consisten en adquirir un bien o un servicio

con el fin de mejorar los recursos de la institucion.

Estudio econdmico

Se realiza con la finalidad de tener elementos para tomar una decision en cuanto
a la factibilidad de realizacion del proyecto. siendo esto a futuro. es decir, con los
productos que vengan en general se necesita informacion en dos areas para lograr una
conclusion firme. Una de ellas es el producto fisico que puede esperarse de un cierto
insumo Es un aspecto que se analizd en el estudio técnico y la otra es una medicién de

la produccion que pueda expresarse en términos de ingreso monetarios.
El ingreso monetario depende de dos factores.

e Es elvolumen de producto, en otras palabras. la cantidad que se vendera.
e Es el valor monetario de una unidad de producto, Fernandez Luna, G. (2010, p.
109).

Los estudios econdémicos dentro de la investigacion son importantes ya que

permite analizar y tomar decisiones en funcion de la rentabilidad que genera el proyecto.
Inversiones en bienes raices comerciales

Las inversiones en bienes raices comerciales son una derivacion especial en
este tipo de inversiones. A pesar de que estas inversiones comparten muchas
caracteristicas con los otros bienes raices, estos tienen elementos diferenciadores que
hacen tratarlos de formas diferentes. Segun (Huertas 2012), Los bienes raices
comerciales ofrecen una de las alternativas mas viables al momento de invertir. Esto
debido a la posibilidad de ofrecer un rendimiento superior a través de sus diversas

formas de solidificacién de capital.
Los elementos mas importantes son:

¢ Flujo de efectivo
e Apreciacion

e Amortizacién

e Mejoras

e Comprar bajo valor del mercado
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e Beneficios contributivos Concubo (2018, p. 4)

Es decir que la inversion de bienes raices comerciales es una oportunidad para
incrementar su capacidad instalada del proyecto, con el fin de ampliar centros

comerciales, oficinas y bodegas para el tratamiento de la produccion.
Invertir

Pérez-Carballo Veiga, J. F dice que, una inversién es todo desembolso que se
realiza con la esperanza de obtener unas rentas en el futuro. En general una inversion
empresarial comporta la adquisicion individualizada de una serie de activos aislados y
su integracion, para que su conjunto cumpla una funcionalidad especifica, capaz de
generar unas rentas superiores a la suma de los desembolsos de comprar los activos
individuales. (2017, p. 9).

Murphy, D (2013, pp. 1-11) manifiesta que, los las consecuencias de los actos
relacionados con las inversiones no solo son de los inversionistas, sino a todos los
miembros de la organizacion, ademas, es evidente que cuando los gerentes toman

decisiones acertadas, la rentabilidad y éxito mejora.

Es decir que la inversion es la asignacion de recursos econémicos con fin de

obtener rentabilidad en un tiempo determinado.

Estudio Financiero

Presupuesto
Segun Madriz (2017) hace referencia que el presupuesto es un instrumento que
proporciona un plan global para el ejercicio econémico proximo de la empresa, el cual
generalmente se establece a un afio, para estimar los objetivos de utilidad econémica y
el programa coordinado para lograrlo.

Por lo tanto, el presupuesto hace referencia al ingreso y gasto que se incurre en
las operaciones de un proyecto durante un determinado tiempo que permite medir su

alcance economico.

Contabilidad

Mediante la teoria de (lzzet & Shorrock, 2013), la contabilidad es la ciencia y
técnica que se basa en principios y procedimientos generalmente aceptados,
permitiendo analizar, registrar, informar, interpretar y controlar las operaciones que se

llevan a cabo en una empresa, en un periodo dado.
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De acuerdo con (Oriol Amat, 2016.), menciona que la contabilidad es una parte
dela economia que se encarga de obtener informacion financiera interna y externa

sobre las empresas para permitir su control y la adecuada toma de decisiones.

Segun Herrera (2014) menciona algunos aspectos importante para el tratamiento

contable que se les debe dar a los arrendamientos:

e Vida econOmica: Es el periodo durante el cual se espera que sea utilizable
econOmicamente, o la cantidad de utilidades de produccion o similares que se

espera obtener del activo por parte de uno 0 mas usuarios.

e Vida util: Es el periodo estimado que abarca desde el inicio del plazo del
arrendamiento, pero sin estar limitado por este, a lo largo del cual la entidad

espera consumir los beneficios econdmicos incorporados al activo arrendado.

e Valorresidual no garantizado: Es la parte del valor residual del activo arriendo,
cuya realizacion por parte del arrendador no esta asegurada o bien queda

garantizada exclusivamente por una parte vinculada con el arrendador.

Capital de trabajo
El capital de trabajo es la cantidad de efectivo necesario para financiar el ciclo
operativo de la empresa, o también, la disponibilidad de activos de rapida conversion en

efectivo para cubrir un ciclo operativo de la empresa (Jean & Jessica, 2016).

Segun (Miranda Alhuay & Mucha Bafico, 2017) La disponibilidad del capital de
trabajo es muy importante por ser el margen de seguridad con el que cuenta las
empresas para financiar su giro habitual, el mismo autor menciona que, la falta de capital
de trabajo, en la mayoria de los casos, es el comienzo de las dificultades financieras.

Por lo tanto, el capital de trabajo es la capacidad de una empresa que requiere

para continuar sus actividades durante un periodo establecido.

Activo

Un activo es todo lo que la empresa posee y dispone para llevar a cabo sus
operaciones, de los que espera obtener beneficios o rendimiento econémicos en un
futuro (Miranda Alhuay & Mucha Bafiico, 2017).
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Es decir, el activo es lo que la empresa puede controlar lo cual se espera obtener

beneficio econémico.

Pasivo
Un pasivo es una obligacion presente de la entidad, surgida a raiz de sucesos
pasados, al vencimiento de la cual, y para cancelarla, la entidad espera desprenderse

de recursos que incorporan beneficios econémicos (IASB, 2019).

Ingresos

Las empresas intentan aumentar su riqgueza vendiendo productos o servicios a
sus clientes, y les cobran por ello. Asi, se generan las ventas, que son los ingresos
principales. Los ingresos son aquellas operaciones que aumentan la riqueza de la
empresa. Ademas de los ingresos por ventas se puede producir ingresos por otros
conceptos, tales como los intereses que se perciben de los bancos por las inversiones
gue efectdan la compra (Oriol Amat, 2016.).

Los principales tipos de ingresos son:

¢ Ingresos de exportacion. Se generan con la actividad tipica de la empresa.

e Ventas: Son las facturas que se realizan cuando se entrega bienes o servicios
a los clientes.

e Subvenciones a la explotacién: Suele concederlas la Administracion para
incentivar la realizacién de determinadas actividades; por ejemplo, promover las
exportaciones de la empresa.

e Arrendamientos de inmuebles que son propiedad de la empresa

e Comisiones por larealizacidn de servicios: Por ejemplo, cuando la empresa
realiza servicios de intermediacién suele percibir comisiones por ello.

¢ Ingresos excepcionales: Son ingresos no relacionados con la actividad tipica
de la empresa.

e Venta de inmuebles: Cuando la empresa no tiene como actividad principal la
compraventa de inmuebles, estos ingresos son de caracter excepcional.

e Ingreso financiero: Estan relacionados con la actividad financiera de la
empresa y se generan con las inversiones realizadas. Un ejemplo son los
intereses percibidos por una empresa que tiene una cuenta corriente en un

banco.
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Por lo tanto, los ingresos se pueden percibir por las actividades ordinarias de una
empresa ya sea ventas, honorarios, intereses dividendos, alquileres y regalias, lo cual

genera incrementar su efectivo.
Rentabilidad

Rentabilidad es definida por Zamora & Cruz (2008) como: “Una nocidon que se
aplica a toda accién econdémica en la que se movilizan los medios, materiales, humanos

y financieros con el fin de obtener los resultados esperados.”

Es decir que la rentabilidad es un beneficio econémico obtenido por una
inversion, lo cual es la capacidad de utilidad o ganancia que capta por el rendimiento de

su actividad.
Periodo de Recuperacion (PR)

De acuerdo con Salinas (2015) menciona, que el PR es el tiempo exacto que
requiere una empresa para recuperar su inversion inicial en un proyecto. Se estima a
partir de las entradas de efectivo”. Ademas, si el periodo de recuperacion es menor que
el periodo de recuperaciébn maximo aceptable, aceptar el proyecto y si el periodo de
recuperacion es mayor que el periodo de recuperacién maximo aceptable, rechazar el

proyecto.

La metodologia para estimar el periodo de recuperacion puede adoptar dos

variables:

1. Cuando los flujos de ingresos netos anuales son uniformes.

2. Y cuando no son uniformes

Periodo de recuperacion con flujos de ingresos anuales uniformes. Esta metodologia

consiste en dividir el valor de la inversion inicial entre el flujo de ingresos.

. VALOR INICIAL
~ FLUJO DE INGRESO

Periodo de recuperacion con flujo de ingreso anual no uniforme. Esta
metodologia consiste en sumar los flujos que se espera sean generados a través de los

afos hasta que igualen a la inversion inicial.
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Es decir que permite medir el tiempo de recuperacion de la inversion a través de

los flujos causados.

Valor Actual Neto (VAN)

Segun Andina V. (2011) menciona que el VAN es un indicador que forma parte
del analisis beneficio costo, el mismo autor dice que muestra la riqgueza adicional que
genera un proyecto luego de cubrir todos sus costos en un horizonte determinado de
tiempo.

Es decir, que la aplicacién de este indicador permite medir la viabilidad de un proyecto
lo cual después de medir los flujos se determina la inversion que tenga mayor resultado

econdmico o por lo menos logre cubrir sus costos.
Tasa Interna De Retorno (TIR)

Segun con Méarquez y Castro La Tasa Interna de Retorno (TIR) es aquella tasa
de descuento con la cual el valor actualizado de los beneficios es igual al valor
actualizado de los costos, ademas los mismos autores expresan si la TIR es igual o
mayor que el costo de oportunidad del capital (expresada como tasa de rendimiento), la

inversion paga los costos y es rentable (Marquez Diaz & Castro M., 2015).

Es decir que la Tasa Interna de Retorno (TIR) al igual que el VAN, debe ser

positiva ya que mientras mas alta mayor sera la rentabilidad del proyecto.
Analisis de Sensibilidad

De acuerdo a la teoria de Lled6 (2007) menciona que todas las estimaciones del
proyecto son variables que dependen de los acontecimientos. Ademas, el mismo autor
menciona que el andlisis, si bien en promedio el proyecto seria rentable, existe un
elevado porcentaje de probabilidad de que no lo sea, lo que esta indicando el alto grado
de riesgo de quebranto del proyecto. Ademas Martinez (2009) hace referencia que el
analisis de sensibilidad se presenta distintos métodos de sensibilidad que se pueda
aplicar directamente a las mediciones del valor actual neto, la tasa de interés de retorno

y la utilidad.

Por lo tanto, el andlisis de sensibilidad es la técnica utilizada para determinar las
variables que afectan al resultado, lo cual demuestra la valoracion de la empresa es muy

sensible debido al cambio oportuno de las variables.
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Analisis del riesgo

Se acuerdo a Martines (2009), el andlisis del riesgo es la imposibilidad de
predecir con certeza los montos y momentos de ingresos y egresos involucrados.
Ademads, el mismo autor hace referencia que el riesgo puede diferir de aquello que se
pretende o espera. Cuando solo es posible un resultado, el riesgo es nulo, lo esperado
coincidira con lo obtenido, entonces se esta ante la certidumbre. Cuando son posibles
varios resultados entonces lo esperado se medira por su valor medio y el riesgo por lo
alejado de las distintas posibilidades de ese valor medio (varianza y desviacion tipica).
La obtencion de beneficios es mas dificil en un entorno donde la estabilidad y la

certidumbre no predominan.
Es decir, determina las amenazas y debilidades de la empresa en funcion de las

causas que ocurren dentro de la empresa, lo cual permite tomar decisiones ante un

evento no deseado que dificulte las operaciones.
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CAPITULO I

2. PROCEDIMIENTOS METODOLOGICOS

2.1 Introduccion

En una investigacion el éxito de esta depende de un andlisis minucioso a la
metodologia a aplicar, debido a que el enfoque metodoldgico es el primer paso a la
manera en la que se recogeran datos, como seran analizados e interpretados. Por ello,
en el presente capitulo se denotan los procedimientos metodolégicos a ser utilizados

dentro del presente proyecto de factibilidad.

Los procedimientos metodoldgicos contienen en primera instancia el objetivo del
capitulo, posteriormente el tipo de investigacion a emplear que es de tipo exploratorio y

descriptivo.

Ademas de los métodos de investigacion, del cual se desglosan los siguientes:
método deductivo, inductivo y sintético. Asi como también el tipo de muestreo y técnicas

0 instrumentos a emplear.

Finalmente se describe la identificacion de las variables diagnosticas que

serviran de apoyo, sustento y soporte en el desarrollo del proyecto de factibilidad.

2.2 Objetivo

Establecer el procedimiento metodolégico, para el levantamiento de informacion,
mediante el estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas
de la Empresa Publica SIEMBRA EP, del cantén Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

2.3 Tipo de Investigacion

Este presente trabajo de investigacién es de tipo descriptivo, porque este tipo
busca especificar las propiedades, caracteristicas y rasgos importantes de cualquier
fendmeno que se analice, asi como también describe las tendencias de un grupo o

poblacién. En esta investigacion, mediante el método antes mencionado se pretende
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llegar a determinar los factores asociados al arrendamiento de tierras, oficinas y

bodegas de la empresa Siembra EP.

2.4 Métodos

En el desarrollo de la investigacion se aplicaran los siguientes métodos,

instrumentos, de los niveles empiricos y tedricos.
Método inductivo

Este método ha sido concebido generalmente como asociados con la
investigacion cualitativa, el presente razonamiento comienza con la observacion de
casos especificos, el cual tiene por objeto establecer principalmente generalizaciones.
Ademas, este método se observa, estudia y conoce las caracteristicas genéricas o
comunes que se reflejan en un conjunto de realidades para elaborar una propuesta o

ley cientifica de indole general. (Abreu, 2015)

Serd utilizado en el desarrollo del estudio de mercado; en la validaciéon del presente
proyecto de factibilidad; asi como para la elaboracion de las conclusiones y

recomendaciones del trabajo en forma general.
Método deductivo

Coinciden los autores Abreu (2015) y B. José & Castellanos (2017) que, en
términos de sus raices linglisticas deductivo significa conducir o extraer; esta basado
en el razonamiento, al igual que el inductivo. Permite determinar las caracteristicas de
una realidad particular que se estudia por derivacién o resultado de los atributos o
enunciados contenidos en proposiciones o leyes cientificas de caracter general

formuladas con anterioridad.

De esta manera que, para determinar el objeto de estudio del presente proyecto
de factibilidad, se toma del total general de empresas medianas y grandes existentes en
el Ecuador una muestra, que permita estudiarlo de forma particular; dicho de otra
manera, de la investigacién de caracter externa (nimero total de empresas a nivel
nacional) se delimitar4 o centrara en algo interno (nUmero de empresas determinadas
mediante la aplicacién de la muestra). Para poder identificar y encontrar con exactitud

los resultados deseados.
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Método sintético

El autor (Garcia Dlhigo, 2016) menciona que, la sintesis es la operacion inversa
al andlisis porque este permite la division mental del todo en sus multiples relaciones y
componentes. La sintesis, por el contrario, establece mentalmente la union entre las
partes, previamente analizadas y posibilita descubrir relaciones y caracteristicas

generales entre los elementos de la realidad.

Es decir que mediante este método se permitird estudiar la informacién obtenida
de las encuestas y entrevistas realizadas para sustentar el presente proyecto de
factibilidad.

2.5 Tipo de muestreo
Poblacion

Segln la teoria de Arias Gomez (2016) menciona que, la poblacién es un
conjunto de casos, definido, limitado, y accesible, que formard el referente para la

eleccion de la muestra, y que cumple con una serie de criterios predeterminados.

Es decir que la poblacion es el conjunto de personas u objetos de los que se
desea conocer algo en una investigacion. En el presente proyecto de factibilidad la

poblacién es el nimero total de empresas ecuatorianas medianas y grandes.

Muestra

De acuerdo con Hernandez-Sampieri, R., Fernandez-Collado, C. y Baptista-
Lucio, P (2014) la muestra es un subgrupo de la poblacion de interés sobre el cual se
recolectaran datos, y que tiene que definirse de antemano con precision, ademas de
gue debe ser representativo de la poblacién. La muestra del presente trabajo de
investigacion es el total de empresas que Unicamente se encuentran en el sector

agricola.
Muestreo

El muestreo es un método utilizado para estudiar, analizar e investigar una parte
0 un subconjunto de una poblaciéon o universo con el propdésito de observar y medir

caracteristicas y propiedades de esa poblacién o universo estudiada (Mantilla, 2015).

El tipo de muestreo que se emplea es el muestreo probabilistico aleatorio simple.

Ya que, se seleccionan elementos poblacionales utlizando un procedimiento
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completamente aleatorio del cual resulta que cada uno de los elementos de la poblacién

tiene igual probabilidad de seleccion (Mantilla, 2015).

Para el desarrollo del muestreo en el proyecto de factibilidad, mediante el calculo
de la muestra el resultado se estudia el total de empresas que se encuentran dentro del

sector agricola ecuatoriano.

2.6 Técnicas o Instrumentos.

En la investigacion se dispone de varios tipos de instrumentos y técnicas para
medir las variables de interés y en algunos casos llegan a combinarse varias técnicas
de recoleccion de los datos.(Hernandez Sampieri et al., 2010) Para el desarrollo del

presente proyecto de factibilidad las técnicas a utilizar son: cuestionario y entrevista.

Cuestionario

Hernandez Sampieri (2010) mencionan que el cuestionario tal vez sea el
instrumento mas utilizado para recolectar datos, consiste en un conjunto de preguntas

respecto de una o mas variables a medir.

El contenido de las preguntas de un cuestionario es tan variado como los
aspectos que mide. Basicamente se consideran dos tipos de preguntas: cerradas y

abiertas.

En las preguntas cerradas las categorias de respuesta son definidas a prioridad
por el investigador y se le muestran al encuestado, quien debe elegir la opcién que
describa mas adecuadamente su respuesta. Gambara (2002) hace notar algo muy
I6gico pero que en ocasiones se descuida y resulta fundamental: cuando las preguntas
presentan varias opciones, éstas deben recoger todas las posibles respuestas. Ahora
bien, hay preguntas cerradas donde el participante puede seleccionar mas de una

opcion o categoria de respuesta (posible multirrespuesta).

Entrevista

Cadena (2017) menciona en su articulo que existen varios tipos de entrevistas,

para lo cual en el presente trabajo se desarrollard una entrevista abierta estandarizada.

La entrevista abierta estandarizada consiste en un conjunto de preguntas
abiertas cuidadosamente formuladas y ordenadas anticipadamente. El entrevistador
hace las mismas preguntas a cada uno de los entrevistados, esencialmente con las

mismas palabras y el mismo orden.
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Este tipo de entrevistas puede ser especialmente adecuado cuando existen

varios entrevistadores y el evaluador desea minimizar la variacion de las preguntas.

Tabla 2 Técnicas e instrumentos

TECNICA | INSTRUMENTO OBJETIVO
Encuesta Cuestionario Recopilar informacion a través de la encuesta,
mediante los empresarios del sector agricola a nivel
nacional, para determinar las oportunidades y
amenazas del entorno.
Entrevista Guia de Recopilar informacién acerca del movimiento
entrevista inmobiliario, a través de la aplicacion empresarial

del sector inmobiliario de las zonas donde se
encuentran los bienes inmuebles de la empresa

Siembra EP, para sustentar la investigacion.

Elaborado: Por los autores

2.7 ldentificacién de Variables Diagnosticas

Variable es una propiedad que puede fluctuar y cuya variacion es susceptible de

medirse u observarse. Su importancia radica en que estas adquieren valor para la

investigacion cientifica cuando llegan a relacionarse con otras variables. (Hernandez
Sampieri, 2010).

Con el objetivo de realizar un 6ptimo estudio del entorno externo en el cual se

desarrolla el presente proyecto, se presenta la siguiente matriz de relacion diagnostica

con sus variables: geogréfica, econémica, analisis del sector ecuatoriano, politico legal

y sector servicios.

MATRIZ DE RELACION DIAGNOSTICA

Tabla 3 Matriz de relacién diagndstica

VARIABLE

INDICADORES

FUENTE REFERENCIA

GEOGRAFICA

Ubicacién

Limites

Organizacion territorial

Secundaria | PDYOT Plan de
Desarrollo y

Ordenamiento
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VARIABLE INDICADORES FUENTE REFERENCIA
Vialidad Territorial  del
Agua Gobierno
Tierra Auténomo
Descentralizado
del cantén San
Miguel de
Urcuqui
ECONOMICA Poblacion econémicamente | Secundaria | INEC Instituto
activa Nacional de
Actividades econdmicas Estadisticas vy
Ingresos por actividad Censos
Tasa de inflacion nacional BCE Banco
Producto Interno Bruto Central del
Evolucion del mercado laboral Ecuador
ANALISIS DEL | Empresas por sector econémico | Secundaria | INEC  Instituto
SECTOR Empresas por actividad Nacional de
INDUSTRIAL econdémica Estadisticas vy
ECUATORIANO | Participacién en ventas segun el Censos
tamarfo de empresa
Participacion en ventas segun el
sector economico
Aplicacién de leasing y sus
incidencias
POLITICO Constitucion de la Republica Secundaria | Paginas Web
LEGAL Ley Organica de Transparencia Oficiales

y Acceso a la Informacién
Publica

Cadigo Civil

Ley Organica de Empresas
Publicas

Ley de Fomento Productivo
Cddigo Organico de
Planificacion y Finanzas

Publicas
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VARIABLE INDICADORES FUENTE REFERENCIA
Plan Nacional de Desarrollo
2017-2021
Cddigo Organico de
Organizacién Territorial
SECTOR Sector inmobiliario Secundaria | Paginas  web
SERVICIOS oficiales

Fuente: Investigacion directa

Elaborada: Por los autores
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CAPITULO Il

3. DIAGNOSTICO

3.1 Introduccidn

Al iniciar este capitulo es pertinente mencionar que, de un 6ptimo diagnéstico de
proyecto realiza un analisis realista de una situacion de partida y el fin al que se espera
llegar, es asi como, de este depende el éxito o fracaso de un proyecto de cualquier tipo,
asi como también permite la identificacion y resolucion de necesidades con un impacto

mayor y atenerse a los recursos disponibles o existentes.

En este capitulo se desarrollaran las variables identificadas en el capitulo
anterior, para identificar los riesgos, oportunidades y condiciones que ofrece el entorno

en el que se desarrollara el presente proyecto técnico de factibilidad.

3.2 Objetivo

Identificar el entorno en el cual se desarrolla el estudio de factibilidad para el
arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la Empresa Publica SIEMBRA EP, del

cantén Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

3.3 Desarrollo de las variables

Geografica

En la presenta variable se describen los indicadores mas representativos que

permitan un 6ptimo desarrollo del proyecto, es asi que se describen los siguientes:

e Ubicacion

San Miguel de Urcuqui se encuentra en la provincia de Imbabura, Ecuador.

Posee una superficie territorial de 757 km2, su canton y capital se ubica al noroccidente
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de la provincia de Imbabura a 20 km de la capital provincial Ibarra y 152 km de la capital
ecuatoriana de Quito, con una altitud de 2320 msnm, de acuerdo con la informacién

proporcionada en el sitio web de la Municipalidad de Urcuqui.

Figura 1 Ubicacién del proyecto

Fuente: (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014).

Elaborado por: (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)
e Limite
Division Politica

Segun el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del GAD-Urcuqui, este
canton limita: al este y norte con el canton Ibarra, al sur y suroeste con los cantones
Antonio Ante y Cotacachi y al oeste con la provincia de Esmeraldas (De Desarrollo &
Ordenamiento, 2014).
e Organizacion territorial

El canton San Miguel de Urcuqui esta conformada por seis parroquias: una

urbana, la parroquia urbana de Urcuqui, y cinco rurales: Cahuasqui, La Merced de

Buenos Aires, Pablo Arenas, San Blas y Tumbabiro, siendo ademas la urbe de Urcuqui
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la cabeza cantonal y la localizacion de mayor tamafio de todas las poblaciones de las
poblaciones del canton.
e Vialidad

Segun el Plan de Desarrollo Territorial del GAD-Urcuqui por medio de una via
secundaria de la parroquia de Urcuqui, a la via estatal de primer orden de la
panamericana Norte E35, que se interconecta fuera del cantén con el grupo vial rural
del cantdn. El total del grupo viario del cantén es de 297.87 km, de acuerdo con el mapa
del Plan Vial del GAD provincial de Imbabura 2015. No existe ningln punto de
interconexion importante del resto del grupo vial del cantdn con la red viaria externa (De

Desarrollo & Ordenamiento, 2014).

e Suelo

Caracteristicas del suelo
El suelo es un elemento necesario para la ejecucion de cualquier proyecto, de
esta manera, El PDYOT del GAD de San Miguel de Urcuqui, identifica que dentro del

canton existen suelos con cuatro caracteristicas principales.

En mayor porcentaje se encuentra el suelo franco arenoso con una mayor
proporcion, seguido de los suelos franco arcillosos, francos y finalmente los arenosos

en un porcentaje menor.

Tabla 4 Caracteristica del suelo

CARACTERISTICA DEL SUELO PORCENTAJE
Franco arenosos 33,3%

Franco arcillosos 26,6%

Franco 23%

Arenoso 10%

Fuente: (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014,pég.24.)

Fertilidad de los suelos

Ademas, existen datos obtenidos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento

Territorial del cantén San Miguel de Urcuqui, los cuales demuestran la fertilidad de los
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suelos y la descripcion de cada uno de ellos. Con mayor representacion se encuentran

los suelos con fertilidad baja, respecto a los de fertilidad mediana.

Tabla 5 Fertilidad del suelo

FERTILIDAD DEL | PORCENTAJE DESCRIPCION
SUELO
Fertilidad baja 68,4% Suelos volcanicos, poco medianamente o poco

profundos, con suelos amarillos sin estructura, en
unos casi sin vegetacion y altos indices de erosion

hidrica y edlica

Fertilidad mediana 31% Suelos con buen drenaje, son medianamente
alcalinos, profundos con poca erosion hidrica y

edlica.

Fuente: (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)

Conflictos de uso y ocupacion del suelo

A través de informacion del Plan de desarrollo y ordenamiento territorial del
canton San Miguel de Urcuqui, se obtuvo informacién sobre los conflictos de uso y

ocupacion del suelo.

En la siguiente tabla es posible indicar que el 47,84% del area del cantdn, existen
conflictos por subutilizacion, es decir que el area donde la aptitud de la tierra es utilizada
con menor intensidad de la que puede soportar, lo que determina un bajo
aprovechamiento, determinando asi que las parroquias con son Cahuasqui, San Blas y

La Merced de Buenos Aires.

Otro de los conflictos que mayor preocupacion causa es el conflicto por sobre
utilizacién (36,33%), en el cual, el area donde la aptitud de la tierra esta siendo
aprovechada en forma mas intensiva, que la que la que puede soportar el recurso. Por
sus caracteristicas biofisicas el uso es inadecuado. Este fenébmeno se produce en todo

el cantén.
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Menos del 15% de toda el &rea del cantdn se encuentra en la categoria bien
utilizado o uso adecuado, donde el uso actual y la aptitud de la tierra tienen
concomitancia. (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)

Tabla 6 Conflictos de uso y ocupacién del suelo

CONFLICTOS DE USO DE SUELO

No.| CONFLICO | AREA (ha) |AREA (%) UBICACION
1 |Conflicto por |37569,32 47,84 El Hospital, Casa Quemada, Llano verde,
subutilizacién Tababara, Tarmuayacu, San Francisco

de Sachapamba, Santa Polonia, San Luis
(Cahuasqui), Los Olamos, Las Almas,
Playa de la Cruz, Guanibuela, San
Vicente de Pugaran San Juan
(Cahuasqui), San Vicente de San Vicente
de Pugaran El Mirador, La primavera, El
corazén, San Luis (Buenos Aires) El
Porvenir, El Triunfo, Cahuasqui, La

Merced de buenos Aires, Tumbabiro.

2 Conflictos por |28528,83 36,33 Otavalillo, San José (Urcuqui), Puente
sobre San Juan de Dios, Pitzansa, San Juan
utilizacién (San Blas), La Florida EI Tablon,

Pisangacho, San Antonio de Purapuchi,
Rumipamba, Azaya, San Pedro de la
Huerta, Planada la Concordia,
Cochapata, Huanga, San Francisco,
(Pablo Arenas), Cruz Tola, Verbenal,
Santa Susana de Aushubiro, Pinduqui,
Nuevo Mundo, San Pedro (Buenos
Aires),San Rafael, Palaga, Chaupichupa,
La Alegria, La Victoria Santa Teresa
Palmira de Toctemi, San Francisco,
(Buenos Aires), San Vicente bajo,
Cahuasqui, Pablo Arenas, San Bas,

Tumbabiro
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3 |Bien utilizado, [11421,85 14,54% Cofaqui, El Paridero, Chiriacu
uso adecuado Ajumbuela, Chinchivi, San Blas, Urcuqui

4 Erosion 549,82 0,7 San Martin

No.| CONFLICO | AREA (ha) | AREA (%) UBICACION

5 |Areaurbana [432,2 0,05 Urcucqui

6 |Cuerpos de 28,8 0,04 La Merced de Buenos Aires, San Blas y
agua Cahuasqui

Clima

Fuente: (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)

Es importante considerar las estaciones meteorolégicas que influyen dentro del

presente estudio de factibilidad, los cuales se presentan en la siguiente tabla:

Tabla 7 Estaciones meteorolbgicas

CODIGO

NOMBRE
DE LA
ESTACION

TIPO

PROVINCIA

LATITUD

LONGITUD

ESTADO

M0107

FAO

Cahuasqui-

CO

Imbabura

0G31'5"N

78G 12'40" W

Activa

M0314

Ambuqui

PV

Imbabura

0G 25'34"N

78G 0'28" W

Activa

M1240

Ibarra -
INAMHI

CP

Imbabura

0G 20'2"N

78G 8'23"W

Activa

M0328

HDA. LA
MARIA-

ANEXAS
(LETICIA)

PV

Imbabura

0G 20'54" N

78G 16" 11" W

Activa

Fuente: (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)

Precipitacion

El cantén Urcuqui donde se ubica la empresa Siembra EP; este se caracteriza

por presentar sus maximos lluviosos en abril y noviembre constituyendo un régimen de

precipitaciones interanual de distribucién bimodal, siendo esta notablemente regular.
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Tabla 8 Precipitaciones para el cantén Urcuqui
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Fuente: (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)

La precipitacion en el canton, por las condiciones de posicibn en las
estribaciones orientales y occidentales de la cordillera, los valles interandinos y las
caracteristicas de relieve hacen que las precipitaciones se distribuyan por la orografia,
de manera que en espacios cortos se presenten considerables diferencias en cantidad
de lluvia.

Asi, por ejemplo, en la estacion de Lita el promedio anual es de 3373,9mm, en
la estacién de Buenos Aires de 1991,9mm, en la estacion de Hacienda. La Maria-
Anexas (Leticia) de 1060,2mm, esto demuestra las variaciones que se presentan en
distancias cortas y con diferencias altitudinales entre los 800 y 2500 m.s.n.m. (De

Desarrollo & Ordenamiento, 2014)
e Agua

Al conocer sobre este recurso hidrico importante existente en el cantén Urcuqui,
se presenta informacion que permita sustentar la informacién para el presente proyecto
de factibilidad.

Cuencas y microcuencas del Cantén Urcuqui

Este canton se encuentra en la cuenca del rio Mira con 15270,08 y posee 14
microcuencas entre las cuales se pueden demostrar las siguientes con el mayor nimero

de hectareas.
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Tabla 9 Cuencas y microcuencas del Canton Urcucqui

Orden Microcuencas del cantén Urcuqui con mayor niamero de

hectareas

Quebrada Chuspihuaycu

Rio Cariyacu

Quebrada Pingunchela

Rio Buenos Aires

gl | W N

Rio San José

Fuente: (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)

Oferta hidrica actual

Mediante datos obtenidos en el 2011, el (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)
indica que la poblacién de este cantén recibe agua potable en forma racionada, en
diferentes horarios y la poblacion recibe este liquido vital entre 14 y 15 horas diarias. El
abastecimiento de agua es de 15 litros/segundo, sin embargo, existen pérdidas en el

caudal, entre las cuales se mencionan:

¢ Pérdida en la aduccién (agua cruda)

¢ Necesidades de la planta de tratamiento

e Pérdidas en la distribucién del agua tratada - Pérdidas técnicas en el sistema de
agua potable

e Pérdidas comerciales

Sumadas todas estas pérdidas, el caudal al final es de 8,6 litros/segundo.
Después de realizar la conversién, resulta que la oferta hidrica del cantén Urcuqui es de
743 metros cubicos al dia.

- Agua para riego
Segun la actualizacién del PDyOT de la Prefectura de Imbabura, menciona que:

en Imbabura, el 36,79% del caudal de agua que equivale a 44.656,48 I/s. es

aprovechado para riego posiblemente del 76% de las tierras que pertenecen Gnicamente
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al 9% de los propietarios; asi como también, se irrigan unas 16.500 parcelas de menos
de 1 hectarea (SWECO - ORGUT, 2004).

Asi mismo menciona que, Segun SENAGUA hasta el 2015 “no se cuenta con
inventarios o informacion relevante sobre el verdadero volumen del agua usada para
riego, solo se conoce de los volimenes concesionados, ni informacion sobre los

volumenes disponibles de aguas subterraneas;

De la misma manera “no existe una adecuada planificacién general de sistemas
de riego, en algunos casos, se cuenta con sus estudios técnicos, pero sin evaluaciones
de factibilidad econémica y financiera y sin priorizacion u organizacién en la perspectiva
de desarrollo regional. Existen debilidades en el marco legal y en las estructuras
institucionales para efectivizar la gestion integral del agua que es mandato
constitucional, a ello se suma una débil capacidad técnica que impiden operar

directamente con el tema” (De Desarrollo & Ordenamiento, 2014)

Economia

La economia de nuestro pais fue evolucionando después de la dolarizacion, a
partir de esa época se sinti6 cambios en diferentes actividades econdmicas,

produciendo impactos en el sector interno, sector externo y politica fiscal.

Lo cual la variable econbmica es importante adaptarle al desarrollo de la
investigacion, ya que nos permite conocer el nivel de poblacién econ6micamente activa,
la evolucion del mercado laboral, ingresos por actividades, tasa de inflacion finalmente

producto interno bruto (PIB).

e Poblacién econdmicamente activa

Segun (INEC,2018) hace referencia a las personas de 15 afios y mas que
trabajaron al menos 1 hora en la semana de diferencia o aunque no trabajaron, tuvieron
trabajos (empleados); y personas que no tenian empleo pero estaban disponibles para
trabajar y buscar empleo (desempleo). Ademas, la evolucién del mercado laboral, los
porcentajes de las variables econdmicas se puede visualizar el impacto significativo que

parte del afio 2008 frente al afio 2018.
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Figura 2 Evolucion Del Mercado Laboral Estructural De La Poblacién Econémicamente
Activa Total Nacional

dic.-08 dic.-09 dic.-10 dic.-11  dic.-12  dic.-13  dic.-14  dic.-15  dic.-16  dic.-17  mar.-18

H Tasa de Empleo Adecuado / Pleno M Tasa de Subempleo

W Tasa de Otro Empleo no Pleno Tasa de Desempleo

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censo INEC, (2018)

Elaborado por: Los autores

De acuerdo con los datos recolectados del Instituto Nacional de Encuestas y
Censos presentado en marzo del 2018 con relacion al periodo anterior a la misma fecha
se evidencia una disminucién de 1.2% en la tasa de empleo adecuado, en consideracién
de la tasa de otros empleos no plenos ha incrementado 1.6% debido a los negocios
informales, ademas que la tasa de subempleo y desempleo reduce 1.5% y 0.2%

respectivamente efecto de un nuevo modelo econdémico.

e Actividades Econ6émicas

En los dltimos afios las actividades econdmicas en nuestro pais han sufrido
cambios acelerados debido a los avances tecnoldgicas, lo que es obligado a buscar

alternativa para adaptarse a las situaciones que genera la globalizacion.

Segun Mankiw (2017) hace referencia que los cambios suscitados en la
economia, la globalizacién que obliga a la interdependencia entre los distintos paises
del mundo unificando sus mercados, sociedades y cultura, a través de una serie de
transformaciones sociales — econdmicas y el constante desarrollo de la ciencia y la

tecnologia, han traido como consecuencia modificaciones en la estructura empresarial
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y en los procesos de transformacion de productos, apareciendo nuevas lineas y formas
de trabajo muy singulares que son necesarios considerar en las Cuentas Nacionales y

otros agregados macroecondmicos.

Figura 3 Inversion extranjera Neta por Rama de Actividades

Inversién extranjera neta por rama de actividades
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B Industria manufacturera 198 118 120 122 136 138 108 264 37 143
Comercio 120 84 94 78 83 110 149 173 122 98
Servicios prestados 142 -23 68 45 39 118 24 244 22 74

Agricultura, silvicultura, cazay
pesca

20 52 11 0 18 21 39 68 42 124

B Industria manufacturera M Comercio M Servicios prestados M Agricultura, silvicultura, caza y pesca

Fuente: (BCE, 2018)

Elaborado por: Los autores

De acuerdo con los datos recolectados del Banco Central del Ecuador dentro de
la inversién extranjera por rama de actividades se observa que al afio 2008 frente al
2017 la industria manufacturera, comercio, servicio prestados a disminuido a 143, 98 y
74 millones respectivamente, sin embargo, dentro de la rama agricultura, silvicultura,
caza y pesca a incrementado en 124 millones de délares debido a la alta demanda de

productos agricolas en el exterior en los ultimos afios. (BCE, 2018)

e Ingresos por actividad

Este indicador nos permite identificar los ingresos que percibe el pais por
diferentes actividades econémicas en un periodo determinado, lo cual segun datos
recolectados del Banco Central del Ecuador que se presenta en la siguiente figura se
observa un valor de 956 millones de doélares de ingresos al afio 2017, siendo el afio con

bajo ingreso con respecto a los ultimos 10 afios.
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Figura 4 Ingreso Total Nacional
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Fuente: (BCE, 2018)
Elaborado por: Los autores

e Tasade Inflacion Nacional
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La tasa de inflacién a lo largo de la historia ecuatoriana a mantenido un desnivel

debido a los cambios politicos econdmicos que influyen en los precios del mercado

nacional e internacional.

Figura 5 Inflacion Anual porcentual
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Elaborado por: Los autores
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De acuerdo con datos del Banco Central del Ecuador se interpreta la variacion
inflacionaria anual a partir del afio 2008 siendo el afio con una tasa de inflacion de 8.83%
de alli el afio 2017 se desplomo a -0.2% lo que provoco implementar medidas
econOmicas al sector externo siendo cause para el incremento de 0.27% al afio 2018.
(Banco Central del Ecuador (BCE), 2020)

e Producto Interno Bruto (PIB)

Durante el desarrollo econémico ecuatoriano, el Producto Interno Bruto, el cual
es el producto del valor total del mercado de todos los bienes y servicios finales que se

generan en un periodo determinado.

El Banco Central del Ecuador (BCE) presenta estos datos, que permiten el
analisis de este indicador, lo cual en la siguiente figura se observa un total de 71.909
millones de doélares con un porcentaje del 0.10% al afio 2019. (Banco Central del
Ecuador (BCE), 2020.)

Figura 6 Valor Agregado Bruto Por Industria PIB
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Fuente: (Banco Central del Ecuador (BCE), 2020.)

Elaborado por: Los autores
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e PIB segun principales actividades econGmicas

De acuerdo con los datos recolectados del Banco Central del Ecuador (BCE), se
considera las principales actividades econémicas del mercado nacional que prestan

servicios y brindan bienes con el fin de mejorar el PIB.

De esa forma como principal actividad, la agricultura, construccién, industrias
manufactureras y otros servicios, considerando que dentro de otros servicios estan
inmersos las actividades inmobiliarias, se mantiene al 2019 un porcentaje de 0.1; -5.2; -
0.9; 1.5y 1%, respectivamente. (Banco Central del Ecuador (BCE), 2020.)

Figura 7 Valor Agregado Bruto por Industria / PIB
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Fuente:(BCE, 2020.)

Elaborado por: Los autores

De esta manera la actividad constructora y el comercio ha sido afectado por la
crisis econdmica del pais manteniendo un porcentaje negativo de 5.2% y 0.9%
respectivamente, sin embargo, la agricultura en los dltimos afios a sido afectado por
varios fenébmenos naturales lo cual dentro del VABI se encuentra en un 0.1% positivo,
las industrias manufactureras en la evoluciébn econémica del pais e imposiciones
politicas ha sido afectadas para a nivel industrial debido a la falta del desarrollo

econdmico lo cual para el afio 2019 se establece en 1.5% y por ultimo otros servicios en
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los ultimos afios ha ido evolucionando por la alta demanda de actividades inmobiliarias

sin embargo a el afio 2019 se establece en 1%.

e Oftros Servicios

Finalmente se considera el analisis de otros servicios ya que incluyen actividades
inmobiliarias, entretenimiento, recreacién y otros servicios, que permite esclarecer el
tema de investigacion. A continuacion, la representacion grafica del comportamiento de

otros servicios:

Figura 8 Valor Agregado Bruto Industrial / PIB (Otros Servicios)
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Fuente: (BCE, 2020.)

Elaborado por: Los autores

De esa forma los datos presentados por el Banco Central del Ecuador (BCE),
dentro del valor agregado bruto industrial / PIB, no muestran favorables para un pais en
pleno desarrollo el pais lo cual al afio 2008 registraron un 2.5% en relacion al afio 2011
gue incrementa su tasa de variacion a 3.9% sin embargo al afio 2013 decrecio a 3.40%,
a partir de ese afio hasta el 2017 desacelero bruscamente disminuyendo a menos 4.7%

debido a la reduccion de la inversion (FBKF) desempefio que esta directamente
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vinculada con las actividades econdmicas de la construccion que representa el 70% de
esta variable, y de ahi al mandato de otro gobierno en 1 afio se recupera incrementado
a 3.1% y finalmente al afio 2019 reduciendo a 1% con un valor de 4’514.717 ddlares

americanos.

Andlisis del sector industrial ecuatoriano

Para el analisis y desarrollo de la variable demogréfica es necesario conocer el
estrato del nivel socioeconémico ecuatoriano, estructura de empresas por sector

econdmico, afio 2019 y estructura de empresas por actividad econémica, afio 2019.

e Estructura de empresas por sector econémico, afio 2019

El directorio de empresas y establecimientos es un sistema de informacion de
todas las empresas y establecimientos del Ecuador, que se estructura a partir de
registros administrativos, el cual tiene su base de datos tanto del SRI (Servicio de

Rentas Internas) como del IESS (Instituto ecuatoriano de Seguridad Social)

El cual para este estudio se utilizé un universo de empresas y establecimientos
registrados a nivel nacional en el SRI con el periodo de referencia afio 2019, pudiendo
obtener entre sus resultados a 882.766 empresas activas; tanto de provincias, cantones

y parroquias rurales dentro del territorio ecuatoriano.

Tomando en consideracion la actividad econdémica segun la CIIU revision 4,

excepto actividades "T- Hogares como empleadores” y "U- Organos extraterritoriales".

Ademas de informacion fuente de: SRI (Servicio de Rentas Internas), IESS (Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social), Ministerio de Educacién, Ministerio de Turismo,
Superintendencia de Bancos y Encuestas Internas del INEC (Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos). (INEC, 2020)

Es asi como, se presenta la estructura de empresas ecuatorianas por sector

econdémico, afo 2019.
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Figura 9 Estructura de empresas por sector econémico, afio 2019
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Tabla 10 Estructura de empresas por sector econémico

® Explotacion de minas y canteras

SECTOR ECONOMICO 2019 NO. EMPRESAS PORCENTAJE
Servicios 393.273 44 .55%
Comercio 299.231 33,90%
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 84.540 9,58%
Industrias manufactureras 74.265 8,41%
Construccién 29.633 3,36%
Explotacion de minas y canteras 1.824 0,21%
TOTAL 882.766 100,00%

Fuente: (INEC, 2020)

Elaborado por: Los autores

En la actual tabla se demuestra la existencia de seis sectores econémicos como
son: servicios, comercio, agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca, industrias
manufactureras, construccién, explotacion de minas y canteras. Es importante
mencionar que la actualizacion de estos datos permite conocer la dinamizacion

empresarial ecuatoriana, que se caracteriza por el crecimiento y muerte de empresas,




asi como actos juridicos como (fusiones, escisiones, etc.) y cambios en sus actividades
economicas

e Estructura de empresas por actividad econémica, afio 2019

Figura 10 Estructura del Directorio de Empresas y Establecimientos 2019
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Fuente: (INEC, 2020)

Para realizar este estudio se tomaron en consideracién el total de empresas que
existen hasta el corte 2019 con un total de 882.766, mismas que se comprenden en

unidades econdémicas que registraron algunas de las siguientes condiciones:

Venta en el SRI
Plazas de empleo registrado en el IESS

Perteneciendo al RISE pagaron impuestos sobre sus ingresos al SR

e Participacién en ventas segun tamafio de empresa, empresas con
actividades productivas, afio 2019.

Informacion elaborada y presentada por directorio de empresas y establecimientos,
para la participacion en ventas segun el tamafio de la empresa, y tomando las

actividades productivas al afio 2019, presenta la siguiente informacion.
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Figura 11 Participacion en ventas segun tamafio de empresa, empresas con actividades
productivas afio 2019
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Fuente: (INEC, 2020)

Tabla 11 Participacion en ventas segun tamafo de empresa, empresas con
actividades productivas afio 2019

TAMANO DE EMPRESAS VENTAS (MILLONES DE PORCENTAJE
2019 DOLARES CORRIENTES

Grande empresa 122.529 72,31%
Pequefia empresa 18.558 10,95%
Mediana empresa "B" 16.454 9,71%
Mediana empresa "A" 10.376 6,12%
Microempresa 1.534 0,91%
Total 139.906 100,00%

Fuente: (INEC, 2020)

Siendo las empresas grandes quienes poseen mayor cantidad de ventas, pues estas
alcanzan el 72,31% del total de empresas, seguido de las empresas medianas con el
10,95% de participacidn de ventas, es notable evidenciar que las empresas medianas y

microempresas por el tamafio de su constitucion poseen un porcentaje no mayor al 17%.
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e Participacién en ventas segln el sector econOmico, empresas con

actividades productivas, afio 2019.

Figura 12 Participacion en ventas segun el sector econdémico, empresas con actividades

productivas, afio 2019.
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Tabla 12 Participacion en ventas segun el sector econ6mico, empresas con

actividades productivas, afio 2019

Sector Econ6mico 2019 Ventas (millones de Porcentaje
dblares corrientes)

Comercio 63.922 37,72%
Servicios 42.592 25,14%
Industrias manufactureras 35.528 20,97%
Explotacion de minas y canteras 11.789 6,96%
Agricultura, ganaderia, silvicultura 'y 10.577 6,24%
pesca

Construccioén 5.043 2,98%
Total 139.906 100,00%

Fuente: (INEC, 2020)
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Dentro de este apartado se ha tomado en consideracion seis sectores
econémicos en los cuales destacan comercio, servicios, industrias manufactureras,
explotacién de minas y canteras, agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca, finalmente

construccion.

Siendo el comercio el principal sector con el 37,72% de actividad productiva, le
sigue servicios con el 25,14% y con una cifra similar las industrias manufactureras que
alcanzan el 20,97% de produccion con porcentajes significativos dentro de los
resultados obtenidos. Con porcentajes menores se encuentra la explotacién de minas 'y
canteras con el 6,96%, agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca con 6,24% vy

construccion con el 2,98%.

e Aplicacion de leasing y sus incidencias

El presente articulo menciona la evolucién del leasing en el mundo, es importante
mencionar que el "leasing" surge del verbo to lease, que significa arrendar o alquilar,
pero conlleva caracteristicas especiales respecto del arrendamiento tradicional; sin
embargo, es utilizado para hacer referencia al arrendamiento mercantil o arrendamiento

financiero.
Varias de las incidencias del leasing en la aplicacion ecuatoriana:

En la contabilidad, la capacidad de endeudamiento se debilita cuando se
adquiere un bien mediante préstamo antes que leasing. Porque cuando una maquinaria
al ser adquirida mediante leasing su endeudamiento permanece en un porcentaje
menor, por ejemplo, 30% y al ser comprada con préstamo para a ser un valor porcentual
elevado, por ejemplo 93%. No obstante, para ser presentada de manera financiera la
informacién no podria ser comparada de manera efectiva entre empresas que usan
leasing y préstamos, pues se estarian distorsionando los indices financieros, pese a ser

empresas del mismo sector.

En lo referente a tributacion, los pagos por parte del arrendatario al arrendador
son reconocidos por la legislacion fiscal como deducibles de la base imponible, gravada
con el impuesto a la renta, porque tales pagos constituyen parte integrante de los costos

de produccion.

En las finanzas del usuario, hace mencién desde varios angulos:
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1. Como mecanismo complementario de financiacién a los distintos medios que el
usuario dispone,
Efectos de pago de alquiler sobre el capital de trabajo

3. Refinanciamiento mediante "sale and lease back"(Teran, Marco; Leiva, 1970)

Politico legal

Se detalla la normativa que permite lograr el desarrollo de emprendimientos
dentro del sector publico ecuatoriano e informacion que permita validar legalmente el

presente proyecto técnico de factibilidad.
e Constitucion de la Republica

La Constitucidén de la Republica de 2008, mediante sus articulos hace referencia

al respaldo en la administracion honrada y apego irrestricto a la ley el patrimonio publico.

Para la consecucion del buen vivir dentro del territorio ecuatoriano fomenta la
produccién de bienes, crear y mantener infraestructura, asi como proveer servicios de

caracter publico, con responsabilidad social y ambiental.

Ademas, hace referencia politica fiscal dentro del territorio ecuatoriano en lo
concerniente al financiamiento de servicios, inversion y bienes publicos a su distribucién

del ingreso y la generacion de incentivos en los diferentes sectores de la economia.

Asi como en su responsabilidad civil y penal sobre la calidad defectuosa del
producto o cuando las conficiones no estén de acuerdo con lo publicitado dentro de la

prestacién de servicios o comercializacion de bienes de consumo

En lo referente a las empresas publicas menciona que estas estaran bajo
regulacion y control especifico de organismos pertinentes de acuerdo a la ley,
funcionaran como sociedades de derecho publico, con personalidad juridica, autonomia
financiera, econdémica, administrativa y de gestion, con altos parametros de calidad y
criterios empresariales, econdmicos, sociales y ambientales.(Constitucién de la
Republica del Ecuador, 2011)

Esta normativa es de cumplimiento obligatorio dentro del territorio ecuatoriano.
Siembra EP al ser una entidad perteneciente al sector publico estd apegada, normada

y respaldada por la misma. Es importante mencionar que la Constitucion de la Republica
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fomenta la produccion, creacién y desarrollo de actividades de caracter publico, con

responsabilidad social y ambiental.

» Ley Orgéanicade Transparenciay Acceso ala Informacién Puablica LOTAIP

Siembra EP al ser una entidad perteneciente al sector publico ecuatoriano debe
considerar como indispensable el cumplimiento de la LOTAIP. Esta empresa esta
sometidas al principio de publicidad; por lo tanto, toda informacién que posean es
publica, salvo las excepciones establecidas en la misma ley. (Congreso Nacional &
Ecuador, 2004)

e Codigo Civil

El cédigo civil ecuatoriano manifiesta en su articulo 1856 al arrendamiento como:
“Un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce
de una cosa, 0 a ejecutarse una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este

goce, obra o servicio un precio determinado, salvo lo que disponen las leyes de trabajo

y otras especiales.

La responsabilidad civil para los bienes de la Empresa Publica Siembra EP se
mantiene dentro del contexto del art. 1911 del cédigo civil que hace referencia a “Las
reparaciones llamadas locativas a que esta obligado el inquilinato o arrendatario de
casa, se reducen a mantener el edificio en el estado en que lo recibié; pero no es
responsable de los deterioros que provengan del tiempo y uso legitimos, o de fuerza
mayor o caso fortuito, o de la mala calidad del edificio, por su validez, por la naturaleza
del suelo, o por defectos de construccién”, misma que ayuda tanto al arrendador como

al arrendatario a tener en cuenta la postura de los bienes inmuebles. (Codigo Civil, 2005)

e LOEP Ley Organica de Empresas Publicas

La presente ley dentro de su Art. 3 Principios, hace referencia en el numeral 6 a
" Preservar y controlar la propiedad estatal y la actividad empresarial publica". Asi como
también menciona que las empresas publicas estaran destinadas a la gestion de

sectores estratégicos, la prestacion de servicios publicos, el aprovechamiento
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sustentable de recursos naturales o de bienes publicos y en general al desarrollo de

actividades econdmicas que corresponden al Estado.

Como sustento a esta ley manifiesta en el Art. 31 que las prohibiciones de la
presente serdn previstas en la Constitucion de la Republica y Cédigo de trabajo.
Ademas, que las empresas publicas estaran sujetas al Plan Nacional y Local de

desarrollo con observancia del presupuesto nacional y empresarial.

Es evidente que esta ley abarca aspectos importantes a considerar dentro de la
elaboracion del presente proyecto técnico, como es la capacidad asociativa para el
cumplimiento de fines y objetivos empresariales, permitiendo realizar asociaciones o
alianzas estratégicas con sociedades de economia mixta con sectores publicos o
privados en el ambito nacional o internacional o del sector de la economia popular y

solidaria, siempre y cuando estén en el marco de las disposiciones constitucionales.

Por otra parte permite el adoptar formas de financiamiento entre las cuales se
encuentran: ingresos provenientes de la comercializacién de bienes y prestacion de
servicios asi como de otros emprendimientos; rentas de cualquier clase que produzcan
los activos, acciones, participaciones; acceso a los mercados financieros, nacionales o
internacionales, a través de emision de obligaciones, titularizaciones, contratacion de
créditos; beneficio de garantia soberana; inyeccién directa de recursos estatales,
reinversion de recursos propios; entre otros. (Pleno De La Comision Legislativa Y De

Fiscalizacion, 2009).
e Ley de Fomento Productivo

La presente ley es creada en base al proyecto de Ley organica para el fomento
productivo, atraccién de inversiones, generacién de empleo, y estabilidad y equilibrio
fiscal. Como principal objetivo de ley "busca dinamizar la economia, fomentarla inversion
y el empleo, asi como la sostenibilidad fiscal de largo plazo, a través de un ajuste en el
marco juridico que rige la actividad econdmica, financiera y productiva en el pais, a fin
de garantizar la certidumbre y seguridad juridica, como mecanismo para propiciar la
generacién de inversiones, empleo e incremento de la competitividad del sector

productivo del pais".

Dentro de sus apartados menciona los incentivos para atraccion de inversiones
privadas, mediante la exoneracion del impuesto a la renta para las nuevas inversiones

productivas en sectores priorizados, como aquellas que se realicen en el sector,
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industrial, agroindustrial y agro asociativo, dentro de los cantones de la frontera, con una

exoneracion por 15 afios.

Asi como la exoneracion del ISD (Impuesto a la Salida de Dividas) para las
nuevas inversiones productivas que se suscriban a contratos de inversion en el Ecuador;
por otra parte, las sociedades que inviertan en el pais desde al menos el 50% de las
utilidades, en nuevos activos productivos serdn exoneradas al ISD por pagos al exterior
por concepto de divisién de dividendos a beneficiarios residentes en el Ecuador. (Del

Pozo Berrezueta, 2018)

e Cdbdigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas

El presente codigo tiene como objetivo principal el regular el funcionamiento en
los diferentes niveles del sector publico, en el marco del régimen de desarrollo, del buen
vivir, de las garantias y derechos constitucionales.

Dentro de su articulo 1 menciona el aporte a la construccion de un sistema
econdmico social, solidario y sostenible, que reconozca las distintas formas de
produccion y de trabajo, y promueva la transformacion de la estructura econémica

primario exportadora.(Correa & Del Pozo Berrezueta, 2010)

e Plan Nacional de Desarrollo 2017-2021

En el presente Plan de Desarrollo 2017-2021 "Plan Toda una Vida", menciona en el
objetivo 4.-Consolidar la sostenibilidad del sistema econdmico social y solidario y
afianzar la dolarizacion. El cual se desarrolla en el marco del fortalecimiento de la
dolarizacién al ser una de las variables macroeconémicas que han generado varios
efectos econdmicos producidos sobre las condiciones internas del pais, relacionadas

con la generacién de empleo, renta nacional y exportaciones.

Asi también, hace referencia a las politicas de este plan estan concebidas desde
una visién amplia e inclusiva para aportar a un desarrollo sustentable y tiene por objeto
la reduccion de la pobreza y desigualdad de género y otros enfoques transversales de

género.

Objetivo 5.- Impulsar la productividad y competitividad para el crecimiento
econdmico sostenible de manera redistributiva y solidaria. ElI cual propone la
dinamizacion del mercado laboral a través de tipologias de contratos para sectores que

tienen una demanda y dinamica especifica. Asimismo, se proponen incentivos para la
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produccion que van desde el crédito para la generacion de nuevos emprendimientos; el
posicionamiento de sectores como el gastronémico y el turistico —con un especial
énfasis en la certificacion de pequefios actores comunitarios—; hasta la promocion de

mecanismos de comercializacion a escala nacional e internacional.(Vida, 2017)

e Cdbdigo Organico de Organizacion Territorial

El presente cédigo dentro de la presente investigacion surge debido a que, la
constitucion de la Republica vigente establece que se incorporen competencias a los
GAD Gobierno Auténomo Descentralizado, disponiendo que por ley se establezca el
sistema nacional de competencias, los mecanismos de financiamiento y la
institucionalidad responsable para la administracion de estos procesos.

Siembra EP al ser un organismo del Sector Publico y poseer bienes dentro del
territorio ecuatoriano debe estar normado bajo la presente codificacion.
En el articulo 509.- Exenciones de impuestos, se mencionan las propiedades quienes
estan exentos de impuestos, literal b) "Los predios de propiedad del Estado y demas

entidades del sector publico" (Asamblea Nacional del Ecuador, 2018)

Sector Servicios

Finalmente, se considera sector servicios en el desarrollo de la investigacion con
el fin de fortalecer el tema de estudio de factibilidad de arrendamiento de tierras,
bodegas y oficinas de la empresa Siembra EP, siendo fundamental para determinar la
factibilidad del arrendamiento al sector productivo agricola que buscan ampliar linear

productivas.
e Sector Inmobiliario

Este mecanismo financiero hace referencia por primera vez en Estados Unidos
por el aflo 1952. En 1961 el leasing atraviesa el Atlantico y se instala la primera
compafia europea en Gran Bretafia. En 1962, pasa a Francia y se puede decir que a

partir de ese afio se expandié por toda Europa.

En América Latina, tiene su presencia en México en 1961 pero su legislacion
especifica aparece en 1965; Brasil, Venezuela y Argentina introducen el sistema en
1969. En Ecuador la primera empresa leasing surge en 1979 a raiz de haberse dictado

la ley de Arrendamiento Mercantil, una de las pocas de América Latina BCE (1982,p.18).
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A partir de un estudio desarrollado por el Banco Central del Ecuador a junio de
1982 con enfoque de andlisis a nuevos mecanismos financieros, que contribuye a
modernizar el sistema financiero ecuatoriano puesto que ofrece una alternativa mas en
el mercado, lo cual se encuentra tres compafiias listas a entrar en operaciones, sin
embargo, las empresas ya existentes pasan a tomar la “Asociacién de Companias de
Arrendamiento Mercantil” ACAME.

Después de ocurrir la crisis econdmica en el afio de 1999 por efecto de la
dolarizacién, el sistema financiero colapsa siendo causante para disminuir el mercado
inmobiliario. Después de la dolarizacion en el afio 2007 — 2015 el sector de la
construccién adquiere mayor protagonismo debido a la tendencia del gobierno de
aumentar el gasto publico con un enfoque en la construccién de obras publicas y
proyectos habitacionales. El sector de la construccién se encuentra relacionado con el
sector inmobiliario ya que esta compuesto por el 60% de inversion total (publica y
privada), por lo que se puede decir que también existié un incremento un aumento en la

inversion de bienes inmuebles.

Segun Instituto Nacional de Estadisticas y Censo citado por Rivera (2018)
menciona que en el afio 2015 se registraron 29.648 empresas en el sector de la
construcciébn 'y 20.159 empresas dedicadas a las actividades inmobiliarias,

aproximadamente el 5% del total de las empresas en el pais (p.33).

Segun el Fondo Monetario Internacional citado por el sector inmobiliario ayuda

al desarrollo de un pais porque:

e Promueve inversiones

e Desarrolla bienes inmuebles tangibles

e Promueve el bienestar de la sociedad

¢ Contribuye al PIB por medio de bienes, capitales, produccién y consumo
e Genera empleo

e Los bienes inmuebles generan valor a través del tiempo

e Brinda programas de renovacion urbanistica, entre otros

En la actualidad el sector inmobiliario es muy importante en nuestro pais ya que
se encuentra alineado al sector de la construccion y otras actividades econémicas, la
misma que contribuye a la Inversién Total de Capitales. Ademas, la facilidad de acceder

a créditos financieros mejora la liquides para el sector inmobiliario, sin embargo, la crisis
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econOmica producto de una pandemia se teme que el sector inmobiliario se produzca
una burbuja inmobiliaria, segtiin Mauricio Calderén menciona que “estamos viviendo en

un mundo de compradores, los precios estan bajando” EI comercio, 2020.
Oferta Inmobiliaria

Con respecto a investigaciones realizadas en Ecuador se presenta la siguiente

informacion:

Se observa importante nidmero de proyectos en las 2 ciudades, Quito en
promedio 580 proyectos en marcha en los ultimos 4 afios, y Guayaquil 89. Sin embargo,
en numero de unidades disponibles (viviendas disponibles a la venta) las 2 ciudades
tienen cifras similares alrededor de 9000 unidades, y las 2 con tendencia al alza por lo
gue la oferta es amplia y en la situacion actual va a tomar alrededor de un par de afios
en que se absorba la oferta actual. El crecimiento de la oferta en Quito pasa de 1.7
millones de m2 en 2016 a 2.1 millones de m2 en 2019; y en Guayaquil de 1.2 millones

de m2 a 1.7 millones en el mismo periodo.

Prueba que la oferta esta alta, es la tendencia de precio promedio por m2 a la
baja en Quito pasando de $ 1,286 en Dic 2016 a $ 1,253 en Dic 2019, es decir reduccién
del 1% anual. Mientras que, en Guayaquil, el precio promedio por m2 es estable con
leve crecimiento de 0.4% anual. Recordemos que durante la bonanza petrolera de 2009
a 2014, el valor promedio por m2 presentaba variaciones anuales positivas de 11%

anual, sin duda eran otras épocas. (Properati, 2019)
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Tabla 13 Proyectos inmobiliarios

CIUDAD DATOS DIC-16 DIC-17 DICI-18 DIC-19
Quito NuUmero de proyectos 508 589 628 592
Total unidades disponibles 6583 7324 8139 9225
Valor Promedio US$ m2 $1286 $1278 $1256 $1253
N° Meses de oferta 23.9 24.7 24.5 25.0
US$ Total $2.095.336.188 $2.448.355.356 $2.728.800.750 $2.728.800.750
M2 Totales $1.696.004 $1.970.340 $2.159.473 $2.091.412
Guayaquil NuUmero de proyectos 72 81 94 108
Total Unidades disponibles 6.141 6.784 7.658 8.662
Valor Promedio US$ m2 $1.365 $1.277 $1.305 $1.375
N° Meses en oferta 31.7 31.9 30.0 32.8
US$ Total $1.289.466.672 $1.468.374.548 $1.660.627.926 $1.914.676.458
M2 Total $1.238.638 $1.360.025 $1.500.756 $1.688.037

Fuente: (Properati, 2019)
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Demanda Inmobiliaria

La velocidad de venta en estos ultimos afios se ha visto afectada por la situaciéon

econdémica del pais — alto endeudamiento, precios de petréleo inferiores desde afo

2015, niveles de desempleo, etc.

El siguiente cuadro presenta la absorcién anual en Quito y Guayaquil, y las 2

ciudades presentan tendencia a la baja en el ritmo de ventas en los Gltimos 2 afios. Este

indice de absorcion presenta el numero promedio de unidades de vivienda vendidas al

mes por proyecto.

Tabla 14 Absorcién anual en Quito y Guayaquil

CIUDAD DIC-16 DIC-17 DIC-18 DIC-19
Quito 0,72 0,96 0,79 0,72
Guayaquil 2,12 3,38 3,66 3,34

Fuente: (Properati, 2019)

Al desagregar la absorcidn por rango de precios, se puede apreciar que las

viviendas del segmento VIP / VIS tienen mayor velocidad de ventas que segmentos con

precio mayor a US$ 100,000 por vivienda, como muestra el siguiente cuadro con cifras

de Quito. Guayaquil presenta comportamiento similar.

Tabla 15 Rango de precios

RANGO DE PRECIOS 2017 2018 2019
Menos de 50.000 10,72 6,03 2,87
De 50.001 a 70.000 1,56 1,21 0,93
De 70.001 a 100.000 0,79 0,86 0,88
De 100.001 a 150.000 0,60 0,57 0,54
De 150.001 a 200.000 0,65 0,55 0,55
De 200.001 a 250.000 0,53 0,62 1,08
De 250.001 a 300.000 0,67 1,23 0,34
Mas de 300.001 0,30 0,29 0,39

Fuente: (Properati, 2019)

Una vez que pase esta emergencia sanitaria, aun tendremos que hacerle frente

a la situacion econdémica compleja con precio de petréleo muy por debajo del
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presupuestado, por lo que seguro la variable méas relevante en el sector inmobiliario para

la velocidad de ventas sera el precio. (Market Watch, 2020)

3.2 Andlisis de la informacién

Luego del desarrollo de las variables con sus respectivos indicadores, es posible

analizar la informacion que representa significativamente positiva dentro del presente

proyecto técnico de factibilidad, de esta manera se presenta la siguiente Matriz AOOR

(Aliados, Oponentes, Oportunidades y Riesgos)

Tabla 16 AOOR (Aliados, Oponentes, Oportunidades y Riesgos)

ALIADOS

OPONENTES

Empresas con proyectos productivos

Propietarios de oficinas

Dinamizacion de la economia, en
sectores donde se encuentra las tierras,
bodegas y oficinas de la empresa
SIEMBRA EP

Propietarios de terrenos productivos

Asociacién de campesinos, gremios de

agricultores

Céamara de industrias

Propietarios de oficinas en renta

Siembra EP encargada del

mantenimiento de los bienes inmuebles

Entidades de control

Senescyt, institucion  publica que
administraran los activos y pasivos de la

empresa Siembra

Empresas de agroindustrias o]

agronegocios

Transportistas de servicios publicos

GAD del cantén Urcuqui

OPORTUNIDADES

RIESGOS

La normativa ecuatoriana permite, apoya
y fomenta el desarrollo de actividades
econdmicas, productivas y sustentables

dentro del sector publico

Reduccion de recursos en el

publico

sector
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OPORTUNIDADES RIESGOS

Incentivar el enlace de empresas del | Erosion del suelo

sector publico con el privado.

Incentivo del gobierno nacional para | Desgaste del suelo por monocultivo

generar emprendimientos

Aprovechamiento 6ptimo de bienes del | Deslizamiento de tierras, en &reas con
estado con fines de sustentabilidad | pendientes

empresarial

Competencia minima en el pais Acceso a fuentes de agua

Erupciones volcénicas

Pandemia

Fuente: Investigacion Directa

Elaborado por: Los autores

3.3 Conclusién diagnostica

Después de haber realizado el andlisis diagndstico, se llega a la conclusion de

los siguientes aspectos:

El Cantén San Miguel de Urcuqui se caracteriza por ser una zona de potencial
agricola, que mantiene una superficie del 17.12% del total de la provincia de Imbabura,
misma que conserva calidad de suelo que genera una produccion rica y diversa debido
a la calidad de suelo, de tal manera el acceso para su comercializacion esta conectada
a la via estatal de primer orden panamericana E35 que permite la comunicacion directa
con la ciudad de Ibarra, sin embargo no existe otra interconexion de otros grupos de

vias que agilite el acceso al cantén.

Se puede establecer alianzas con empresas nacionales y extranjeras que tengan
proyectos productivos para mejorar lineas de produccion, lo cual es importante
consolidar la inversion extranjera dentro del contexto inmobiliario, que buscan inyectar

capital a largo plazo con el fin de ingresar al mercado global.

Las actividades econémicas por parte del sector inmobiliario dentro de nuestro
pais han sido fuente de ingresos que de una u otra manera dinamiza la economia

sectorial productivo, lo cual fortalece el crecimiento del mercado laboral.

77



El crecimiento empresarial en los ultimos afios ha sido constante, sin embargo,
la poca participacion en ventas es uno de los factores que influye en las actividades
econOmicas (ver tabla 10 y 15), misma que muchas empresas por temor al mercado

deciden no invertir e inyectar el dinero en otras actividades.

Por otra parte las oportunidades que influyen positivamente dentro del estudio
de factibilidad de arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la empresa Siembra
EP, en las cuales las autoridades ecuatorianas establecen algunas leyes que permiten
legalizar temas inmobiliarios, entre ellas se pueden mencionar: Constitucion de la
Republica, Ley Organica de Transparencia y Acceso a la Informacién Publica (LOTAIP),
Cadigo Civil, Ley Organica de Empresas Publicas LOEP, Ley de Fomento Productivo,

Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, Plan Nacional de Desarrollo.

La iniciativa de producir y comercializar productos de buena calidad depende
mucho del mercado, por ello la asociatividad de empresas mejora la disponibilidad de

capital manteniendo una amplia cobertura de produccién y a un mejor costo.

De acuerdo con lo mencionado anteriormente, se deduce que es favorable
realizar el estudio de factibilidad de arrendamiento de tierras, bodegas y oficinas de la
empresa Siembra EP en el canton San Miguel de Urcuqui, provincia de Imbabura,

Ecuador.
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CAPITULO IV

4. PROPUESTA

4.1 Introduccién
El desarrollo del presente capitulo se encuentra enmarcado en cuatro estudios
esenciales que son: estudio de mercado, técnico, financiero y organizacional, con el fin

de conocer la factibilidad del proyecto.

4.2 Objetivo general
Determinar la factibilidad del arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la

Empresa Publica SIEMBRA EP, del cantén Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

4.3 Objetivos especificos
e Estudio de mercado con el fin de recolectar la informacién necesaria para
identificar la demanda potencial y la oferta.
e Determinar la viabilidad técnica.
e Evaluar la informacion econdémica-financiera.
¢ Disefiar la estructura organizacional en base a las necesidades especificas del

proyecto.

4.4 Estudio de mercado

El estudio de mercado consiste en una iniciativa para conocer la viabilidad
comercial de una actividad econémica, en la cual se estudian las necesidades, gustos y
preferencias, del mercado en el cual se pretende ofrecer el servicio; de estos depende

el éxito o fracaso de un negocio.

De esta manera, se inicia con la identificacion del servicio a ofertar, la poblacion
objetivo y el célculo de la muestra, las cuales serviran para la aplicaciéon de la encuesta,
gue permite recolectar informacion acerca de la oferta, asi como de datos necesarios

para el marketing mix y sobre todo el comportamiento de los consumidores.

Otra técnica para aplicar es la entrevista a cuatro profesionales del ambito

inmobiliario, en las cuatro zonas dentro del territorio ecuatoriano.
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En conclusion, el presente estudio de mercado esta orientado hacia la
determinacion y grado de aceptacion del estudio de factibilidad para el arrendamiento
de tierras, oficinas y bodegas de la Empresa Publica SIEMBRA EP, del cantén Urcuqui,

Imbabura, Ecuador.

La presente propuesta de negocio esta orientada al estudio de factibilidad para
el arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la Empresa Publica SIEMBRA EP,

bienes inmuebles que se encuentran dentro de las denominadas Zonas: 1,2,3y 4.

Zona 1: Hacienda las Marias, Hacienda San Eloy, Hacienda San José, Chalet,

Hacienda San Vicente y Los laureles.

Zona 2: Hacienda Hoja Blanca, La Merced, Hacienda San Rafael, Hacienda La

Merced, La Merced de Tapiapambay TYM Flor.

Zona 3: Amaflor, Avicola Oro, Casa Ruiz, Patricia Endara, Finca San Jorge,
Hacienda el Refugio, Hacienda El Rosario, Hacienda La Rinconada, Hacienda La Unién-
Pedro Merlo, Hacienda San Luis, Hacienda San Patricio, Hacienda Santa Ana, Hacienda
Santa Isabel, Hacienda Santa Martha, Hacienda Santo Domingo, La Unién de la Merced
y Cachipugro.

Zona 4: Hacienda La Banda Oriental, Hacienda La Edelmira, Hacienda La
Hermosa, Hacienda La Lorena y Hacienda San Carlos.
Bienes que se encuentran dentro del territorio ecuatoriano. Mismo que seré ofertado a

empresas del sector agricola.

4.4.1 Variables de segmentacion

La segmentacion de mercado permite realizar una agrupacién de segmentos que
dependen de variables como gustos, modas, estilos, localizacién geogréafica o nivel de
riqueza; para conocer los comportamientos de la gente a la hora de consumir un
producto o servicios. Al usar este tipo de técnicas las campafias de marketing son mas
efectivas, debido a su impacto en las personas correctas con un enfoque adaptado a

cada una de ellas.
En el presente proyecto se describen las siguientes variables para segmentar:

Geografica:
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La segmentacién del mercado para el presente proyecto de factibilidad. Se

desarrolla dentro de la ubicacion principal de la empresa Siembra EP en el cantén

Urcuqui, provincia de Imbabura.

Es importante destacar que esta empresa posee sus bienes inmuebles,

distribuidas en cuatro zonas. Zona 1, Zona 2, Zona 3 y Zona 4, mismas que se

encuentran dentro del territorio ecuatoriano.

Andlisis de las industrias ecuatorianas:

La presente idea de negocio parte del total de empresas que se encuentran

constituidas legalmente dentro del estado ecuatoriano. Las empresas segun el sector

econdmico en el que se encuentran, especificamente se enfoca en las empresas del

sector agricola que son objeto de estudio para conocer la factibilidad del proyecto.

Tabla 17 Segmentacion de empresas agricola

SEGMENTACION ANALISIS DE LAS
INDUSTRIAS ECUATORIANAS

%

N° EMPRESAS

con informacién de ventas y plaza de empleo.

Total de empresas del sector: Agricultura, 100% 84.540
ganaderia, silvicultura y pesca

R1: 84.540 empresas a nivel nacional

SEGMENTACION ANALISIS DE LAS % N° EMPRESAS
INDUSTRIAS ECUATORIANAS

Medianas empresas A 0.97% 820

Medias empresas B 0.66% 558

Grandes empresas 0.49% 414

R2: 1792 empresas medianas y grandes del pais

SEGMENTACION ANALISIS DE LAS % N° EMPRESAS
INDUSTRIAS ECUATORIANAS

Empresas con actividades productivas que cuentan | 9,86% 175

R3: 175 empresas dedicadas a la actividad

productiva (agricola)

Fuente: (INEC, 2020)

Elaborado por los autores
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4.4.2 Mercado potencial

Para el desarrollo del estudio se ha tomado como mercado potencial a las
Unidades Productivas Agropecuarias dentro del pais, considerando el nivel de
comportamiento empresarial de la actividad econdmica lo cual, corresponde a 167

empresas de la agricultura que han tenido crecimiento constante de produccion.

4.4.3 Célculo de la muestra

A través de la aplicacion de la muestra se tiene resultados de niUmeros parciales
a quienes se va a encuestar. Por lo tanto, se emplea la férmula para el célculo de la
poblacion finita, misma que se presenta a continuacion:

B NZ2s2
"~ d2(N — 1)+2252

n

Donde:

n=tamafo de la muestra

N= tamafio de la poblacion (175 empresas con actividad productivas)
Z= Nivel de confianza (95%) = 1.96

§2 = varianza de la poblacién en estudio (0.50)

d= nivel de precisién absoluta (error 5%)

175x1.962x0.52
"= 0.05)2(175 — 1) + (1.96)2(0.5)2
168.07
"= 13954
n =120

Para comprobar la viabilidad del proyecto, sera necesario aplicar 120 encuestas

en la recaudacion de informacion directa a empresarios del sector agricola ecuatoriano.
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4.4.4 Variables para analizar

Tabla 18 Variables para analizar

de tierras, oficinas y bodegas

OBJETIVO GENERAL OBJETIVO ESPECIFICO VARIABLES INDICADORES TECNICA
Elaborar un estudio de | Determinar el mercado potencial | Mercado Total de empresas agropecuarias del | Informacion
mercado mediante el | al cual esta dirigido el proyecto Potencial Ecuador documental
uso de técnicas de | Conocer la demanda existente | Demanda Caracteristicas del bien inmueble Entrevista
investigacion que | para demostrar la factibilidad del Cantidad de arrendamiento
permita identificar el | proyecto Tipo de producto
comportamiento de la | Identificar empresas que se | Oferta Estimacion volumen de oferta Encuesta
oferta demanda del | dediqguen al arrendamiento de
arrendamiento de | bienes inmuebles
tierras,  oficinas vy | Identificar los gustos vy | Producto Ubicacion Encuesta
bodegas de la empresa | preferencias del consumidor al Precio Entrevista
Siembra EP. elegir un bien inmueble Calidad del producto
Analizar el precio que el mercado | Precio Precios que el mercado potencial | Encuesta
potencial esta dispuesto a pagar esta dispuesto a pagar Entrevista
Establecer estrategias de | Promocion Medios publicitarios Encuesta
marketing para el arrendamiento Aceptacion del producto Entrevista

Fuente: Investigacion directa

Elaborado por: Los autores
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4.4.5 Andlisis e interpretacion de resultados

Para la recolecciéon de los datos se procedié a buscar empresas nacionales
agricolas que perciban ingresos mayores a $2.000.000 millones de doélares anuales,
mismas que estan constituidas como medianas y grandes empresas a nivel nacional.
Para ello se filtr6 datos del INEC, obteniendo un listado de empresas a quienes se
procede a realizar las llamadas telefénicas para dar un acercamiento e informarles sobre
la investigacion que se esta realizando en el presente proyecto. Se logré contactar a
117 empresas nacionales para enviarles las encuestas por medio de medios digitales,
en este caso se procedid a enviar el enlace de la encuesta a través de correos

electrénicos y redes sociales.

Las empresas que participaron para la encuesta fueron medianas y grandes,
ademas de 3 empresas inmobiliarias que se dedican a la construccion, compra, venta y
renta de bienes inmuebles mismas que se aplicé la entrevista, con el fin de obtener

informacién que fortalezca la investigacion.

Otro instrumento de recoleccién de datos aplicado fue la entrevista, en la cual
intervinieron profesionales especializados en el sector inmobiliario, mismos que
desarrollan sus actividades en establecimientos tanto publicos como privados dentro de
la Sierra. Dentro del primer segmento se visitd al Ingeniero Efrén Franco gerente y
propietario de la empresa INMOCAMPESTRE que se dedica a la construccién, compra
y venta de bienes inmuebles que esta radicado en Tabacundo, mientras que en el
segundo se procedio a realizar la entrevista por medio de los medios digitales (Zoom) a
la Licenciada Rossy Ramirez agente inmobiliaria de la empresa inmobiliaria REMAX que
se dedica a toda actividad econémica dentro del sector publico como privado, empresa
de la ciudad de Quito y por ultimo a el Arquitecto Felipe Manrique presidente la empresa
constructora ASOPROCON que se dedica a la construccion de bienes inmuebles, posee
oficinas en Atuntaqui y Quito, mismos que facilitaron informacién que aporta

positivamente a la presente investigacion.
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UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

N
@ U FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONOMICAS
: anllma )
N, ING. EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA
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T e TRABAJO DE GRADO I
ENCUESTA

Agradecemos su colaboracion al desarrollar esta encuesta, acerca del arrendamiento
de tierras, oficinas y bodegas de SIEMBRA EP.

OBJETIVO: Obtener informacion de la oferta de bienes inmobiliarios por parte de

empresarios del sector agricola ecuatoriano.

INSTRUCCION: Lea las preguntas que se citan a continuacion. Marque (X)y llene los

espacios en blanco, de acuerdo con su criterio.
Cuestionario
1. ¢En qué sector comercial se encuentra su empresa?

Figura 13 Sector comercial de las empresas encuestadas
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Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores
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Tabla 19 Sector comercial de las empresas encuestadas

SECTOR ECONOMICO RESULTADO
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 96
Servicios 8
Comercio 9
Industrias manufactureras 3
Construccion 1
Explotacién de minas y canteras 0
TOTAL 117

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Interpretacién

Los resultados obtenidos de la presente encuesta, en la pregunta en particular,
reflejan que 96 personas encuestadas, se encuentran en el sector agricola, ganaderia,
silvicultura, y en menor representacion los demas sectores economicos. Este dato
aporta de manera representativa dentro de la presente actividad, debido a que el
proyecto de factibilidad esta destinado a empresarios del sector agricola ecuatoriano.

Permitiendo validar la informacion obtenida mediante la presente encuesta.

2. ¢Usted tiene conocimiento sobre el arrendamiento de tierras, bodegas y

oficinas de la empresa Siembra EP?
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Figura 14 Conocimiento sobre bienes inmuebles de la empresa Siembra EP

3%

= Muy poco
= Poco
= Mucho

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Tabla 20 Conocimiento sobre bienes inmuebles de la empresa Siembra EP

VARIABLE CONOCIMIENTO | PORCENTAJE
Muy poco 66 62%
Poco 38 35%
Mucho 3 3%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
Interpretacion

Del total de personas encuestadas Unicamente 3 personas gue representan el
3%, conocen sobre la idea del arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas de la
empresa Siembra EP. De esta manera es evidente que el alcance que actualmente se
posee es infimo, ademas que se debe promocionar y publicitar los bienes inmuebles, de

manera que los inversores conozcan y adquieran bienes en Siembra EP.
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3. ¢Usted como empresario tiene necesidades de arriendo?

Figura 15 Necesidad de arriendo de encuestados

= Presentes
= Futuras

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 21 Necesidad de arriendo de encuestados

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Presentes 31 26%
Futuras 86 74%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
Interpretacion

En base a los datos obtenidos en la encuesta, el 26% total de estos tiene
necesidades presentes de arrendamiento, siendo una ventaja en la cual se puede ofertar
de manera inmediata las oficinas, tierras y bodegas. No obstante, quienes tienen
necesidades futuras, en el momento que requieran de estos servicios tendran en cuenta

la existencia de bienes en la empresa Siembra EP.
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4. Estaria interesado en arrendar algunos de estos bienes:

Figura 16 Interés sobre bienes inmuebles

= Oficinas
= Tierras
= Bodegas

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 22 Interés sobre bienes inmuebles

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Oficinas 41 35%
Tierras 79 68%
Bodegas 47 40%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

Los resultados muestran que, debido a que las empresas objeto de estudio son
aquellas que se encuentran dentro del sector agricola ecuatoriano fueron encuestadas,
el principal interés de estas los son las tierras que se estan ofertando. El interés sobre
las oficinas y bodegas posee resultados menores y entre estos, los resultados no varian
considerablemente. Es decir que los bienes que mas demandan o son de gran atractivo

para los empresarios del sector agricola son las tierras.
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5. ¢Considera que el arrendamiento de tierras, bodegas y oficinas de la
empresa Siembra EP es una buena alternativa para usted?

Figura 17 Viabilidad del presente proyecto de factibilidad

= Sj
= No

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 23 Viabilidad del presente proyecto de factibilidad

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 100 85%
No 17 15%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

Los encuestados en gran porcentaje respondieron a esta pregunta con una respuesta
positiva (SI), porque consideran que el arrendamiento de bienes como tierras oficinas

y bodegas es una buena alternativa para ellos.

6. ¢Haarrendado un bien inmueble del sector publico?
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Los resultados demuestran que la mayoria los encuestados no han arrendado
bienes de ningun tipo dentro del sector publico.

Figura 18 Arrendamiento de bienes en el sector publico por parte de encuestados

= Sj
= No

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 24 Arrendamiento de bienes en el sector publico por parte de encuestados

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 11 9%
No 106 91%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
Interpretacion

Del total de los encuestados el 91 % de los mismos, manifestaron que no han
arrendado ningun tipo de bien inmueble en el sector publico. Actualmente los bienes
gue el estado ecuatoriano posee para el arriendo son por lo general destinados para el
sector industrial, no obstante, el 11% restante menciona que si han arrendado bienes

inmuebles en el sector publico.
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7. ¢Cuales son sus expectativas al arrendar bienes inmuebles la empresa
Siembra EP?

Figura 19 Expectativas de los encuestados

= Alta
= Media
= Baja

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 25 Expectativas de los encuestados

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Alta 34 29%
Media 56 48%
Baja 27 23%

TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
Interpretacion

Las expectativas por parte de los encuestados en lo referente al arrendamiento
de tierras, oficinas y bodegas reflejan que en un porcentaje menor (23%) de los
encuestados tienen expectativas bajas sobre el presente proyecto de factibilidad, lo cual
puede ser por diversos factores que se han demostrado, como el desconocimiento de
los bienes que se pretenden ofertar. Sin embargo, quienes se encuentran con

perspectivas medias y altas representa el 77% de encuestados.
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8. ¢Considera usted que la ubicacién geogréafica de las tierras, oficinas y
bodegas de la empresa SIEMBRA EP, es estratégica para el arriendo de

estas?

Figura 20 Percepcion de los encuestados sobre la ubicacion geografica de los bienes

inmuebles de Siembra EP

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

= Totalmente en
desacuerdo

= En desacuerdo
= Ni en acuerdo ni en
desacuerdo

De acuerdo

= Totalmente de acuerdo

Tabla 26 Percepcion de los encuestados sobre la ubicacion geogréfica de los bienes

inmuebles de Siembra EP

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Totalmente en desacuerdo 8%
En desacuerdo 9 8%
Ni en acuerdo ni en desacuerdo 48 41%
De acuerdo 36 31%
Totalmente de acuerdo 15 13%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Interpretacion
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La mayoria de los encuestados hace referencia al mencionar consideran "Ni de
acuerdo ni en desacuerdo". Quiza esta respuesta se dio porque la mayoria de
encuestados no conocen la ubicacion de las tierras que arrienda Siembra EP Dando

una baja importancia para las personas.

Una baja cantidad de encuestados estan de acuerdo con la ubicacion geografica
de las tierras que ofrece en arriendo Siembra EP. Demostrando que la ubicacion de

estas tierras no es de preferencia para el arriendo.

9. ¢Dentro del territorio ecuatoriano en qué zonas desearia arrendar las

tierras, oficinas y bodegas de la empresa SIEMBRA EP?

Figura 21 Lugares donde desearian arrendar los encuestados
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Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 27 Lugares donde desearian arrendar los encuestados

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Zonal 70 60%
Zona 2 29 25%
Zona 3 12 10%
Zona 4 6 5%
TOTAL 117 40%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
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Interpretacion

Segun el alto niumero de respuestas de los encuestados la preferencia de

arriendo de las tierras de Siembra EP esta encaminado hacia aquellos bienes que se

encuentran ubicados en las Zona 1. No obstante, como segunda opcién la preferencia

de arriendo de los encuestados es hacia los bienes que se encontraran en la Zona 2.

10. ¢ Segln su percepcién, cuales son los medios mas efectivos por lo cual se

enteran los inversores de la compra, venta o alquiler de los bienes

inmuebles?

Figura 22 Percepcion de los encuestados sobre medios de comunicacién efectivos

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

= Diario

= P4ginas o sitios web

= |etreros
Vendedores

= Ferias

m [slas

= | ocal propio

= Telemercadeo

= Volantes

Tabla 28 Percepcion de los encuestados sobre medios de comunicacion efectivos

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Diario 37 16%
Paginas o sitios web 94 41%
Letreros 18 8%
Vendedores 9 4%
Ferias 15 6%
Islas 13 6%
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VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Local propio 10 4%
Telemercadeo 18 8%
Volantes 18 8%
TOTAL 232 100%

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

Se puede apreciar en la encuesta los medios de comunicacion mas efectivos.
De acuerdo con los resultados las paginas o sitios web son medios con mayor acogida,
lo cual se enteran de ventas y alquiler de bienes inmuebles. Tomando en cuenta que
hoy en dia estas fuentes son utilizadas por la mayoria de las personas en el mundo,
logrando llegar asi con las publicidades a una gran cantidad de usuarios elevando asi

de manera significativa la capacidad de vender o alquilar un producto o bien inmueble.

11. ;Considera que su capacidad de financiamiento es Optima como para

arrendar tierras, oficinas y bodegas en SIEMBRA EP?

Figura 23 Capacidad de financiamiento de encuestados

= Sj
= No
= Capacidad Media

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
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Tabla 29 Capacidad de financiamiento de encuestados

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE

Si 31 26%
No 24 21%
Capacidad Media 62 53%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

Segun un alto indice de personas encuestadas la capacidad de arrendar tierras,
oficinas y bodegas en Siembra EP es media. Puesto que quiz& la economia actual que
atraviesa el Pais ha generado que la mayor de empresas o personas reduzcan de

manera significativa los gasto en arriendo, que no resultan ser muy eficientes o quiza

innecesarios.

12. ;Cree usted que es (til y necesario que los gestores inmobiliarios, utilicen

un modelo de gestion de crédito que facilite el arriendo de tierras, oficinas

y bodegas en SIEMBRA EP?

Figura 24 Modelo de gestion crediticio

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores




Tabla 30 Modelo de gestion crediticio

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 104 89%
No 13 11%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

Es posible denotar que los encuestados consideran oportuno el utilizar un

modelo de gestion de crédito que les permita acceder y costear financieramente al

arrendamiento de bienes, oficinas y bodegas de la empresa Siembra EP.

13. ¢ Cree usted que las instituciones financieras estarian en capacidad de

brindar productos crediticios razonables para alquilar tierras, oficinas y

bodegas en Siembra EP?

Figura 25 Capacidad de brindar productos crediticios

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

= Sj
= No
= Tal vez / puede ser
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Tabla 31 Capacidad de brindar productos crediticios

VARIABLE FRECUENCIA | PORCENTAJE
Si 61 52%
No 10 9%
Tal vez / puede ser 46 39%
TOTAL 117 100%

Fuente: Investigacion propia

Elaborado por: Los Autores
Interpretacion

El resultado de un total de 117 empresas encuestadas, el 52% de las
instituciones mantienen asociatividad con instituciones financieras que estan en la
capacidad de brindar productos crediticios para fomentar el crecimiento empresarial a
través del arriendo de bienes inmuebles, mientras que el 39% cree que las instituciones
financieras no estan en la capacidad de brindad productos crediticios, sin embrago el
9% considera que seria posible el optar por una mejor estrategia el brindar productos

crediticios.
14. ;Qué debe tener un terreno para que sea Util para ser arrendado?

Figura 26 Caracteristicas para el arriendo de un terreno

= Tener acceso de agua de
riego

= Que no sea empinado

= Que sea productivo o feértil

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
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Tabla 32 Caracteristicas para el arriendo de un terreno

VARIABLES FRECUENCIA PORCENTAJE
Tener acceso de agua de riego 94 45%

Que no sea empinado 42 20%

Que sea productivo o fértil 75 35%

TOTAL 211 100%

Fuente: Investigacién propia

Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

Del total de las empresas encuestadas consideran que el acceso de agua de
riego es vital para adquirir un terreno para la produccion, sin embargo, la tierra
productiva y fértil ayuda a mantener un producto de calidad lo cual de acuerdo con los

resultados es importante para dar en arrendamiento.

15. ¢, Con qué frecuencia arrienda terrenos para su produccién agricola?

Tabla 33 Tiempo de arriendo de tierras

=1 -3 afos
= 4 - 6 afos
= 7 -10 afos
Mas de 10 afos
= No en el momento actual

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores
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Tabla 34 Tiempo de arriendo de tierras

VARIABLE FRECUENCIA | PORCENTAJE
1 - 3 afos 41 35%
4 - 6 afos 13 11%
7 - 10 afios 7 6%
Mas de 10 afios 6 5%
No en el momento actual 50 43%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

La mayoria de las empresas no mantienen una frecuencia de arrendamiento, sin

embargo, una parte de las Unidades Agropecuarias Productivas frecuentan arrendar de

1 a 3 afios para la ampliacion de sus lineas productivas.

El 11% mantienen arriendos de 4 a 5 afios y una minima parte de 5y 6 porciento

de 7 a 10 afios y mas que son empresas con mayor comportamiento en el mercado.

16. ¢ Teniendo conocimiento de 752,93 hectareas de terreno para el

arrendamiento de tierras de la empresa Siembra EP, ¢Cuantas hectareas

estaria dispuesto a arrendar?
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Tabla 35 Extension de hectareas de tierras

49 3%

® 10 - 50 has

=51 - 100 has

= 101 - 200 has
201 en Adelante

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 36 Extension de hectareas de tierras

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
10 - 50 has 92 79%
51 - 100 has 17 14%
101 - 200 has 5 4%
201 en adelante 3 3%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

La mayoria de los encuestados estan dispuestos a arrendar 10 a 50 hectareas
de terreno para la produccién agricola, sin embargo, una parte de instituciones que
mantienen mayor necesidad de produccion y crecimiento empresarial optan por adquirir
de 51 a 100 hectareas y una minima parte por adquirir de 101 a 200 hectareas, dichas

empresas son empresas industriales que buscan expandir el mercado el exterior.
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17. En caso de arrendar, ¢,Cual es el monto anual que pagaria por hectarea de

terreno?

Figura 27 Monto a pagar anualmente por hectarea de tierra

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Tabla 37 Monto a pagar anualmente por hectarea de tierra

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
400 USD 93 80%
500 USD 19 16%
600 USD 5 4%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

= 400 USD
= 500 USD
= 600 USD

Después de analizar todos los datos se determiné el valor que se pagaria por

una hectarea de terreno que es de 400 USD anuales, sin embargo, otras empresas con

un porcentaje significativos pagarian 500 y 600 USD anuales. Es decir que poseen

mayor capacidad adquisitivo de tierras para la produccion agricola.
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18. (Cree usted que es beneficioso arrendar tierras para la produccion
agricola?

Figura 28 Beneficio de arrendar tierras para la produccion agricola

uSj
= No

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 38 Beneficio de arrendar tierras para la produccion agricola

VARIABLE FRECUENCIA | PORCENTAJE
Si 108 92%
No 9 8%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

La mayoria de los encuestados hace referencia que si es beneficioso adquirir
tierras para la produccion agricola, mismas que se dedican a la actividad y buscan
ampliar lineas de produccién en un determinado tiempo, por otra parte empresas
gue han sufrido pérdidas en los Ultimos periodos por catastros naturales en la

actualidad no estan de acuerdo en arrendar tierras para la produccién agricola.
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19. ¢, Qué aspectos importantes considera usted al momento de arrendar un

bien inmueble?

Figura 29 Aspectos importantes al momento de arrendar un bien inmueble

= Precio

= Dimension

= ACCeso a servicios
basicos

Ubicacién geografica

= Seguridad

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Tabla 39 Aspectos importantes al momento de arrendar un bien inmueble

VARIABLE FRECUENCIA | PORCENTAJE
Precio 55 30%
Dimension 15 9%
Acceso a servicios basicos 55 30%
Ubicacion geografica 33 18%
Seguridad 24 13%
TOTAL 182 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
Elaborado por: Los Autores
Interpretacion

De acuerdo con los encuestados se determina los aspectos mas importantes
para arrendar un bien inmueble, dentro de ellos el precio y el acceso a servicios basicos

son aspectos que buscan los clientes al momento de seleccionar bien inmueble lo cual
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los precios en cualquier tipo de financiamiento o poder de adquisicion se analiza el costo
de arriendo y dicho acceso a servicios basicos que es 6ptimo un bien inmueble.

20. ¢ Cuantos metros cuadrados de un bien inmueble estaria dispuesto a

arrendar (Oficinas)?

Figura 30 Metros cuadrados dispuestos a arrendar (Oficinas)

= 5-10.
m11-15.
= 16 - 20.

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Tabla 40 Metros cuadrados dispuestos a arrendar (Oficinas)

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE
5-10 76 65%
11-15 26 22%
16 - 20 15 13%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores
Interpretacion

Las oficinas dentro de una organizacion son muy importantes para el desempefio
de los trabajadores, lo cual por medio esta pregunta se pretende identificar el espacio
mas comun de las empresas. Segun los resultados una gran parte de las empresas
encuestadas hace referencia 5 a 10 metros cuadrados para ser arrendado que es 6ptimo

para un sitio de trabajo y por otra parte oficinas de 11 metros cuadrados que requieren
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con la finalidad de tener un lugar amplio, agradable y seguro que ocupan mayores
suministros de oficinas.

21. ;Cuantos metros cuadrados de un bien inmueble estaria dispuesto a
arrendar (Bodegas)?

Figura 31 Metros cuadrados dispuestos a arrendar (Bodegas)

= 30 - 60.
= 61 - 90.
=91 -120.

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Figura 32 Metros cuadrados dispuestos a arrendar (Bodegas)

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE

30-60 85 73%
61-90 22 19%
91-120 10 8%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

Las empresas agricolas buscan bodegas para almacenar sus productos, lo cual
por medio de dicha pregunta se establece que la mayor parte requieren espacios de 30
a 60 metros cuadrados para mantener sus productos antes de ser distribuidos al

mercado y muy pocas empresas requieren de 61 a 90 y de 91 a 120 metros cuadrados,
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por ende se determina que las empresas no buscan espacios muy extensos sin

embargo, empresas agricolas que mantienen una producciéon amplia y sus productos

pasan por una seria de procesos si lo necesitan.

22.¢Cual es el monto anual que pagaria por metro cuadrado de un bien

inmueble (Bodegas)?

Figura 33 Monto anual que pagaria por metro cuadrado de un bien inmueble

(Bodegas)

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

m 25 USD
= 30 USD
= 35 USD

Tabla 41 Monto anual que pagaria por metro cuadrado de un bien inmueble (Bodegas)

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE

25 USD 91 78%
30 USD 21 18%
35USD 5 4%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Interpretacion

Después de analizar los metros cuadrados para ser adquirido por las empresas

agricolas, se determina el precio por cada metro cuadrado que estarian dispuestos a

pagar, lo cual segun los resultados el 78% de los encuestados pagarian hasta 25USD

108



anuales, valor que es accesible para el tipo de bodega que permite almacenar productos
agricolas.

23. ¢ Cudl es el monto anual que pagaria por metro cuadrado de un bien
inmueble (Oficinas)

Figura 34 Monto anual que pagaria por metro cuadrado de un bien inmueble (Oficinas)

= 95 USD
= 100 USD
= 105 USD

Fuente: Entrevista 2020

Elaborado por: Los Autores

Tabla 42 Monto anual que pagaria por metro cuadrado de un bien inmueble (Oficinas)

VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE

95 USD 95 81%
100 USD 15 13%
105 USD 7 6%
TOTAL 117 100%

Fuente: Entrevista 2020
Elaborado por: Los Autores

Interpretacién
Por altimo, de acuerdo con los resultados la mayor parte de los encuestados el
valor de la oficina que se pagaria anualmente es de 95USD por metro cuadrado, dicho
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monto que esté reflejado por el comportamiento de arrendamientos de oficinas que se

establece por medio de las inmobiliarias.

Conclusion general de la aplicacion de la encuesta

La aplicacién de las encuestas permiti6 obtener resultados positivos para la
presente investigacion, ya que las empresas agricolas que son el mercado a quienes se
desea llegar, fueron quienes respondieron en mas del 85%, estas empresas consideran
gue los bienes inmuebles de la empresa Siembra EP son como una alternativa para el
arrendamiento, ademas es importante recalcar que estas empresas existen

necesidades actuales de estos.

Los bienes inmuebles que son requeridos o atractivos para el arrendamiento son
aquellos que se encuentran en la Zona 1, que contempla los siguientes bienes:
Hacienda las Marias, Hacienda San Eloy, Hacienda San José, Chalet, Hacienda San

Vicente y Los laureles.

La percepcion de los encuestados sobre los medios mas efectivos para conocer
sobre los bienes que se ofertan son en su mayoria paginas o sitios web y los diarios

nacionales como locales.

Es evidente apreciar que las empresas encuestadas poseen capacidad media
de financiamiento, siendo un limitante econémico para el arriendo de los bienes
inmuebles. Y consideran pertinente la existencia de gestion crediticio para el desarrollo

de las actividades inmobiliarias.

Entre las variables a considerar en el arrendamiento de hectareas de terrenos,
los resultados se encuentran principalmente que estos, deben tener acceso a agua de
riego, ademas que los suelos sean productivo o fértiles. En el caso de las oficinas y
bodegas, el precio y los servicios basicos son aspectos importantes para los posibles

arrendatarios.

En lo referente a los precios, los resultados reflejan que para el arrendamiento
de tierras pagarian $400,00 por hectarea, para oficinas $95,00 y bodegas $25,00 por

metro cuadrado.
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UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

/ ©%)
S amlma FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y
ECONOMICAS ING. EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA

TRABAJO DE
GRADO I
ENTREVISTA

INTRODUCCION: La empresa Yachay EP hoy denominada Siembra EP posee
oficinas y bodegas, ademas cuenta con 752.93 hectéareas de tierras productivas; estos

bienes inmuebles estan disponibles para el arrendamiento.

Mediante la presente entrevista se pretende obtener informacion directa 'y veraz
por parte empresarios del sector inmobiliario ecuatoriano, la cual servira para la
elaboracion del “Estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y
bodegas de la Empresa Publica Siembra EP, Canton San Miguel de Urcuqui, Provincia

de Imbabura, Ecuador”.

Fecha: 17/09/2020
Hora: 15:30

Lugar (Ciudad y sitio especifico) : Panamericana Norte, Tabacundo, Pedro

Moncayo, Pichincha

Entrevistador (a): Samanta Chimarro y Jaime Manrique

Entrevistado(a) (hombre, edad género): Ing. José Efrén Franco Vinueza; 59 afos;

masculino.

OBJETIVO

Obtener informacion directa y veras por parte de empresarios del sector

inmobiliario ecuatoriano.
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1) ¢Tiene conocimiento de las tierras disponibles para arriendo en la
empresa Siembra EP?

No, no conocia antes de mencionado para la presente entrevista.

2) ¢El arrendamiento de tierras es beneficioso para lainversion productiva
agricola?
Depende del plazo, es que, por ejemplo, si voy a tener que invertir en un terreno
gue no es mio debo tener un tiempo para recuperar mi inversion. Y también me tocaria

ver queé tipo de terrenos son, de que tipo.

Porque unos van a ser mejores que otros, porgue en ese sector como antes

cultivaban cafa de azlcar el clima es un condicionante.

Ademas, el tiempo, valor y los servicios como el agua.

3) ¢Conoce actividades inmobiliarias parecidas a las que ofrece la empresa
Siembra EP?

Porque es lo que antes se decia como el partidario, que es algo parecido, hay
gente que ha venido hacia mi a proponer que les arriende la hacienda. Pero uno de los
problemas es que no es productivo. Siempre vamos a tener problemas de que los costos
son demasiado altos, y llegamos a decir que es mas barato importar que producir,

entonces deberia ser algun tipo de cultivo rentable como para arriesgarse.

Es ventajoso en el sentido de que hay gente que no tiene dinero para adquirir el
terreno, pero en cambio tiene los conocimientos y maquinaria y puede hacerlo producir

a un costo minimo.

4) ¢Qué experiencia hatenido al arrendar tierras para la produccion

agricola?

He arrendado mis tierras agricolas para el cultivo de trigo y cebada, pero no ha

sido con un fin econdmico significativo porque no es rentable.

5) ¢Considerausted que el arrendamiento detierras, bodegas y oficinas selo
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haga en conjunto o por separado?
Deberia ser por separado porque son diferentes usos. A menos que el producto

gue vaya a requerir necesite esa infraestructura.

Pero deberia ser por separado para que uno pueda escoger lo que requiere
bodega, pero no oficinas, o dentro de la bodega hara la oficina. Lo que se deberia tener

en cuenta es el perfil de la gente que va a ocupar de eso va a depender

6) En el caso de que se proceda a realizar el arrendamiento de tierras,
bodegas y oficinas en la empresa Siembra EP, ¢ Qué aspecto consideraria
importante para ser arrendado?

Serian justamente los servicios dentro de este la facilidad de acceso, el suelo, la
extension logicamente el tiempo cualquier inversionista va a necesitar saber en qué
tiempo va a recuperar su inversién y segin eso es lo que va a invertir sino tenia que

invertir en productos de ciclo corto porque si no cOmo invierto y recupero.

Lo que todo inversionista va a ver la relacion beneficio costo es decir cuanto

me cuesta producir y cuanto voy a recuperar

7) ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar anualmente por 1 hectarea de terreno
dela empresa Siembra EP?
Va a depender del tipo de suelo para lo que yo requiera pero mi experiencia es
a produccion lo que le veo es algo de negocio como para exportacion porque para el

consumo nuestro no, casi siempre termina con dinero en contra.

Hay un dicho de los ingleses que dice “si quieres ser pobre dedicate a la
agricultura" es por el problema del sistema de comercializacion entonces seria rentable
para alguien que quiera exportar. El genera que es el mal uso del suelo porque al

arrendatario lo que le interesa es lucrar, lucrar y lucrar.

Las tierras les va a deteriorar por que se realizaria monocultivo y esto lo que

hace es destruir por las tierras.

Yo no le veo rentable porque esas tierras son costosas, yo no imagino el precio
en que deben estar que esas hectareas han de estar, pero creo que en unos $70 u $80

mil hectareas. Que cueste por ese sector.
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Pero para un arriendo es triste lo que le ofrecen pagar. A mi me han ofrecido

pagar como $100 por hectareas que son precios irrisorios.
Para los cultivos tradicionales no es rentable.

Tomando la idea del aguacate has se demora en empezar a producir se necesita

4 afos y para que llegue al pico aun més. Porque van produciendo gradualmente.

Yo creo que ningun inversionista se arriesgaria a sembrar aguacate porque eso

para recuperar requiere de 10 a 12 afios.

Lo que le ven aqui es la inseguridad juridica, cambia el gobierno y después

deciden liquidar esto y sucede el quita arriendo

Porque el inversionista no tiene la seguridad, si hiciera un contrato, seria a 10 0

15 afios y en el momento que decidan cerrar se queda mi inversion y todo ahi

Sabe que seria bueno, teniendo ingenio y conociendo que en estas tierras antes
se sembraban cafias de azucar o digamos gente que desearia arrendar para esta

actividad.

Se hablaria con el Ingenio azucarero para realizar de la mano estas actividades.
Si quisiera comprar estas tierras o con subcontratistas, porque este producto siempre

tiene demanda y tratar de mejorar por ahi la demanda del mismo.

8) ¢Cree usted que el arrendamiento de tierras en la empresa Siembra EP
sea un buen aporte para incrementar ingresos en la actividad econémica
de la empresa?

No, arrendar no es negocio, seria algo desesperado.
Yo me imagino, por ejemplo, que si yo soy un inversionista privado para que eso sea
rentable deberia tener una produccion al menos con un minimo del 10%. ¢Por qué el

10%? porque es algo que se puede hacer, depositar y a lo mejor obtener rentabilidad.

Entonces siyo tengo una inversion que es alta y como es del Estado no se siente.
Pero por ejemplo si una hectarea costase $50000 para que la ganancia sea buena
deberia ser del 10% necesito que produzca $5000 en un afio teniendo en cuenta que

fuera del 3% necesito 1500 o 2000 ddlares que me arrienden

Solo que algun producto estrella se arriesgue porque también son productos a

largo plazo. Por el volumen que quieran arrendarlo por pedazos pequefos y es hacer
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una administracion y es poco critico con el abastecimiento del agua y todos van a querer

asegurarse de ello.

9) ¢Considera usted que la ubicacién geografica de las tierras, oficinas y
bodegas de SIEMBRA EP, es estratégica para el arriendo de estas?
Claro, eso si. Son tierras productivas que desde épocas anteriores han sido

destinadas para actividades agricolas.

10) ¢ Estaria dispuesto en invertir en las tierras, oficinas y bodegas de
SIEMBRA EP?
Como arrendar no, quizd como comprar dependiendo de las tierras porque son

bonitas, producen todo, ademas tienen un clima célido.

11) ¢ Cuédl es su opinidén en relaciéon con el alquiler de bienes inmuebles para
actividades agricolas?
La verdad que eso de ahi ya que tiene la infraestructura deberia ser para una
Universidad de capital privado o extensién de la Universidad técnica del Norte servird
para eso, pero distancia es un limitante, porque los estudiantes estan acostumbrados a

ir caminando.

Por otra parte, seria bueno, instituto superior de alta demanda. Algo del sector

publico que permita activar la economia. Porque van a demandar de servicios.

Porque tienen infraestructura de luego, es algo ostentoso y seria dificil que
alguien pague el valor real, se deberia sacrificar el precio. Pero es parar ahi o seguir

pierde, pierde porque demanda de mantenimiento.

12) ¢ Segln su opinién, hacia donde cree usted que debe ir la oferta de
inmuebles?

La renta ahora ya no es atractiva, para quien demanda el servicio significa tener
400000 para invertir solo en el terreno y si me dice le arriendo a 500 el metro .prefiero
pagar los 5000 ddlares a pagar los 400000 también se le puede enfocar con otra
direccionalidad una parte como fincas o quintas para el sector del Carchi, porque la

gente baja al chota la gente los servicios que tiene y de pronto seria atractivo no sé qué
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tanto siembren las flores y hay rusos que tienen y necesitan de permisos y deberia haber

una legislacion adecuada que

No es rentable para ningun sector, es una pérdida porque como siempre hay un

ganador y un perdedor y en este caso el que gana es el arrendador.

13) ¢ Segln su percepcidn, cudles son los medios mas efectivos por lo cual
se enteran los inversores de la compra, venta o alquiler de los bienes
inmuebles?

Como es de conocimiento publico se haria una campafa bien dirigida, mas o

menos viendo de las experiencias se deberia hacer a quienes en verdad les interese.

Se deberia enfocar por ejemplo al sector exportador, al Ingeniero azucarero,
porque son tierras que cualquier persona avanza a querer y generaria una buena
dinamica para el sector y como son cantones pequefios se necesita generar fuentes de

trabajo y se lograria mediante la produccion agricola.

14) ¢ Considera usted que el arrendamiento de bienes inmuebles es éptimo
en el sector publico o privado?
Es relativo, seria a inversionistas nacionales, a los extranjeros no porgue viene

poco dinero.

Cuando ellos tienen que irse, deben pagar el 5% al ISD (Impuesto a la Salida de
Divisas) entonces quien quiere invertir y cuando ya acabe el proceso le retengan dinero

Yy €S0 No es atractivo.

15) ¢ A quién considera usted que atraeria el arrendamiento de tierras,
oficinas y bodegas de SIEMBRA EP, a inversionistas nacionales o

extranjeros?

Se pensaria en otra actividad por ejemplo la infraestructura hacerle una zona
franca, para que puedan magquillar, que es lo que hacen industrias grandes mandan sus
productos aqui les dan un valor agregado y regresan sin impuestos para dar

basicamente el empleo a la gente nacional para compensar un poco, podria ser ese el
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negocio de empresas que ya tienen el mercado dirigido y si no tiene un mercado

adecuado se queda en la red de intermediarios y no se va a ningun lado.

iGracias por apoyar con la investigacion y desarrollo de las empresas

nacionales!
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ENTREVISTA

INTRODUCCION: La empresa Yachay EP hoy denominada Siembra EP posee
oficinas y bodegas, ademas cuenta con 752.93 hectareas de tierras productivas; estos

bienes inmuebles estan disponibles para el arrendamiento.

Mediante la presente entrevista se pretende obtener informacion directa 'y veraz
por parte empresarios del sector inmobiliario ecuatoriano, la cual servira para la
elaboracion del “Estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y
bodegas de la Empresa Publica Siembra EP, Canton San Miguel de Urcuqui, Provincia

de Imbabura, Ecuador”.

Fecha: 21 de septiembre del 2020

Hora: 16h00

Lugar: Quito

Entrevistador (a): Samantha Chimarro y Jaime Manrique
Entrevistado (a): Licenciada Rossy Ramirez

Cargo: Agente Inmobiliario (EMPRESA RE/MAX)

Cuestionario

1. ¢Tiene conocimiento de las tierras disponibles para arriendo en la empresa
Siembra EP?

No teniamos conocimiento que estan haciendo hectareas agricolas para la renta,
no tenemos conocimiento en ese sentido.

2. ¢El arrendamiento de tierras es beneficioso para la inversion productiva

agricola?
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La pandemia nos a demostrado que la industria agricola y ganadera han sido
sustentable en todo este tiempo, entonces, si mucha gente esta mirando, poniendo los
0jos en el area agricola, pensaria yo que depende el caso no. Depende si no tienen un
financiamiento o no tienen las tierras optarian por la renta de una propiedad para hacerla

producir en forma agricola.

3. ¢Conoce actividades inmobiliarias parecidas a las que ofrece la empresa
Siembra EP?

O sea, si tenemos conocimiento, si tenemos clientes que nosotros rentamos sea
galpones, bodegas para el sector industrial agricola para almacenamiento produccién
todo lo que corresponde a esa area pero realmente no sabiamos que existia en el sector
publico este tema de arrendamiento me imagino que los procedimientos son parecidos
pero estd destinado a personas naturales o juridicas que tienen que hacer otros

procedimientos para llegar al arrendamiento.

4. ¢Qué experiencia hatenido al arrendar tierras parala produccién agricola?

Hemos tenido buenas experiencias ahora la gente que a sido gente productiva
tiene por ejemplo una finca una hacienda necesita mas cantidad de extension de tierras
de pasto para criar los animales por ese tipo de cosas no tiene el flujo el capital para
poder comprar arrendado la propiedad de alado o una extensién de terreno donde pueda
a llevar a su ganado porque hay por hectareas se limita las cabezas de ganado que se
pueden alimentar con esa extension de terreno entonces si habido situacién que clientes

se a extendido rentando propiedades, depende del tema de produccién de cada uno.

5. ¢Considerausted que el arrendamiento de tierras, bodegas y oficinas se lo

haga en conjunto o por separado?

Puede hacerle en conjunto porgue hay, por ejemplo en el &rea agricola necesitan
un almacenaje del mismo producto que es del que cosechan y necesitan de un galpén
0 bodega para almacenar entonces si es importante que la propiedad tenga estas cosas
como bodega, galpon y también por ejemplo en el area ganadera necesitan tener una
bodega para poner el tanque frio el almacenamiento de la leche entonces no puede ser
solo la extension de terreno sino tiene que venir con estas adicionales que son muy

necesarias para la produccion en ese sector.
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6. En el caso de que se proceda a realizar el arrendamiento de tierras,
bodegas y oficinas en la empresa Siembra EP, ¢ Qué aspectos consideraria

para ser arrendado?

O sea, pienso que es muy importante en el sector agricola tenga ciertas ventajas
o ciertos beneficios que van a ocupar los clientes para la renta por ejemplo como usted
mismo lo dice el agua de riego y en cuestion oficinas yo pensaria que tendrian que tener
también algun tipo de tecnologia o amoblada o algo asi que facilite al cliente poder

desarrollar sus actividades en ese lugar.

7. ¢Cuénto estaria dispuesto a pagar anualmente por 1 hectarea de terreno

de la empresa Siembra EP?

O sea segun el estudio de mercado depende mucho del sector depende mucho
del cliente vaya a sembrar porque las tierras aqui en nuestro pais son diferentes los
climas son diferentes y en una propiedad no va a ser lo mismo que en otros sector sea
la Costa o la Sierra o también el oriente entonces si usted quiere sembrar un producto
gue se da mas en la Costa es diferente los precios por sectores pero en la Sierra
generalmente se estdn pagando anualmente unos 1000 ddélares anuales por una
hectarea para el sector productivo con galpones y oficinas, porque si es solo el terreno
una hectarea al afio puede dejarle mucho menos que se yo unos $120 délares, porque
mas 0 menos unos 10 ddlares por hectarea seria un precio que se renta claro y los
clientes no piden una hectarea 6sea yo eh tenido clientes que me han pedido que rente
30 a 40 hectéareas entonces claro pagan anual pero mas o menos ese es el rango
depende de la propiedad y que adicionales le dé para la renta los galpones como le

explico todo eso va subiendo un poquito mas el costo.

8. ¢Cree usted que el arrendamiento de tierras en la empresa Siembra EP sea
un buen aporte paraincrementar ingresos en la actividad econémica de la

empresa?

O sea, yo creo que es un buen aporte porque los inversionistas tendrian el ahorro
de no invertir justamente en la tierra sino solo pagar una renta que les permite volverse

un poco productivos en el aspecto de que si no tienen el capital para la inversion van a
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rentar y van a de pronto van a producir y van a generar mas fuentes de trabajo y van a
generar mas dinero y entonces yo pensaria que si es bueno siempre y cuando la
persona no tenga el capital para invertir en su propia tierra y a esa es el nicho de
personas que van a llegar ustedes con la renta de las extensiones de terreno que hay

en la Siembra EP.

9. ¢Considera usted que la ubicacién geogréfica de las tierras, oficinas y

bodegas de Siembra EP, es estratégica para el arriendo de estas?

Considero que si es buena la ubicacion si y como lo digo nuevamente eso
depende a que sector vaya usted a que clientes llegue y para quienes esta dirigido
porque si es alguien que quiere sembrar palma africana no es como conveniente el
sector pero depende mucho de los beneficiarios de este servicio sea las personas que
hayan un proyecto de qué tipo de siembra van a ser en el sector y es muy buena la

ubicacién, yo considero que es muy buena la ubicacion.

10. ¢ Estaria dispuesto en invertir en las tierras, oficinas y bodegas de Siembra
EP?

Sabe que recién estoy conociendo el proyecto me parece muy interesante pero
definitivamente no estaria dispuesta a rentar ahi porque mi esposo tiene una propiedad,
pero ellos estan dirigidos mas a lado de la Costa y ellos tienen tipo de ganado de alla y
estan en el sector de la ganaderia. En realidad, tengo muchos clientes que estan justo
en el &rea agricola que buscan propiedades para siembra de verduras, de hortalizas, de

papas que podrian recomendarles para que sean sus posibles clientes.

11. ¢ Cudl es su opinidn en relacion con el alquiler de bienes inmuebles para

actividades agricolas?

Demostrada la infraestructura que tenga los terrenos de Siembra EP yo pienso
gue si es factible para la gente que no tiene un capital para invertir y puede entrar a
invertir alld. Lo que deberian, es llegar a esas personas buscar justamente esas

personas que quieran ir a producir alla.
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12. ¢Segun su opinidn, haca donde cree usted debe ir la oferta de inmuebles?

Podria ser para el sector industrial pero en Quito ya hay unos parques
industriales en donde la mayoria de las empresas grandes si han ido y han comprado
sus créditos y han desarrollado sus industrias alld entonces no sé que tan factible sea
el tipo de industria en Siembra EP sino que ustedes estan dirigidos a un nicho de
mercado especifico en este caso seria la agricultura la siembra no tanto la industria
porque con las reglamentaciones de los municipios dieron a la industria un espacio para
gue ellos se manejen en una zona poco alejado de la ciudad por el tema de

contaminacién, de ruido y no se si alla en Siembra EP sea efectivo para las industrias.

13. ¢Segun su percepcion, cuales son los medios mas efectivos por lo cual se
enteran los inversores de la compra, venta o alquiler de los bienes

inmuebles?

Definitivamente ustedes tendrian que ser nexos con las inmobiliarias importantes
en el pais que tengan la forma de ser una excelente campafia de marketing inmobiliario
para llegar a esas personas y también tendrian que optar por letreros, campafias
publicitarias en el sector y dirigir una campafia de marketing y publicidad para que
puedan la gente conocer mas rapido y ahora usted sabe que hay medios, todo nos
cambi6 al area tecnoldgica justamente la pandemia, entonces hay medios digitales, hay
redes sociales, hay cantidad de cosas que deberian entrar por ese lado, mucha

publicidad digital para que la gente pueda conocer esto.

14. ;Considera usted que el arrendamiento de bienes inmuebles es 6ptimo en

el sector publico o privado?

Pensaria que es Optimo en el sector privado porque esta gente quiere
emprender, quiere producir, necesita trabajar y necesita ese tipo de recursos que sean
una ayuda y un soporte para poder continuar con su produccion. Entonces yo pensaria
gue es mas factible llegar al sector privado que al sector publico. Porque el sector publico
si es un poquito mas de procedimientos o de cosas que a veces se estancan y necesitan
como muchos procedimientos para acceder a un proyecto en cambio en el sector

privado es mas accesible definitivamente.
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15. ¢ A quién considera usted que atraeria el arrendamiento de tierras, oficinas

y bodegas de Siembra EP, a inversionistas nacionales o extranjeros?

Yo pensaria que los inversionistas extranjeros son empresas que tienen talvez
el sustento econdémico como para poder invertir en una propiedad que sea de ellos y no
tengan que pagar la renta. Pensaria que inversionistas nacionales serian los 6ptimos
para esto. De hecho, tengo inversionistas extranjeros que manejan floricolas,
camaroneras y pues ellos han vendido definitivamente con el capital para poder comprar
y ser duefios de toda la industria entonces, pienso que seria mas dificil que ellos

accedan a un arrendamiento ellos preferirian acceder una compra.
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ENTREVISTA

INTRODUCCION: La empresa Yachay EP hoy denominada Siembra EP posee
oficinas y bodegas, ademas cuenta con 752.93 hectareas de tierras productivas, estos

bienes inmuebles estan disponibles para el arrendamiento.

Mediante la presente entrevista se pretende obtener informacién directa y veraz
por parte de empresarios del sector inmobiliario ecuatoriano, la cual servira para la
elaboracion del “Estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y
bodegas de la Empresa Publica Siembra EP, Canton San Miguel de Urcuqui, Provincia

de Imbabura, Ecuador”.
Fecha: 26 de septiembre del 2020
Hora: 21h00
Lugar: Atuntaqui
Entrevistador (a): Samantha Chimarro y Jaime Manrique
Entrevistado (a): Arquitecto Felipe Manrique
Cargo: Presidente de Macro Centro
Cuestionario

1. ¢Tiene conocimiento de las tierras disponibles para arriendo en la empresa
Siembra EP?

No tengo conocimiento con lo respecto

2. ¢El arrendamiento de tierras es beneficioso para la inversion productiva

agricola?
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En realidad, desconozco el tema no podria dar un comentario al respecto e
escuchado aqui a varias personas en realidad la agricultura no existe un beneficio

econOmico que se pueda obtener por eso, en realidad creeria que no seria lo ideal.

3. ¢Conoce actividades inmobiliarias parecidas a las que ofrece la empresa
Siembra EP?

Yo consideraria personalmente que estan dando patadas de hogar la
planificacion de todo esto de Yachay y posterior de lo que me comenta de Siembra EP
simplemente es tratar de rescatar algo de que inicialmente estuvo mal enfocado, mal

planificado y a su vez esto fue mas decision politica que técnica

4. ¢Qué experiencia hatenido al arrendar tierras parala produccion agricola?

En realidad, lo nuestro es mas a la construccion, mas que el arrendamiento, no
se arrienda ni terrenos, oficinas ni bodegas, nuestra actividad como constructoras nos

dedicamos a planificar residencias, cooperativas para el sector publico y privado.

5. ¢Considera usted que el arrendamiento de tierras, bodegas y oficinas se lo

haga en conjunto o por separado?

Yo consideraria que cada empresa debe ver la necesidad de cada una de ellas.
Las tierras que posee Yachay EP, arrendar a muchas personas no lo veo mucho sentido
en todo caso si tienen toda la infraestructura que se creo por esa decision de realizar
Yachay, en infraestructura me refiero a esta parte vial acceso que esta en buen estado
tal vez yo considero que las empresas grandes como Supermaxi alguien que necesite

esta area suficiente dividir a tantas personas yo creeria que no es lo ideal.

6. En el caso de que se proceda a realizar el arrendamiento de tierras, bodegas
y oficinas en la empresa Siembra EP, {Qué aspectos consideraria para ser

arrendado?

Lo primero lo que tratamos de solventar es la ubicacién en si, es fundamental

que tenga acceso a los servicios basicos, infraestructura, equipamiento.
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7. ¢Cuéanto estaria dispuesto a pagar anualmente por 1 hectareas de terreno
dela empresa Siembra EP?

Desconozco sobre el precio.

8. ¢Cree usted que el arrendamiento de tierras en la empresa Siembra EP sea
un buen aporte para incrementar ingresos en la actividad econémica de la
empresa?

No

9. ¢(Considera usted que la ubicacion geografica de las tierras, oficinas y
bodegas de SIEMBRA EP, es estratégica para el arriendo de estas?

Si, debiera conocer bien, como esta funcionando actualmente, sus limites, los
centros urbanos que estan cerca, estoy a ciegas, una vez que visité Yachay no habia
acceso, la parte que funcionaba era Unicamente para la exhibicién. Desconozco como
se podria impulsar estas tierras para el arrendamiento y que sean autosustentable para

gue no esté en déficit Yachay y Siembra EP.

10. ¢ Estaria dispuesto en invertir en las tierras, oficinas y bodegas de SIEMBRA
EP?
No.

11. ;Cudl es su opinién en relacidon con el alquiler de bienes inmuebles para
actividades agricolas?

Desconozco del tema

12. ;Segln su opinién, hacia dénde cree usted que debe ir la oferta de
inmuebles?

Como le mencioné anteriormente la tierra es productiva esto incluso fue antes

gue se de Yachay, fueron tierras fértiles, tienen agua, tienen todo para dar un buen

producto, ver la conveniencia del inversionista, no soy agricultor, no manejo una cadena

alimenticia para darle el criterio de lo que me esta solicitando. Deberian hablar con
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cadenas productivas agricolas para ver la factibilidad, para el transporte, donde van a
expender sus productos si estaran cerca o lejos.

13. ¢ Segln su percepcion, cuales son los medios més efectivos por lo cual se
enteran los inversores de la compra, venta o alquiler de los bienes
inmuebles?

Los medios digitales que todos conocemos, las vallas publicitarias,
diarios locales como nacionales, entre otros.

14. ;Considera usted que el arrendamiento de bienes inmuebles es 6ptimo en
el sector publico o privado?

Para mi no, deberia volver a ser privado, para mi estan dando patadas

de ahogado, para mi desde el inicio eso no iba a tener éxito, recursos que
fueron desperdiciados

15. ¢ A quién considera usted que atraeria el arrendamiento de tierras, oficinas
y bodegas de SIEMBRA EP, a inversionistas nacionales o extranjeros?
Desconozco del tema

iGracias por apoyar con la investigacion y desarrollo de las empresas

nacionales!
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Conclusion general de la aplicacion de la entrevista

Mediante las entrevistas se pudo recopilar informacién sobre los diferentes
puntos de vista por parte de los ingenieros entrevistados, quienes son expertos en el
sector inmobiliario tanto en la construccién, compra, venta y reta de bienes inmuebles

dentro del territorio ecuatoriano.

El desconocimiento sobre los bienes que posee Siembra EP fue evidente. No
obstante, su percepcidn sobre los mismos bienes estuvo encaminada hacia "una mala

planificaciéon" no solo en la infraestructura, sino en el manejo de estos bienes.

Desde otra perspectiva, fue posible obtener una vision sobre el uso que se podria
dar a estos bienes, como la elaboracién de fincas o quintas para el sector turistico,
creacion de centros de estudio como institutos, universidades, o extensiones de estas,
destinacion de estas areas para el trabajo manufacturero de empresas locales y
destinacion de areas productivas para el cultivo de productos de ciclo corto como la

cafia de azucar.

Las respuestas presentadas en las entrevistas ante propuesta de arriendo de
tierras, oficinas y bodegas; demuestran la evidente inestabilidad politica ecuatoriana que

es considerado como uno de los limitantes para los posibles clientes.

La informacién fue de vital relevancia e importancia. Porque permiten obtener
una mejor perspectiva y fijacion clara, de la realidad actual del sector inmobiliario

ecuatoriano.
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4.4 .6 Oferta

- ldentificacién de la oferta

Para la identificacibn de la oferta se tomaron en cuenta los valores
proporcionados por medios digitales de la empresa SIEMBRA EP. Es asi que, se
determind el nimero de hectareas en tierras productivas; como también el nUmero de
metros cuadrados de las oficinas y bodegas. que seran destinados para el

arrendamiento.

Tabla 43 Oferta inmobiliaria

DESCRIPCION SUPERFICIE
Tierras productivas 752,93 ha
Oficinas 485,16 m2
Bodegas 300 m2

Fuente: Investigacion directa
Elaborado por: Los autores

Proyeccion de la oferta

Para la proyeccion de la oferta también se toma en consideracién que al ser
bienes inmuebles, que mediante el transcurso del tiempo no tendrdn modificacion, se

presenta la siguiente grafica.

Tabla 44 Proyeccion de la oferta

DESCRIPCION |ANO 2020 | ANO 2021 | ANO 2022 | ANO 2023 | ANO 2024 | ANO 2025
Tierras 752,93 ha [752,93 ha | 752,93 ha | 752,93 ha | 752,93 ha | 752,93 ha
productivas
Oficinas 485,16 m2 | 485,16 m2 | 485,16 m2 | 485,16 m2 | 485,16 m2 | 485,16 m2
Bodegas 300 m2 300 m2 300 m2 300 m2 300 m2 300 m2

Fuente: Investigacion directa

Elaborado por: Los autores
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4.4.7 Demanda

Dentro de la demanda se tomaron en consideracion las preguntas: 16 (hectareas
de tierras que estarian dispuestos en arrendar), 20 (metros cuadrados de oficina,
dispuestos en arrendar), 21 (metros cuadrados de bodega, dispuestos en arrendar).
Ademas, se filtr6 la informacién de la pregunta 3 Unicamente de quienes tienen

necesidades actuales de arrendamiento. De esta manera se presenta la siguiente tabla.

Figura 35 Demanda de tierras productivas

HECTAREAS PROMEDIO FRECUENCIA TOTAL
(HECTAREAS)
10-50 30 21 630
51-100 75,5 7 528,5
101 - 200 150,5 3 451,5
DEMANDA 1610
Fuente: Investigacion directa
Elaborado por: Los autores
Figura 36 Demanda de oficinas
OFICINAS (m2) PROMEDIO FRECUENCIA TOTAL (m2)
5-10 7,5 21 158
11-15 13 8 104
16 - 20 18 2 36
DEMANDA 298
Fuente: Investigacion directa
Elaborado por: Los autores
Tabla 45 - Demanda de bodegas
BODEGAS (m2) PROMEDIO FRECUENCIA TOTAL (m2)
30 - 60 45 22 990
61-90 75,5 7 528,5
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BODEGAS (m2) PROMEDIO FRECUENCIA TOTAL (m2)
91-120 105,5 2 211
DEMANDA 1729,5

Fuente: Investigacion directa

Elaborado por: Los autores

Se presenta la informacion recopilada de la demanda de bienes inmuebles,

tierras, oficinas y bodegas, que la empresa Siembra EP, pone a disposicion de los

arrendatarios.

Figura 37 Recopilacion de informaciéon de la demanda

DESCRIPCION OFERTA DEMANDA
1610
Hectéareas de tierras productivas 752,93
Metros cuadrados de oficinas 485,16 298
1729,5
Metros cuadrados de bodegas 300

Fuente: Investigacion directa

Elaborado por: Los autores
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Proyeccion de la demanda

Para los calculos de la proyeccion de la demanda se tomd como referencia el indice per capita por aca 10.000 habitantes por forma

institucional - Nacional.

Los datos obtenidos son desde el afio 2014 al 2018, no se ha encontrado informacion actualizada, debido a que la recopilacion mediante

el CENSO 2020, actividad que se postpuso por la pandemia.

Tabla 46 - indice per capita por aca 10.000 habitantes por forma institucional - Nacional

afiliado....

2014 2015 2016 2017 2018
NUumero de empresas 0,16 0,17 0,17 0,18 0,18
Personal ocupado- 37,92 40,86 40,31 40,41 40,16

Ventas totales

$12.549.675,54

$8.549.965,04

$7.713.525,60

$8.320.904,15

$ 9.375.790,65

Total ventas

$46.509.860,98

Fuente: INEC, 2020
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De esta manera, con el nUmero de empresas se determinard el 3,03% de
crecimiento, con este valor se procede a determinar el valor promedio, valor que

permitira realizar la proyeccion de la demanda.

Tabla 47 - Determinacion del promedio de crecimiento de las empresas

ANOS NUMERO DE % PROMEDIO
EMPRESAS | CRECIMIENTO
2014 0,16
2015 0,17 6,25%
2016 0,17 0,00%
2017 0,18 5,88%
2018 0,18 0,00% 3,03%

Elaborado por: Los autores
La proyeccion de la demanda esté efectuada a cinco afios futuros.

Tabla 48 - Proyeccion de la demanda

DESCRIPCION ANO ANO ANO ANO ANO ANO
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Tierras
productivas 1610| 1658,83| 1709,15| 1760,99| 1814,40| 1869,43
Oficinas 298 306,52 315,82 325,40 335,27 345,44
Bodegas 1729,5| 1781,96| 1836,01| 1891,69| 1949,07| 2008,19

Elaborado por: Los autores

4.4.8 Balanza demanda - oferta (demanda insatisfecha)

En este apartado se considera los datos de las proyecciones tanto de oferta
como demanda, con el fin de conocer la demanda insatisfecha en hectareas de tierras
productivas, metros cuadrados de bodegas y oficinas; y el numero arrendadores,
considerando el indice per capita por aca 10.000 habitantes por forma institucional -

Nacional. Misma que se detalla a continuacion:
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Tabla 49 - Balanza demanda - oferta (demanda insatisfecha)

DESCRIPCION OFERTA DEMANDA DEMANDA
INSATISFECHA
Hectéareas de tierras productivas 752,93 1610 53%
Metros cuadrados de oficinas 485,16 298 163%
Metros cuadrados de bodegas 300 1729,5 83%

Fuente: Investigacion directa
Elaborador por: Los autores

4.4.9 Estrategia de marketing

Producto (bienes inmuebles)

Después de analizar la pregunta 11 de la encuesta, se evidencia que las
empresas agricolas arriendan terrenos para la extension de su linea de produccion; y
por medio de ello las oficinas y bodegas para almacenar y manipular los productos
cosechados. Es por ello, que la presente propuesta de negocio direccionara sus
esfuerzos a la satisfaccion del cliente, haciendo énfasis en este aspecto, con el fin de

brindar el arrendamiento de bienes inmuebles.

Precio

Dentro del andlisis de precios se toma en consideracion las preguntas; 18, 24 y
25, mismas que se tratan de bienes distintos como son; tierras, oficinas y bodegas
sucesivamente, en donde se obtuvo que el mercado meta estaria dispuestas a pagar un
valor promedio de $400,00 por hectarea de tierras (anual); en cambio por oficinas
estarian a pagar un valor de $95,00 por metro cuadrado (anual); y por bodegas estarian

en pagar el valor de $25,00 por cada metro cuadrado (anual).

Estos valores son considerados de manera anual. Se asume que estos valores
son accesibles para las empresas agricolas que tienen la necesidad de rentar un bien

inmueble.

Plaza
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Los bienes inmuebles de la empresa Siembra EP contemplados en tierras,
oficinas y bodegas tienen el espacio fisico distribuidos en cuatro zonas en el cantén
Urcuqui provincia de Imbabura - Ecuador. La ubicacién geografica de dénde se
desarrollaran las actividades econémicas y administrativas referentes al arrendamiento,
en la cual, el personal profesional y técnico, sera en las oficinas del departamento

Comercial.

El cual serd el encargado de guiar, atender, evaluar y solventar todas las dudas,
requerimientos y necesidades de los clientes durante todo el proceso de arrendamiento

de bienes inmobiliarios.

Promocioén

En lo referente a este apartado, la mayoria de los empresarios encuestados
manifestaron que el medio de comunicacion para informarse sobre este tipo de servicios
inmobiliarios es en paginas y sitios web (pregunta 10). Para ello se debe afadir a las
paginas y sitios web que posee Yachay en un mdédulo o apartado con la informacion

sobre estos servicios inmobiliarios.

4.4.10 Conclusiones del estudio de mercado

La realizacion del estudio de mercado aport6 de manera positiva para la
identificacion del mercado, el cual mediante la filtracién de datos las empresas que
tienen necesidades presentes de arrendamiento tanto de tierras, oficinas y bodegas son

31 empresas.

En lo referente a la oferta, los datos fueron obtenidos mediante investigacion
directa de informacion que Siembra EP posee en medios digitales. Con respecto a la
demanda, la informacion recopilada mediante entrevistas y encuestas realizadas de
manera online permitié sustentar el presente capitulo, determinando las expectativas de

los arrendadores, sus limites y recomendaciones.

Se concluye con la presente propuesta de negocio al mencionar que este
apartado, determiné el camino que los bienes inmuebles deben tener para que su
utilizacion sea la ideal. Ademas, que la empresa Siembra puede lograr a través del

arrendamiento su sostenimiento econémico a través del tiempo. Para ello es importante
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contratar a una persona completamente capacitada con conocimientos técnicos y

practicos quien manejara administrativamente estos bienes inmuebles,

4.5 Estudio Técnico

Introduccién

Un estudio técnico permite proponer y analizar diferentes opciones de recursos
para poder ofertar un bien o servicio; teniendo en cuenta la localizacion del proyecto a
niveles macro como micro, asi como también la determinacién del tamafio 6ptimo de la
planta, ingenieria del proyecto y analisis organizativo, administrativo y legal; ademas
confiere verificar la factibilidad de cada uno de ellos. Es decir, que se enfoca en
determinar de manera clara el empleo de los recursos disponibles y sus costos.
Permitiendo obtener informacion de las necesidades de capital, mano de obray recursos

materiales, tanto para la puesta en marcha como para la operacién del proyecto.

Objetivo

Determinar la viabilidad técnica mediante la identificacion del tamafo del

proyecto, localizacion y la ingenieria de este.

Conocer el valor de las inversiones, costos de los bienes inmuebles y el capital
de trabajo, necesarios para la puesta en marcha del proyecto, tomando en consideracién

el uso eficiente y eficaz de los recursos.

4.5.1 Localizacién del proyecto

Macro localizacién

La macro localizacion permite definir la ubicacion geografica general del
proyecto. En ese sentido el proyecto se desarrollara en Ecuador, regién Sierra, provincia

de Imbabura.
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Figura 38 Macro localizacion

Fuente: Google Imagenes

Elaborado por: Los Autores

e Micro localizacion

La micro localizacion es una evaluacion que se plantea con el propdsito de elegir
la ubicacién y lugar exacto donde este plantado la empresa. Es decir que, deberé tener
una visdn mas clara y precisa después de dicho analisis, para tomar en cuenta los
puntos y caracteristicas mas relevantes a nivel micro; tales como: la ubicacién exacta,

la infraestructura, costos, necesidades del proyecto y demas caracteristicas.
e Ubicacion estratégica

Para dar arrendamiento a bienes inmuebles es importante considerar la
ubicacion; en el caso de las tierras productivas al estar en un lugar geografico
estratégico cuentan con la disponibilidad de servicios basicos que permiten fortalecer la
produccion. De igual manera las oficinas y bodegas al poseer los servicios antes
mencionados y cuentan con conectividad para facilitar el trabajo laboral.

Asimismo, se debe considerar que la localizacion exacta de los bienes inmuebles

tenga accesibilidad de vias alternas que permitan la movilidad del transporte.

e Infraestructura vial
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Dentro de este elemento hace referencia de las vias que permite la movilidad
segura, con las que debe contar las tierras, oficinas y bodegas de la empresa Siembra

EP, ademas, de tener transporte publico que facilite el acceso a los beneficiarios.

En ese sentido, San Miguel de Urcuqui cuenta con vias en buen estado, entre
ellas mantiene vias internas direccionadas a las propiedades de la comunidad Siembra;
de igual manera, cuenta con la via principal E35 que se conecta directamente con la

ciudad de Ibarra.
e Costo de servicios basicos

La cobertura de servicios bdasicos es necesario para el negocio del
arrendamiento de oficinas y bodegas, también la cobertura de agua de riego para las
tierras productivas que mantiene la empresa Siembra EP, con el fin de potenciar las

actividades econdémicas y productivas.

e Este factor no presenta mayor inconveniente debido que el Cantén
Urcuqui cuenta con todos los accesos de servicios y adicionalmente
mantiene cuencas de agua de riego, sin embargo, no cubre en su
totalidad para las hectareas de terrenos de la localidad. Igualmente hay
gue mencionar que dispone de la cobertura de tecnologia con una mayor
conectividad interna y externa.
o Personal profesional
El elemento humano es un pilar fundamental dentro del ambito empresarial; en
gran medida el éxito o fracaso de una organizacion depende del compromiso y
formacioén del personal hacia esta.
Es por ello, que dentro del entorno es necesaria la existencia de personal
profesional que retna con estas caracteristicas esenciales para el arrendamiento de

bienes inmuebles, y su administracion.

¢ Ubicacion estratégica

La localizacion de los bienes inmuebles esta en el Cantén Urcuqui, dentro de la

empresa Yachay EP, hoy denominada Siembra EP.

Posee 4.420 hectéareas divididas en 4 zonas de desarrollo: del Conocimiento,
Produccion Industrial, Agroturismo y Biotecnologia. Mismas que disponen de un alto

porcentaje de areas verdes, caminables y ciclovias. También cuenta con una regulacion
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interna que consolida el &rea urbana de la zona de alta densidad poblacional y de uso

mixto, donde se aprovecha los espacios.

Figura 39 Ubicacién estratégica

DIVISION DE ZONAS POLIGONO INTERVENCION YACHAY LEYEHDA,

caiat wxe

COMUNIDADES

s WIAS DE ACCESO
TRAZADO URBANG

I AREAS CONSERVACION

ZONAS YACHAY

[ acrorursuo
_—

B eorecnowoma

I rousTaiaL

[ secror oew conocenento

ViA PANAMERICANA
%
I

Fuente: Sitio web Siembra (2019)

4.5.2 Tamario del proyecto

El tamafio del proyecto es la capacidad fisica o real maxima que debe producir
una empresa, ya sea bienes o servicios durante un periodo determinado, tomando en
cuenta la infraestructura que posee. Es decir, que es la capacidad instalada tiene la
empresa Siembra EP, para que los arrendatarios puedan hacer uso de sus espacios
fisicos; tomando en consideracion el personal calificado a contratarse, y la provision de

materiales e insumos para el éptimo desarrollo de las actividades inmobiliarias.
e Mercado

El mercado meta para el arriendo de las tierras, oficinas y bodegas de la empresa
Siembra EP, luego de determinar el estudio de mercado del presente proyecto de
factibilidad, en lo referente a tierras este cubrird el 47% de la demanda insatisfecha,

misma que se presenta en la siguiente tabla:
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Figura 40 Balanza demanda - oferta (demanda insatisfecha)

DESCRIPCION OFERTA DEMANDA DEMANDA
INSATISFECHA
Hectareas de tierras productivas 752,93 1610 47%
Metros cuadrados de oficinas 485,16 298 163%
Metros cuadrados de bodegas 300 1729,5 17%

Elaborador por: Los autores

La demanda insatisfecha se obtuvo tras la filtracion de datos obtenidos de las
encuestas. En las cuales se tom6 en cuenta las necesidades presentes de
arrendamiento y el nimero de hectareas que estos encuestados estarian dispuestos a

requerir, para el desarrollo de actividades agricolas.

e Disponibilidad de recursos
Las oficinas y bodegas cuentan con los siguientes recursos:

- Infraestructura

- Acceso a agua potable
- Telefonia

- Conexion a internet

- Energia eléctrica
Las tierras poseen:
- Suelos fértiles

- Acceso a agua de riego

e Financiamiento

Los recursos financieros de estos bienes inmuebles provienen por parte del

Gobierno Central; gestionados por la empresa Siembra EP.
e Capacidad instalada

Actualmente los bienes inmuebles de la empresa Siembra EP, poseen una

extension total de 4.420 hectéreas, las cuales continuaran sus actividades para el
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arrendamiento con: 752,93 hectareas de terreno, 485,26 m2 de oficinas y 300 m2 de

bodegas.
4.5.3 Ingenieria del proyecto

La ingenieria del proyecto es aquella etapa en la cual se definen los recursos
necesarios para la ejecucion de un producto o servicio que se va a ofrecer dentro del
mercado. Resuelve todo lo concerniente a la instalacion y funcionamiento del proyecto,
desde la descripcion del proceso, adquisicion de equipos y materiales hasta la definicién

de su estructura y organizacion que debera tener el proyecto.
o Disefio y descripcidn técnica del servicio

El servicio para ofrecer es el alquiler de tierras, oficinas y bodegas de la empresa
Siembra EP, mismas que se encuentran en el cantéon Urcuqui, provincia de Imbabura-

Ecuador.

De acuerdo con el alcance del proyecto el arrendamiento de bienes inmuebles
estd enfocado en las empresas agricolas nacionales que mantienen la capacidad de
adquirir bienes con el fin de fortalecer la productividad y crecimiento empresarial, por
ello al ofertar tierras productivas a dichas empresas genera iniciativa de plantar nuevas
limneas de emprendimientos que impulsen a generar e innovar productos de calidad

que a un futuro sea materia de exportacion.
Los servicios para ofrecer son:

e Arriendo de tierras productivas en el entorno de la empresa Siembra EP.
¢ Arriendo de oficinas que facilita el trabajo laboral.
¢ Arriendo de bodegas en los puntos estratégicos para almacenar la

produccion.

Cabe recalcar que al ser una institucion publica el horario de atencidn se genera
de lunes a viernes; en el horario de 8H00 a 12H00 y en la tarde de 14H00 a 17HO0O0.

e Proceso de servicio

Segun Silva (2020) El proceso es el conjunto de actividades relacionadas que
interactian mutuamente, las cuales transforman elementos de entradas en
resultados(pag,5). El objetivo del proceso es identificar y describir los restricciones de
un proyecto (MSP, 2018,pag.359).
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A continuacion, se presentan los procesos operativos a través de flujogramas,

utilizando la simbologia ASME (American Society of Mechanical Engineers).

Tabla 50 Simbologia para diagrama de flujos ANSI

SIMBOLO SIGNIFICADO DETALLE
TERMINAL Se utiliza para indicar el principio y fin de un
[ ] proceso. Normalmente la palabra inicio o fin es la
gue se usa en el simbolo.

DECISION Perite alterar la secuencia de un proceso de
acuerdo a una pregunta que se escribe dentro del
rombo. El flujo toma uno o dos caminos, si la
respuesta es afirmativa o negativa.

ACTIVIDADES Se utiliza para describir las actividades que

componen el proceso. Hay que iniciar la
descripcion de las actividades, siempre con un
verbo activo y hacer un esfuerzo por resumir con
claridad, para aprovechar el poco espacio

disponible

DIRECCION DE
FLUJO

Se utiliza para conectar dos simbolos
secuenciales e indicar la direccion del flujo del

proceso.

CONECTOR

Se escribe una letra en su interior y sirve para
conectar dos o mas simbolos que estan en
secuencia y en la misma hoja del diagrama, para
unirlos implica cruzar lineas o deteriorar la
estética.

MOVIMIENTO

En su interior se describe una actividad que
corresponda al movimiento fisico de cosas, de un
lugar a otro. Movimiento entre oficinas, correos,

transporte, cualquier tipo, etc.

O
A,Q

—

—

TRANSMISION
ELECTRONICA

En su interior se describe una actividad que
corresponda al movimiento electrénica de
informacion o formatos. Cubre Fax, Teléfono y
Redes.

Fuente: Valdés 2002
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SIMBOLO SIGNIFICADO DETALLE

INSPECCION Se utiliza para indicar que el proceso se detiene
para realizar una evaluacion. Puede representar
un punto donde se requiere una firma de

autorizacion.

DOCUMENTACIO | Se utiliza para indicar que la salida de una

N actividad es informacion en papel.

DATOS Representa el ingreso o salida de datos.
Indica cualquier tipo de dato que ingresa o sale

del sistema.

Proceso de contratacién de ofertas

El presente proceso detalla la generacion correcta de ofertas de bienes del sector
publico, el cual consta de varias secciones y etapas que deberan ser completadas y
registradas por el proveedor para la generaciéon de un archivo que debera subirse

mediante:
Ingreso al sistema transaccional del portal

Ingresar al portal institucional Para acceder al Portal ingrese a un navegador de
Internet y digite la direccion web www.sercop.gob.ec. Podra observar el Portal de
Compras Publicas, para ingresar al Sistema Transaccional del Portal haga clic en la

opcion “SOCE - Sistema Oficial de Contratacion del Estado”.

A continuacioén, debera ingresar su “RUC, Nombre de usuario y Contrasena”,

luego de registrar estos datos haga clic en el boton “Entrar”.
Creacién del Proceso Ingreso

Para crear un proceso de contratacion, ingrese a la opcion “Entidad
Contratante”, luego al submenu “Procedimiento Especial”’ y dé clic en “Arrendamiento

de Bienes Inmuebles”
Paso 1 Registro del proceso de contratacion

El sistema indicard ingresar toda la informacion necesaria para registrar el
proceso, la parte concerniente a “Entidad Contratante” y al “Representante Legal” no se
ingresa, ya que dicha informacion la coloca el sistema autométicamente, en base a la
informacién proporcionada por la Entidad al momento de registrarse; el ingreso de

informacion se efectla a partir del campo establecido para el “Cédigo del Proceso”.
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Registre los datos que se muestran a continuacion:

e Cdbdigo del proceso. - Caracteres que debe ingresar para registro: Siglas del
nombre del proceso - Siglas del nombre de la Entidad - Nimero secuencial — Afio. Por
ejemplo: PEARBI-ENTG-001-2014 Recuerde que puede ingresar el cédigo con letras
mayusculas o minusculas, no ingrese caracteres especiales como puntos, asteriscos y

simbolos.
¢ Objeto del proceso de contratacion.- Arrendamiento del bien

e Descripcion del proceso de contratacion.- Breve detalle del Objeto del

Proceso de Contratacion.

e Provincia.- Provincia donde sera entregado el Producto Objeto de

Contratacion.
e Ciudad.- Ciudad donde ser& entregado el Producto Objeto de Contratacion
e Canton: Cantdén donde sera entregado el Producto Objeto de Contratacion

e Palabras Claves.- Palabras claves para facilitar referencias (ejem.

Arrendamiento)

e Tipo de contratacion.- Seleccione Entidades contratantes como

arrendatarias.
e Tipo de Compra.- Seleccione la opcion servicio.

e Presupuesto Referencial Total (sin IVA) (USD). - Monto asignado para la

adquisicion del bien.

e Partida Presupuestaria.- Cédigo de la Partida Presupuestaria asignada para

la adquisicion.

e Forma de pago.- Defina la forma de pago: o Anticipo (valor porcentual a pagar)

y, 0 Saldo (valor a pagar posterior al anticipo).

e Funcionario encargado del proceso.- Seleccione el nombre de la persona

encargada del proceso en el portal.

e Costos de levantamiento de textos, reproduccién y ediciéon de los

Pliegos.- Si selecciona Sl el sistema le dara la opcidn de ingresar el Costo que se va a
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cobrar y en el campo Detalle del pago. Recuerde que debe regirse a lo que indica el Art.
31 de la LOSNCP, que en ninglin caso se cobrara valor alguno por inscripcion, solo se
cobrara un valor al proveedor adjudicado por cuestiones de levantamientos de textos,
reproduccion y edicion de los pliegos, de ser el caso. Finalmente haga clic en el botén

“Continuar” para ir al siguiente paso.

En las entidades sin eSIGEF, el campo correspondiente a Partida
Presupuestaria es editable. Antes de ir al siguiente paso el sistema le indica que la

informacioén sera grabada al hacer clic en la opcién “Aceptar”, caso contrario “Cancelar”.
Paso 2: Registro de productos

Al pulsar el boton “Aceptar’, el sistema ingresa al siguiente Paso, donde
debemos localizar en el Clasificador Central de Productos el cédigo CPC del bien objeto

de la adquisicion pulsando el boton “Buscar’.

A continuacién, ingrese el CPC ya sea con la “Palabra clave” o con el “Cdédigo”
del mismo, luego haga clic en el boton “Buscar” con esto el sistema le mostrara todas
las categorias referentes a la busqueda. Para seleccionar la categoria que se requiere

haga clic en el casillero de la categoria.

Una vez seleccionado el bien, automaticamente esta informacién con el codigo
del bien se registra en una fila que debe complementarse la informacién requerida tal

como: Unidad, Cantidad, Valor y Caracteristicas, tal como se visualiza.

Una vez llenados todos los campos se procedera hacer clic en el botén afadir y

posteriormente continuar.
Paso 3: Parametros de calificacion
Ahora pasamos a la pantalla de definicion de parametros de calificacion.

Al pulsar el botén “Agregar Parametro”, el sistema despliega los diferentes
parametros que se pueden seleccionar. (Imagen 2.2.9) Haga clic en el icono y esto le
permitira agregar los parametros. El mismo procedimiento deberé realizarlo por cada

pardmetro que se requiera agregar.

El sistema emite un mensaje, donde indica que el parametro fue agregado de
manera correcta. Siguiendo un proceso continuo de seleccién, se debe complementar
minimo dos parametros y maximo los que la Entidad asi lo considere necesario,

realizada esta actividad digitar “Continuar”, para ir al siguiente paso.
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Si requiere eliminar algan pardmetro de calificacion de los que agreg0, haga clic
en el icono, el cual se encuentra a la izquierda del pardmetro y permitira realizar la
eliminacion.

Sirequiere eliminar algun parametro de calificacién de los que agreg6, haga clic
en el icono X, el cual se encuentra a la izquierda del parametro y permitira realizar la
eliminacion.

Paso 4: Plazos y fechas

En este paso la Entidad Contratante debe ingresar las fechas para la ejecucion
del proceso. Ingrese los campos de los siguientes datos en dias: Vigencia de oferta:

Dias en los que debe estar vigente la oferta hasta la suscripcion del contrato.

Plazo de Entrega: Dias limite para entrega del objeto del proceso de contratacion
desde la firma del contrato. Cronograma: Para ingresar las siguientes fechas en el
cronograma haga clic en el icono del calendario, seleccione el dia y el mes que se
requiera, luego registre la hora y minutos para que el sistema ejecute los estados de

cada fecha.

Tome en cuenta que no se debe ingresar las fechas y horas manualmente, hay
que utilizar el calendario del sistema. Una vez complementada la programacién se debe

pulsar el boton “Continuar”.
Paso 5: Anexos

Al pulsar el boton “Continuar’, nos permitira pasar al siguiente paso, donde se
deberd ingresar los documentos relacionados con el proceso, tales como: los pliegos y
otros archivos adicionales, luego digitaremos “Finalizar”, con lo que habriamos

terminado la subida del proceso por parte de una Entidad.

Al hacer clic en “Finalizar”, el sistema despliega una pantalla en la que nos indica
si estamos seguros de finalizar la creacién del proceso, en caso de estar seguro

hacemos clic en “Aceptar”.(Bienes et al., 2020)

Figura 41 Proceso de contratacién de ofertas
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Elaborado por: Los autores

Evaluacién de la oferta
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La evaluacion de la oferta es aquella actividad que permitirdA mediante la

secuencia de pasos seleccionar al mejor arrendatario. De esta manera inicia con:

Paso 1: Se verificara la presentacion del Formulario de la oferta debidamente

elaborado y suscrito, en el portal www.sercop.gob.ec.

Paso 2: Se verifica el cumplimiento de los requisitos minimos que debe contener
la oferta. Mediante la técnica (cumple/ no cumple). Los parametros de calificacion
deberan estar definidos y dimensionados por el Ministerio de Relaciones Laborales, no
daran lugar a dudas, ni a interpretacion o a la subjetividad del evaluador, se
considerardn parametros técnico-econdémicos con dimensionamiento de minimos o

maximos admisibles y de obligatorio cumplimiento.

Los parametros deberan estar debidamente sustentados, relacionados con el
objeto de la contratacion y no contravenir la LOSNCP, su Reglamento General o las
Resoluciones emitidas por el SERCOP; debera estar completamente definido, no sera
restrictivo ni discriminatorio y deberad establecer su indicador y el medio de

comprobacion.

Paso 3: Se evalla las condiciones cumplidas por el oferente en la etapa anterior,

y la oferta econdémica.

Paso 4: Se llama a la realizacion del contrato o renovacién de contratos

anteriores.

Figura 42 Evaluacion de la oferta
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Elaborado por: Los autores

Procedimiento de pago de canon de arrendamiento
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El proceso de la forma de pago del canon de arrendamiento radica en solicitar el
pago, dicho valor tendrd un plazo suscrito en el contrato al igual que estara suscrito el

valor total que pagara.

Después de realizar la solicitud tendra que depositar el valor acordado a una
cuenta corriente que serd entregado en el momento de prescribir el contrato, en el caso
de que el mencionado pago se realice por transferencia bancaria el arrendatario asume

el valor del costo financiero que genera la transaccién realizada en la entidad bancaria.

El arrendatario debera remitir el comprobante de depdsito o de transferencia, asi
como como los servicios basicos que pesen sobre el inmueble. EI comprobante de
depdsito o de transferencia que se envie debera contener la identificacion clara y precisa
del arrendatario y hacer referencia al mes de pago realizado. Siendo el comprobante de
depdsito o de transferencia el inico documento que probara que el arrendamiento ha
cancelado el canon de arrendamiento y de expresas mensuales o anual de acuerdo al
contrato, no se aceptaran depositos o transferencias parciales sin justificacion por parte
del arrendatario, de darse el incumplimiento de dos impagos consecutivos del canon del
arrendamiento sin justificacibn y sin compromiso escrito de pago propuesto por
arrendatario y aceptado por el arrendador, por una sola ocasion, sin excepcion, durante
la vigencia del contrato y como ultima instancia administrativa para recuperacion de
valores; agotada esta via el arrendador se reservara el derecho de ejercer cualquier

accion a la que estuviere amparado em virtud del contrato y de la legislacion vigente.

Por ultimo, una vez ejecutado el pago final la direccién financiera remite un

correo electronico adjuntado el comprobante unico de registro del pago final.

Figura 43 Procedimiento de pago de canon de arrendamiento
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La infraestructura de los bienes inmuebles para ser arrendados es de 752,93
hectareas de terreno productivo, 485,16 m2 de oficinas y 300 m2 de bodegas, mismas

gue se presenta a continuacion:
Tierras productivas

La empresa Siembra EP mantiene un total de 4462 hectareas de terrenos, que
se divide en 4 zonas; sector del conocimiento, sector de produccién tecno-Industrial,
sector de agroturismo, sector de biotecnologia, que se viene operando dentro del
territorio. Las zonas destinadas para la actividad productiva son de 752.93 hectareas de
tierras productivas, en un entorno favorable para la produccién, ya que dispone de agua
de riego.

Figura 44 Estructura de tierras productivas

Fuente: Sitio web Yachay

Oficinas y bodegas
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La infraestructura de los bienes inmuebles de la empresa Siembra EP se
constituye de la construccion y remodelacion de las haciendas expropiadas, mismas
que en la actualidad dispone 485,16 m2 de oficinas y 300 m2 de bodegas que se
encuentran disponibles para el arrendamiento. A continuaciéon, se presenta la

infraestructura de los bienes a arrendar.

Figura 45 Infraestructura bienes inmuebles

Fuente: Sitio web Yachay EP 2017

Inversion del proyecto

Inversién tangible

Para iniciar con el servicio de arrendamiento de bienes inmuebles de la empresa
Siembra EP es necesario realizar una inversion en bienes intangibles, estos costos se
establecen en base a proformas facilitadas por diferentes proveedores de la ciudad de

Ibarra.
- Equipos de computacion

Para el 6ptimo desarrollo de las operaciones inmobiliarias se considera la

necesidad de adquirir equipos tecnoldgicos basicos, que se detallan a continuacion:
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Tabla 51 Equipos de computacién

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO PRECIO
UNITARIO TOTAL

Computadora basica de
escritorio 19 525,00 |$ 1.050,00
Impresora multifuncion
EPSON 1% 310,00 | $ 310,00
Médem de internet 119 40,00 | $ 40,00
TOTAL $ 875,00

Fuente: Investigacion directa

- Muebles y enseres

En el continuo proceso de las actividades, es considerable la adquisicién de

mobiliarios para la adecuacién de la oficina, mismos que se detallan:

Tabla 52 Muebles y enseres

} PRECIO PRECIO
DESCRIPCION CANTIDAD

UNITARIO TOTAL
Archivador metalico 4 gavetas 119 125,00 | $ 125,00
Escritorios 119 199,00 | $ 199,00
Silla de espera metalica doble 41 % 100,00 | $ 400,00
Sillas giratorias 119 180,00 | % 180,00
TOTAL $ 904,00

Fuente: Investigacion directa

- Equipos de oficina

En este apartado se mencionan aquellos equipos que permiten que las

actividades diarias dentro de un negocio puedan tener su curso dentro de este.

Tabla 53 Equipos de oficina

| PRECIO PRECIO
DESCRIPCION CANTIDAD
UNITARIO TOTAL
Calculadora 119 2400 | $ 24,00
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| PRECIO PRECIO
DESCRIPCION CANTIDAD
UNITARIO TOTAL
Teléfono convencional 11% 40,00 | $ 40,00
TOTAL $ 64,00

Fuente: Investigacion directa

- Equipo de seguridad

El equipo permitird monitorear los movimientos que se realicen en la oficina que

permitira el desarrollo de las actividades inmobiliarias mediante una cémara de

vigilancia. Ademas, para la seguridad y prevencion en caso de siniestros. Se detallan

los siguientes equipos:

Tabla 54 Equipos de seguridad

| PRECIO PRECIO
DESCRIPCION CANTIDAD

UNITARIO TOTAL
Camaras de vigilancia 21 % 55,00 | $ 110,00
Detector de humo 11% 1250 | $ 12,50
Extintor 10Ib 119 27,00 | $ 27,00
Kit sefialético industrial 119 350 | $ 3,50
TOTAL $ 153,00

Fuente: Investigacion directa

Gastos operativos

- Gastos administrativos

> Servicios basicos

El consumo de servicios como agua potable, energia eléctrica, internet y

telefonia fija, dentro de la oficina en la que se brindara el servicio de alquiler de bienes

inmuebles genera rubros que se deben cancelar de manera mensual, detallados a

continuacion:
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Tabla 55 Servicios basicos

3 VALOR VALOR
DESCRIPCION

MENSUAL ANUAL
Agua potable $ 10,00 | $ 120,00
Energia eléctrica $ 20,00 | $ 240,00
Internet $ 25,00 | $ 300,00
Teléfono $ 15,00 | $ 180,00
TOTAL $ 70,00 | $ 840,00

Fuente: Investigacion directa

» Remuneraciones del personal administrativo

Para brindar servicios de calidad es necesario contar con personal especializado en las

actividades de agente inmobiliario y secretaria, contribuyendo al 6ptimo funcionamiento

de las actividades inmobiliarias.

Tabla 56 Remuneraciones del personal administrativo

CARGO SUELDO SUELDO |APORTE DECIMO |ANO 2020
MENSUAL |ANUAL PATRONAL |CUARTO
IESS (12,15%) | SUELDO
Responsable | $ 733,00 [$8.796,00 | $1.068,71 $400,00 |$10.264,71
de activos
TOTAL $8.796,00 | $1.068,71 $ 400,00 |$10.264,71

Fuente: Investigacion directa

» Suministros y materiales de oficina

Se describen todos los articulos de papeleria que permiten que las actividades

diarias se ejecuten de manera eficiente. Los materiales estan disponibles para el

personal que serd contratado y su estimacion sera para un afo.
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Tabla 57 Suministros y materiales de oficina

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO PRECIO
UNITARIO TOTAL

Archivador grande 41 $ 500 $ 20,00
Borrador 6% 025 % 1,50
Caja de grapas 2| $ 045 $ 0,90
Carpeta archivadora 41 % 220 $ 8,80
Corrector 2| $ 1,30 $ 2,60
Esfero BIC punta media 1,0

mm azul 24| $ 035 % 8,40
Esfero BIC punta media 1,0

mm negro 35/ % 035 % 1,23
Grapadora 1| $ 090 $ 0,90
Lapiz mongol triangular con

borrador 25| $ 0,25| $ 6,25
Notas adhesivas 5'$ 125 $ 6,25
Perforadora 2| $ 215| $ 4,30
Resaltador 6% 0,75| $ 4,50
Resma de papel 5'$ 325 $ 16,25
Saca grapas 2| $ 0,45 $ 0,90
Tintas para impresora 41 % 6,50 | $ 26,00
TOTAL $ 108,78

Fuente: Investigacion directa

» Materiales de aseo y limpieza

En gran medida, el ambiente de trabajo es uno de los factores que permite un

rendimiento eficiente del personal, por influir sobre el bienestar fisico y mental de los

trabajadores, es el ambiente de trabajo.
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Tomando en consideracion lo antes mencionado, se detallan aquellos materiales
de aseo y limpieza que permitiran tener un ambiente acogedor para los trabajadores y

clientes.

Tabla 58 Materiales de aseo y limpieza

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO PRECIO
UNITARIO TOTAL
Alcohol 1 galon 6| $ 18,00 | $ 108,00
Basurero 4, $ 400 | $ 16,00
Cloro 3,8 litros 3| $ 3,00 | $ 9,00
Desinfectante 1 galéon 41 % 350 | $ 14,00
Dispensador pared 3% 20,00 | $ 60,00
Dispensadores para el
antibacterial con pedal 1% 25,00 | $ 25,00
Escoba 1% 2,80 | $ 2,80
Fundas de basura 121 $ 1,00 | $ 12,00
Gel antibacterial galon 4 % 7,00 | $ 28,00
Jabo6n para manos 121 $ 1,00 | $ 12,00
Papel higiénico industrial 121 $ 1,40 | $ 16,80
Recogedor 1% 2,00 | $ 2,00
Trapeador 119 450 | $ 4,50
TOTAL $ 310,10

Fuente: Investigacion directa

Gasto de ventas

¢ Gasto publicidad

De acuerdo con la informacién obtenida de las encuestas, el medio de
comunicacion por el cual consideran que es mas accesible para obtener informacién
son las paginas web y redes sociales, es pertinente mencionar que dentro de la pagina

Web de Siembra es posible agregar un acceso para manejar la informacién, este sera
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creado por los miembros de Siembra EP; ademéas se ha tomado en cuenta el uso de

tarjetas de presentacion y un rétulo para que se visualice la ubicacién de la oficina.

Tabla 59 Gasto publicidad

DESCRIPCION CANTIDAD VALOR VALOR
MENSUAL ANUAL
Rotulo 1% 40,00 | $ 40,00
Tarjetas de presentacion 1000 | $ 3,50 $ 3.500,00
TOTAL $ 3.540,00

Fuente: Investigacion directa

e Suministros y materiales de oficina
Los suministros y materiales de oficina son otro complemento importante al
momento de ofrecer el servicio de arrendamiento, necesarios para que permitan
conocerla originalidad de los documentos que se elaboran en la entidad, para lo cual se

detalla a continuacion:

Tabla 60 Suministros y materiales de oficina

; PRECIO PRECIO
DESCRIPCION CANTIDAD
UNITARIO TOTAL
Facturero 100 Unidades 11% 10,00 | $ 10,00
Sellos de caucho 21 % 12,00 | $ 24,00
TOTAL $ 34,00

Fuente: Investigacion directa

Capital de trabajo

Es la inversién inicial que se realiza para cubrir los recursos de una empresa o
institucion, para que realice sus operaciones con normalidad, de esta manera se detallan
los siguientes costos y gastos que incurriran hasta que el proyecto genere ingresos.

Considerados en el lapso de un mes.
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Tabla 61 Capital de trabajo

DESCRIPCION VALOR
MENSUAL

Gastos Administrativos
Servicios béasicos $ 70,00
Gasto sueldos $ 855,39
Suministros y materiales de oficina $ 9,06
Materiales de aseo y limpieza $ 25,84
Gasto de ventas
Publicidad $ 295,00
Suministros y materiales de oficina $ 2,83
TOTAL $ 1.258,13

Fuente: Investigacion directa

El capital de trabajo requerido para iniciar las actividades normales de
arrendamiento de bienes inmuebles de Siembra EP es de $1.258,13; valor que se

obtuvo de la division del valor total, dividido para los 12 meses que posee un afio.

Inversion total
La inversion total comprende la adquisicion de todos los activos fijos o tangibles.

Diferidos o intangibles, necesarios para poner en marcha un negocio.

Tabla 62 Inversion total

DESCRIPCION RUBROS
Inversion fija $ 1.996,00
Capital de trabajo $ 1.258,13
TOTAL $ 3.254,13

Fuente: Investigacion directa
Financiamiento

Luego de efectuado el estudio técnico se establece la fuente de financiamiento
gue requerira el proyecto, es considerable mencionar que, al ser un servicio prestado
por Siembra EP, empresa publica perteneciendo al Sector Publico, el capital inicial sera

por parte del Gobierno Central.
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Tabla 63 Financiamiento

DESCRIPCION PORCENTAJE RUBROS
Capital propio (Gobierno
100,00% $ 3.254,13
Central)
TOTAL 100% $ 3.254,13

Fuente: Investigacion directa

Al finalizar el estudio técnico para la presente propuesta de negocio, en primera
instancia se logré determinar la ubicacion exacta de los bienes inmuebles a ser
arrendados, lo cual se encuentran en diferentes puntos estratégicos dentro de la
empresa Siembra EP, dichos bienes cuentan con la disponibilidad de vias de acceso
gue facilita la transaccién de las personas y la movilidad vehicular, siendo eficiente para

el traslado de los productos agricolas.

Es importante destacar que existen exenciones ante el pago de impuestos a los
predios de propiedad del Estado y demas entidades del sector publico; como es el caso
del impuesto predial. Es decir que Siembra EP, no debera cancelar estos rubros

econémicos.

Para este estudio no se considera el célculo de las primas de seguro debido a
que las poélizas de seguro se lo realizan internamente, ademas que depende siempre
del acuerdo de las partes dentro de un contrato, donde se determina las garantias,
condiciones y responsabilidad de los bienes inmuebles. Por lo general en los contratos
gue mantiene la empresa Siembra EP, la responsabilidad del bien inmueble es del

arrendatario una vez que pasa a dar uso al mismo.

De acuerdo a Setiadi (2018) en la clausula séptima dentro del estado del
inmueble el arrendatario de manera expresa declara que recibe el bien material del
contrato de arrendamiento en perfectas condiciones, y se obliga a conservarlo de igual
manera, para lo que de ser necesario, repondra o reparara los bienes pertenecientes a
dicho inmueble, en caso que sobre éstos se produzca algun dafio proveniente del mal
uso y trato inadecuado. El arrendatario declara ser responsable por los dafios que

provenientes del mal uso o trato inadecuado causare el bien inmueble entregado.

Por ultimo, se determind la inversion tangible e intangible, asi como también su
capital de trabajo y fuente de financiamiento que incurren en el desarrollo del proyecto,

por ende, se considera que si existe viabilidad técnica
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4.6 Estudio Financiero

Introduccioén

Después de haber determinado los valores y cantidades proyectadas del estudio
de mercado y estudio técnico, es pertinente plantear el estudio financiero como
herramienta utilizada para obtener informacién acerca de la viabilidad de la idea de
negocio dentro del contexto econdmico. La disponibilidad de los datos a mostrarse es
incorporada a la maxima realidad posible con el propdsito de tomar decisiones acertadas
y estimar la rentabilidad que tendra el proyecto. Para ello es necesarios la intervencion
de temas como la inversion, estados financieros, indicadores financieros como VAN,
TIR, relaciones como beneficio, periodo de recuperacién de inversion, analisis de

sensibilidad y punto de equilibrio.
Objetivo

Elaborar un estudio financiero del proyecto a través de Estados Financieros y la
utilizacion de indicadores financieros para evaluar su viabilidad del arrendamiento de

bienes inmuebles.

4.6.1 Estructura de ingresos y gastos

e Ingresos

Se denomina ingresos a la cantidad recaudado por el arrendamiento de tierras,
oficinas y bodegas, dicho valor se obtiene de la cantidad de los bienes arrendados por
el precio de arriendo establecidos por el canon de arriendo,

Proyeccion del ingreso

Para la proyeccion de los ingresos, se toma en cuenta la cantidad de hectareas
de terreno a ser arrendados, ademas de metros cuadrados de las oficinas y bodegas
disponibles para el arrendamiento. La proyeccién de los precios se estableci6 a base de

la tasa de inflacién promedio de los ultimos 5 afios
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Tabla 64 Proyeccion del ingreso

DETALLE ANO 2020 ANO 2021 ANO 2022 ANO 2023 ANO 2024 ANO 2025
Tierras (ha) 752,93 752,93 752,93 752,93 752,93 752,93
Precio unitario $ 400,00 | $ 41427 | $ 429,04 | $ 44434 | $ 460,19 | $ 476,60
INGRESOS POR TIERRAS $ 301.172,00 | $ 311.913,26 | $ 323.037,61 | $ 334.558,70 | $ 346.490,70 | $ 358.848,24
Oficinas (m2) 485,16 485,16 485,16 485,16 485,16 485,16
Precio Unitario $ 95,00 | $ 98,39 | $ 101,90 | $ 10553 | $ 109,30 | $ 113,19
INGRESOS POR OFICINAS $ 46.090,32 |$ 4773413 |$ 4943656 |$ 51.199,71 |$ 53.02574 |$ 54.916,90
Bodegas (m2) 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00
Precio Unitario $ 25,00 | $ 25,89 | $ 26,82 | $ 27,77 | $ 28,76 | $ 29,79
INGRESOS POR BODEGAS | $ 7.500,00 |$ 7.767,49 |$ 8.04451 |$ 833142 |[$ 862856 |$ 8.936,29
INGRESO TOTAL POR $ 354.762,32 | $ 367.414,88 | $ 380.518,68 | $ 394.089,83 | $ 408.144,99 | $ 422.701,43

ARRENDAMIENTO

Fuente: Investigacion directa
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e Costos y gastos proyectados

Es la cantidad de dinero que tiene la empresa por concepto de pagos y gastos que
incurren en la puesta en marcha de la actividad econémica. Mismas que estan
conformadas por los diferentes gastos administrativos, suministro de aseo, servicios

basicos, entre otros gastos.
» Gasto Administrativo proyectado

Son aquellos gastos que incurre el area administrativa para desarrollar las actividades

econdmicas de la organizacion.
» Sueldos y beneficios Sociales

La proyeccion de los sueldos para los profesionales a contratar es fundamental, ya que
por medio del personal eficaz y eficiente aporta al mejor manejo de las actividades a
realizar. Por ello es necesario considerar la tasa promedio de salarios basicos unificado

(SBU) en lo que respecta al periodo

Tabla 65 Variaciéon de Sueldo Basico Unificado

ANO SUELDO BASICO UNIFICADO % DE CRECIMIENTO
2016 $ 366,00 3,27%
2017 $ 387,00 2,40%
2018 $ 386,00 2,94
2019 $ 394,00 2,70%
2020 $ 400,00 1,52%
TOTAL 12,83%
PROMEDIO 2,57%

Fuente: Sitio web (EI Universo)

La tasa promedio de crecimiento salarial basico unificado se lo obtiene mediante
informacién proporcionada por el sitio web del Ministerio de trabajo, asi como de El
Universo; determinado asi que, a partir de la variacion de los ultimos 5 afios,
considerando las variables como el crecimiento econémico del pais, mismas que se
sumo los porcentajes de crecimiento determinando una variacion del 2,57 %, misma que

se aplicé para la proyeccién del sueldo del profesional a contratar.
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Tabla 66 Proyeccion de sueldos del personal

CARGO SUELDO |SUELDO |APORTE FONDO |DECIMO |ANO 2020 |ANO 2021 |ANO 2022 |ANO 2023 |ANO 2024 | ANO 2025
MENSUAL |ANUAL |PATRONAL |DE CUARTO
IESS RESERVA | SUELDO
(12,15%)
Agente $ 733,00 [$8.796,00| $ 1.068,71 | $ 732,71 | $ 400,00 | $10.264,71 | $10.272,63 | $10.280,03 | $10.287,43 | $10.294,84 | $10.302,25
inmobiliario
TOTAL $8.796,00| $ 1.068,71 | $ 732,71 | $400,00 |$10.264,71 | $10.272,63 | $10.280,03 | $10.287,43 | $10.294,84 | $10.302,25
Fuente: Investigacion directa
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> Servicios Basicos

Para la proyeccion de los costos de los servicios basicos como son: agua potable,

energia eléctrica, internet y teléfono, es necesario considerar el promedio en cuanto al

crecimiento generalizados de precios, dicho porcentaje es del 0,07%.

Tabla 67 Proyeccidn gasto servicios basicos

DESCRIPCION ANO ANO ANO ANO ANO ANO
BASE 2021 2022 2023 2024 2025
Agua potable $20,00 | $120,09 | $120,17 | $120,26 | $120,35 | $120,43
Energia
eléctrica $40,00 | $240,17 | $240,35 | $240,52 | $240,69 | $240,87
Internet $300,00 | $300,22 | $300,43 | $300,65 | $300,86 | $301,08
Teléfono $180,00 | $180,13 | $180,26 | $180,39 | $180,52 | $180,65
TOTAL $840,00 | $840,60 | $841,21 | $841,82 | $842,42 | $843,03

Fuente: Investigacion directa

» Suministros y materiales de oficina

Son los gastos que se incurren para que el personal administrativo realice su trabajo de

mejor manera.

Tabla 68 Proyeccion suministros y materiales de oficina

DESCRIPCION | ANO ANO ANO ANO ANO ANO
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Archivador $ 20,00 | $ 20,01 |$ 20,03 |$ 20,04 | $ 20,06 | $ 20,07

grande

Borrador $ 150 |$ 150 |$ 150 |$ 150 |$ 150 |$ 1,51

Cajadegrapas |$ 090 |$ 09 |$ 09 |$ 09 |$ 09 |$ 0,90

Carpeta $ 880 |$ 881 |$ 881 |$ 882 |$ 883 |$ 883

archivadora

Corrector $ 260 |$ 260 |$ 260 |$ 261 |$ 261 | $ 261

Esfero BIC $ 840 |$ 841 |$ 841 |$ 842 |$ 842 |$ 843

punta media 1,0

mm azul
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DESCRIPCION | ANO ANO ANO ANO ANO ANO
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Esfero BIC $ 123 |$ 123 |$ 123 |$ 123 |$ 123 |$ 1,23

punta media 1,0

mm negro

Grapadora $ 090 |$ 090 |$ 090 |[$ 09 |$ 090 | $ 0,90

Lapiz mongol $ 625 |% 625 |$ 626 |$ 6,26 |$ 627 | $ 6,27

triangular con

borrador

Notas adhesivas | $ 6,25 |$ 625 |$ 626 |$ 626 |$ 627 |$ 6,27

Perforadora $ 430 |$ 430 |$ 431 |$ 431 |$ 431 |$ 432

Resaltador $ 450 |$ 450 |$ 451 |$ 451 |$ 451 |$ 452

Resmadepapel | $ 16,25 | $ 16,26 | $ 1627 |$ 1629 | $ 16,30 | $ 16,31

Saca grapas $ 09 |$ 09 |$ 090 |$ 090 |$ 090 | $ 0,90

Tintas para $ 26,00 | $ 26,02 | $ 26,04 | $ 26,06 | $ 26,07 | $ 26,09

impresora

TOTAL $ 108,78 | $108,85 | $108,93 | $109,01 | $109,09 | $109,17

Fuente: Investigacion directa

» Materiales de aseo y limpieza

La adquisicion de materiales de aseo y limpieza es indispensable para mantener

los bienes inmuebles en las mejores condiciones, lo cual es necesario hacer la

proyeccidon misma que se presenta en la tabla siguiente:

Tabla 69 Proyeccion materiales de aseo y limpieza

DESCRIPCION| ANO ANO ANO ANO ANO ANO

2020 2021 2022 2023 2024 2025
Alcohol 1 galén | $ 108,00 | $108,08 | $ 108,15 | $ 108,23 | $108,30 | $ 108,38
Basurero $ 16,00| $ 16,01| $ 16,02| $ 16,03|$ 16,04| $ 16,06
Cloro 3,8 Its $ 900/$ 901/$ 901|$ 902|$ 903|$ 9,03
Desinfectante | $ 14,00| $ 14,01 | $ 14,02| $ 14,03 $ 14,04| $ 14,05
1 galén
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DESCRIPCION| ANO ANO ANO ANO ANO ANO
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Dispensador $ 60,00 $ 60,04| $ 60,08 $ 60,13| $ 60,17| $ 60,21
pared
Dispensadores | $ 25,00 $ 25,02 $ 2504 |$ 2505 $ 25,07|$ 25,09
para el
antibacterial
con pedal
Escoba $ 280|% 280|F% 280|% 281|% 281 3% 281
Fundas de $ 1200|$ 12,01|9$ 12,02/ $ 12,03|$ 12,03|$ 12,04
basura
Gel $ 2800 % 28,02|$ 28,04| % 28,06|$ 28,08 $ 28,10
antibacterial
galén
Jaboén para $ 12,00 $ 12,01|3$ 12,02|$ 12,03|3$ 12,03| $ 12,04
manos
Papel higiénico | $ 16,80 $ 16,81 | $ 16,82 $ 16,84| $ 16,85| $ 16,86
industrial
Recogedor $ $ $ $ $ $

2,00 2,00 2,00 2,00 2,01 2,01
Trapeador $ $ $ $ $ $

4,50 4,50 451 451 451 4,52
TOTAL $310,10| $310,32 | $310,53| $310,75| $310,97 | $311,19

Fuente: Investigacion directa
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» Resumen Gastos Administrativos

Al obtener los datos de las proyecciones de todos los gastos administrativos se presenta los resultados de manera resumida en la

tabla siguiente:

Tabla 70 Cuadro Resumen de gastos administrativos

DESCRIPCION ANO BASE ANO 2021 ANO 2022 ANO 2023 ANO 2024 ANO 2025
Sueldos y $ 10.264,71 10.272,63 10.280,03 10.287,43 10.294,84 10.302,25
salarios
Servicios béasicos | $ 840,60 841,19 841,78 842,37 842,96 843,55
Suministros y $ 108,85 108,93 109,00 109,08 109,16 109,23
materiales de
oficina
Materiales de $ 310,32 310,54 310,75 310,97 311,19 311,41
aseo y limpieza
TOTAL $ 11.524,48 11.533,28 11.541,56 11.549,85 11.558,14 11.566,43

Fuente: Investigacion directa
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Gastos de venta proyectados

Dentro de los gastos de venta de demuestran las proyecciones correspondientes
a promocion y publicidad, y el desglose de erogaciones para suministros y materiales
de oficina necesarios para la venta del servicio de bienes inmuebles a ofertar. De esta
manera, y mediante los calculos realizados se utiliza la tasa promedio de inflacion que
es del 0,07%.

e Gastos de publicidad y promocién
Se detalla la proyeccion de costos referentes al gasto de publicidad y promocién:

Tabla 71 Proyeccion de gasto publicidad y promocién

DESCRIPCION ANO ANO ANO ANO ANO ANO
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Tarjetas de

presentacion $3.500,00 | $3.502,45 | $3.504,90 | $3.507,36 | $3.509,81 | $3.512,27

Raétulo $ 40,00/$ 40,03|$ 40,06|$ 40,08|$ 40,11|$ 40,14

TOTAL $3.540,00 | $3.542,48 | $3.544,96 | $3.547,44 | $3.549,92 | $3.552,41

Fuente: Investigacion directa
e Suministros y materiales

Los suministros y materiales que se detallan se encuentran dentro de los gastos
y subcuenta gastos de venta, debido a que contribuyen al desarrollo del servicio, mismos
gue son proyectados anualmente.

Tabla 72 Proyeccién suministros y materiales para ventas

DESCRIPCION ANO ANO ANO ANO ANO ANO
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Sellos de $ 2400 |$ 2402 |$ 2403 | % 24,05 | $ 24,07 | $ 24,08

caucho

Facturero100U.| $ 10,00 | $ 1001 | $ 1001 | $ 10,02 | $ 10,03 | $ 10,04

TOTAL $ 3400 |$ 3402 | % 3405 | % 34,07 | $ 34,10 | $ 34,12

Fuente: Investigacion directa
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Tabla 73 Cuadro resumen de gasto de ventas

DESCRIPCION | ANO ANO ANO ANO ANO ANO
BASE 2021 2022 2023 2024 2025

Promocién y

publicidad $3.540,00 | $3.542,48 | $3.544,96 | $3.547,44 | $3.549,92 | $3.552,41

Suministros y $ 34,00($ 34,02|$ 34,05/$ 34,07|$ 3410|$ 34,12

materiales de

oficina

TOTAL $3.574,00 | $3.576,50 | $3.579,01 | $3.581,51 | $3.584,02 | $3.586,53

Fuente: Investigacion directa

o Depreciaciones

La proyeccion de depreciaciones de activos fijos se desarrolla bajo el concepto

del articulo 28, numeral 6, del Reglamento de Aplicacion a la Ley de Régimen Tributario

Interno, cuyo calculo se realiza tomando en consideracion de la vida util del bien, su

naturaleza y técnica contable. El valor resultado de este concepto es considerado como

gasto deducible, siempre y cuando se acople a las siguientes tasas:

e Equipos y muebles

e Equipo de computo y software

e Equipo de seguridad

10% anual
3% anual

20% anual
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Tabla 74 Depreciacion de propiedad, plata y equipo

DESCRIPCION |VALORDE|ANOSDE| ANO | ANO1 |[ANO2 | ANO3 | ANO4 | ANO5 |DEPRECIACION | SALDO EN

COMPRA VIDA BASE ACUMULADA | LIBROS
UTIL

Muebles y $ 904,00 10 | $90,40 | $ 90,40 | $90,40| $90,40 | $ 90,40| $ 90,40 | $ 542,40 $ 361,60

enseres

Equipo de $ 875,00 3 | $291,67 | $291,67 |$291,67 | $ - $- $ - $ 875,00 $ -

computacion

Equipo de oficina | $ 64,00 10 |$ 640 |$ 640|$ 640|$ 640 $ 640 $ 6,40 $ 38,40 $ 25,60

Equipo de $ 153,00 5 | $30,60 | $ 30,60| $30,60| $ 30,60 | $ 30,60| $ $ 153,00 $ -

seguridad -

TOTAL $ 1.996,00 $419,07 | $419,07 |$419,07 | $127,40 | $127,40| $ 96,80 | $ 1.156,80 $ 839,20

Fuente: Investigacion directa
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Resumen de costos y gastos

Luego de proyectados los costos y gastos necesarios en la prestacion del servicio, se elabora el

informacioén

Tabla 75 Cuadro resumen de costos y gastos

respectivo resumen de dicha

DESCRIPCION ANO BASE ANO 2021 ANO 2022 ANO 2023 ANO 2024 ANO 2025
Gastos $11.524,48 $11.533,28 $11.541,56 $11.549,85 $11.558,14 $11.566,43
administrativos
Gastos de ventas $ 1.258,13 $ 1.259,01 $ 1.259,89 $ 1.260,78 $ 1.261,66 $ 1.262,54
Depreciaciones $ 419,07 $ 419,07 $ 419,07 $ 127,40 $ 127,40 $ 96,80
TOTAL $13.201,68 $13.211,36 $13.220,52 $12.938,02 $12.947,20 $12.958,78

Fuente: Investigacion directa
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4.6.2 Estados Financieros Presupuestados

Los Estados financieros denominados como cuentas anuales, informes
financieros o estados contables, reflejan la contabilidad de una empresa y su
estructura econdémica. En estos se plasman las actividades econdémicas que se
realizan dentro de una entidad durante un periodo determinado. Permitiendo asi,
analizar esta informacién y en base a esto, tomar las decisiones mas acertadas para

la empresa, entidad u organizacion.

De tal manera, se desarrolla el Estado de Situaciéon Financiera, Estado de

Resultados y el Estado de Flujo de Efectivo.
Estado de Situacion Financiera

El estado de situacion financiera o balance general es un informe que
muestra la situacion financiera de una entidad, a un periodo determinado, con el

objetivo de reflejar el grado de solvencia, liquidez y renta de una organizacion.

Esta formado por tes cuentas generales: activo, pasivo y patrimonio neto. El
activo comprende todos los elementos que son propiedad de la empresa y que le

aportan dinero o lo haran en el futuro, como edificios, equipos, muebles y enseres.

El Pasivo, son valores que se deberan pagar en el futuro, como prestamos,

créditos o anticipos.

Finalmente, el patrimonio neto, es la diferencia entre el activo y pasivo,
ademas de las aportaciones de capital por partes de los accionistas o inversores de

la empresa, mas los beneficios no distribuidos.
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Tabla 76 Estado de Situacién Financiera

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA INICIAL
AL 01 DE ENERO DE 2020

Expresado en ddlares americanos

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE

Efectivo

ACTIVO NO CORRIENTE

Propiedad, planta y equipo
Muebles y enseres

Equipo de computacion
Equipo de oficina
Equipo de seguridad

TOTAL DEL ACTIVO

PASIVOS

PASIVO CORRIENTE

PASIVO NO CORRIENTE

TOTAL PASIVO

PATRIMONIO
CAPITAL

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL ACTIVO - PASIVO=

PATRIMONIO

$ 1.258,13
$ 1.258,13
1.258,13
$ 1.996,00
904,00
875,00
64,00
153,00
$ 3.254,13
$ -
$ -
$ -
$ 3.254,13
$3.254,13
$ 3.254,13
$ 3.254,13
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Elaborado: Por los autores
Estado de Resultados proyectado

El estado de resultado o estado de pérdidas y ganancias (P&G), es un
reporte financiero que en referencia a un periodo determinado demuestra los
ingresos obtenidos, los gastos en el momento que se suscitan y resultado de esto,

el beneficio o pérdida que se han generado en la empresa en este mismo periodo.

176



Tabla 77 Estado de Resultados Integral proyectado

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL PROYECTADO

Expresado en ddlares americanos

DESCRIPCION ANO 2020 ANO 2021 ANO 2022 ANO 2023 ANO 2024 ANO 2025
Venta por servicios $ 354.762,32 | $ 367.414,88 | $ 380.518,68 | $ 394.089,83 | $ 408.144,99 | $ 422.701,43
(-) Gastos $ 1152448 |$ 1153328 |$ 1154156 |$ 1154985 | $ 11558,14 | $ 11.566,43
Administrativos
(-) Gastos de Venta $ 1.258,13 | $ 1.259,01 | $ 1.259,99 | $ 1.260,78 | $ 1.261,66 | $ 1.262,54
(-) Gastos $ 419,07 | $ 419,07 | $ 419,07 | $ 127,40 | $ 127,40 | $ 96,80
Depreciacion
(=) Utilidad neta antes | $ 341.560,64 | $ 354.203,51 | $ 367.298,16 | $ 381.151,81 |$ 395.197,80 | $ 409.775,66
de participaciéon
trabajadores

Elaborado: Por los autores
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Estado de flujo de caja

Es una de las herramientas que permite referenciar cuanto dinero se necesita para iniciar una empresa 0 negocio, ademas

mantenerlo funcionando. También hace referencia a las salidas, entradas de dinero y qué gastos deben pagarse para que las actividades

puedan continuar normalmente.

Tabla 78 Estado de Flujo de Caja Proyectado

ESTADO DE FLUJO DE CAJA PROYECTADO

Expresado en délares americanos

DESCRIPCION ANO BASE ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
Utilidad neta $ 341.560,64 $ 354.203,51 $ 367.298,16 $ 381.151,81 $ 395.197,80 $ 409.775,66
Depreciaciones $ 419,07 | $ 419,07 | $ 419,07 | $ 127,40 | $ 127,40 | $ 96,80
Total flujo operacional $ 341.979,71 $ 354.622,58 $ 367.717,22 $ 381.279,21 $ 395.325,20 $ 409.872,46
Inversion fija $ -1.996,00
Capital de trabajo $ -1.258,13
Recuperacion del
Capital del trabajo $ 1.258,13
Saldo en libro Activos
Fijos $ 936,00
FLUJO DE CAJA
NETO $ -3.254,13| $ 341.979,71 $ 354.622,58 $ 367.717,22 $ 381.279,21 $ 395.325,20 $ 409.872,46

Elaborado: Por los autores
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Evaluaciéon Financiera

Para determinar la vialidad del proyecto es necesario considerar el analisis
profundo a toda la informacién financiera, en donde se empleara el Estado de Flujo de
Efectivo, misma que permite comparar los ingresos y costos generados para la
ejecucion del proyecto. Para ello se empleara los indicadores: el costo de capital (Ck),
la tasa de rendimiento de retorno (TRM), valor actual neto (VAN), tasa interna de retorno

(TIR), relacion costo beneficio y el periodo de recuperacion de la inversion (PRI).
¢ Costo de capital

Este Indicador nos permite conocer el rendimiento que se dejan de percibir al
momento de tomar la decision de invertir en el proyecto. Para el calculo se considera la
tasa presupuestaria tomada de la proforma del presupuesto general del estado afio
2019, dicha tasa es de 20.93%.

Tabla 79 Costo de capital

DESCRIPCION | RUBRO | PORCENTAJE TASA PORCENTAJE
PRESUPUESTARIA | PONDERADO

Capital propio | $3.254,13 | 100% 20,93% 20,93%
(presupuesto)
TOTAL $3.254,13 | 100% Ck= 20,93%

Elaborado: Por los autores
El porcentaje para el desarrollo del proyecto es del 20,93%.
e Tasade Rendimiento Medio (TRM)

Para obtener el resultado del indicador de la tasa minima aceptable del
rendimiento que presenta el proyecto una vez aplicado. Lo cual es necesario considerar
la intervencién de la tasa del costo de capital que es el 20.93%, ademas, la tasa de
promedio de la inflacién del IPC nacional que de 0,07%, Para ello se requiere efectuar

la siguiente formula.
TRM = ((1+ Ck) = (1 +inf)) — 1
En donde:

Ck = Costo de Capital
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Inf = Tasa de promedio de inflacion
Desarrollo:
TRM = ((1 + 0,2093) * (1 + 0,0007)) — 1
TRM = ((1,2093) * (1,0007)) — 1
TRM = (1,21014651) — 1
TRM = 0,2102

TRM = 21%

e Valor Actual Neto VAN

Este indicador nos permite aceptar o rechazar la inversion inicial, ademas que
nos ayuda determinar si el proyecto es viable o no, en base de los flujos de caja

proyectados a 5 afios. Para el calculo del VAN es necesario aplicar la siguiente formula:

VAN =1 +Z FNE
B (1+ )"

> |=Inversion Inicial
» FNE= Flujo Netos de Efectivo
> |=Tasa de actualizacién o TRM

341.979,71 354.622,58  367.717,22 381.279,21
(1402102 T (14021022 T (1+02102)° T (1+02102)*
39532520  409.872,46
T A +021025 T 4 +02102)5

VAN = —3.254,13 +

341.979,71 354.622,58 367.717,22 381.279,21 395.325,20
1,2102 * 1,4646 * 1,77244 * 2,145 + 2,5959
409.872,46
3,1415

VAN = —3.254,13 +

VAN = —3.247,90 + 282.581,15 + 242.131,94 + 207.463,89 + 177.752,01 + 152.289,08
+ 130.468,55

VAN = 1°189.432,49
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Después de realizar el calculo del VAN, como resultado obtenemos un valor
positivo de $ 1°189.432,49 por lo que refleja que el arrendamiento de los bienes

inmuebles es factible.
Tasa Interna de Retorno (TIR)

El indicador de la TIR se asume que es la tasa a la que el valor presente neto se
iguala a 0, por lo tanto, se buscaréa este valor mediante el célculo de la sumatoria de los

flujos netos actualizados menos el valor de la inversion inicial.

Tabla 80 Flujo de efectivo actualizado al TRM y TIR

ANO FLUJO NETO FLUJOS FLUJOS

DE EFECTIVO | ACTUALIZADOS | ACTUALIZADOS
TRM=21,02% TIR=10.513%

0 $-3.254,13 $-3.254,13 $-3.254,13
1 $341.979,71 $ 282.581,15 $3.222,34
2 $354.622,58 $ 242.131,94 $3.341,47
3 $367.717,22 $ 207.463,89 $3.464,85
4 $381.279,21 $ 177.752,01 $3.592,64
5 $395.325,20 $ 152.289,08 $3.724,99
6 $409.872,46 $ 130.468,55 $3.862,06
TOTAL $2.247.542,24 $1.189.432,49 $17.954,21

Elaborado: Por los autores

La Tasa de Retorno calculada es de 10.513%, por lo tanto, es mucho mayor a la
tasa presupuestaria que emite el estado para la concepcion de presupuestos que es de
21,02%.

Relacion Costo/Beneficio

El indice de costo beneficio reporta una comparacioén entre ingresos traidos a
valor presente, con el objetivo de conocer el beneficio por cada délar invertido. Para ello

se aplica 1/(1+i) n en donde es la TRM el (21,02%) y se refiere al nimero de periodo.
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Tabla 81 Flujo actualizado para el célculo del Costo/Beneficio

ANO | FACTORDE | INGRESO INGRESOS EGRESOS EGRESOS
DESCUENTO DESCONTADOS DESCONTADOS
0 1,00
1 0,83| $354.762,32| $ 293.150,65| $13.195,45 $ 10.903,79
2 0,68| $367.414,88| $ 250.878,52| $13.205,13 $ 9.016,74
3 0,56 | $380.518,68| $ 214.702,00| $13.214,28 $ 7.455,96
4 0,47| $394.089,83| $ 183.742,11| $12.931,78 $ 6.029,37
5 0,39| $408.144,99| $  157.246,62| $12.940,95 $ 4.985,78
6 0,32| $437.777,03| $ 1.099.719,89| $12.919,52 $ 4.113,08
TOTAL $ 2.199.439,77 $ 31.600,92

Elaborado: Por los autores

... C YIngresodescontado
RELACION — =

. C
RELACIONE =

2.199.439,77

31600,92

. C
RELACIONE = 69,60

B YEgreso descontado

El resultado de 69,60 es el beneficio obtenido por cada délar invertido en el

proyecto, misma que existe rentabilidad en el arrendamiento.

Periodo de Recuperacién de la Inversion (PRI)

Este indicador nos permite optimizar tiempos al momento tomar una decision

para invertir, misma que nos refleja el tiempo exacto en que el flujo de efectivo logra

cubrir la inversién. Para ello es necesario realizar la siguiente formula:

Donde:

o a= Numero

PRI =

o lo= Inversion inicial

Io—b

fi

o b= Flujo de efectivo del afio anterior a la recuperacion de la inversion

o fi= Valor del flujo de caja del afio que se recupera la inversion
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Tabla 82 Flujo actualizado para el célculo del PRI

DETALLE ANO BASE ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6
Flujo neto $ -3.254,13 | $ 341.979,71 | $ 354.622,58 | $ 367.717,22 | $ 381.279,21 | $ 395.32520 | $ 409.872,46
Flujo neto
acumulado $ 341.979,71 | $ 696.602,28 | $1.064.319,51 | $1.445.598,71 | $1.840.923,91 | $2.250.796,37

Elaborado: Por los autores

lo=$ 3254,13
b =$%696.622,58

fi=$367.717,22

3.254,13 — 696.622,58

PRI =2 +

PRI =2 +

367.717,22

—693.348,15

367.717,22

PRI = 0,11 anos
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De acuerdo con los resultados el tiempo a cubrir la inversion es de 0,11 afios, al
realizar la regla de tres simple, se obtuvo que el tiempo es de 41 dias, es decir 1 mesy

11 dias, lo cual es muy favorable para obtener una pronta recaudacion por el proyecto.
Resumen de la evaluacién financiera

Después de haber analizado la informacion contable a través de los indicadores

financieros se presenta el siguiente cuadro de resumen:

Tabla 83 Resumen evaluacion financiera

INDICADOR RESULTADO INTERPRETACION
Resultado 20,93% Aceptable
Tasa de Rendimiento 21,02% Aceptable
Medio
Valor Actual Neto $ 1.189.432,49 Aceptable
Tasa interna de retorno 10.513 % Aceptable
Relacién Costo/Beneficio 69,60 Aceptable
Periodo de Recuperacion 1 mesy 11 dias Aceptable
de la Inversion

Elaborado: Por los autores

4.6.4 Andlisis de sensibilidad

Para realizar el andlisis de sensibilidad, se procede a identificar los posibles

escenarios del presente proyecto de inversion para la toma de decisiones.

Tabla 84 Andlisis de sensibilidad

VARIABLE % VARIACION VAN TIR RESULTADO
Gasto
Administrativo 10%| $ 1.053.523,38 | 9293,00% | Aceptable
Ingreso por venta -10%| $ 1.162.516,35 | 10254,00% | Sensible
Gasto de venta 10% | $ 1.054.371,69 | 9300,50% | Aceptable

Elaborado: Por los autores
Conclusién de la evaluacion financiera

Al culminar con el analisis del estudio financiero y evaluado a través de los
indicadores, se considera el arrendamiento de bienes inmuebles un proyecto viable

econémicamente.
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Al obtener un Valor Actual Neto de $ 1.189.432,49 refleja que el proyecto

generard rentabilidad con una Tasa de Retorno del 10.513%.

Finalmente se puede concluir al mencionar que el proyecto es financieramente

viable de acuerdo con los indicadores y el andlisis efectuado en el presente estudio.

4.7. Estudio Organizacional

Introduccioén

El estudio organizacional permite determinar el nivel jerarquico de la empresa u
organizacion. Por medio de la estructura se puede evidenciar de mejor manera los
cargos y sus respectivas funciones a fin de lograr cumplir con los objetivos planteados.
Para ello en primera instancia se consideré la referencia de la empresa, la filosofia
empresarial que contempla; la misién, vision, objetivos, objetivos estratégicos, valores
corporativos y principios, ademas que en la segunda parte se elabora la estructura
organizacional del departamento que va a llevar a cabo las acciones de los bienes

inmuebles.

Objetivo

Disefiar la propuesta de la organizacion del area técnica de la Empresa Siembra
EP, con el fin de establecer mecanismos que facilite el cumplimiento de los objetivos

planteados.
4.7.1 Laempresa

Siembra EP, es la empresa creada para desarrollar un ecosistema de docencia,
investigacion, innovacién y produccion, enfocado en productos agricolas tradicionales y
no tradicionales para alcanzar el desarrollo humano sostenible en la regién norte del

pais y demas actividades econémicas necesarias para su cumplimiento.
Logotipo

El logotipo es un importante elemento para la imagen de un producto o
compaiiia, es decir, que la empresa se identifica por un simbolo, imagen o letra. Para

ello es necesario presentar el siguiente logotipo de la empresa:
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Figura 46 Logotipo de la empresa Siembra EP

SIEMBRA

EMPRESA PUBLICA

Fuente: Siembra EP

Slogan

La empresa Yachay hoy denominada Siembra EP, desde sus inicios de su

creacion se ha caracterizado por la frase:
“Ciudad del Conocimiento”
Mision
Somos la empresa publica que genera un ecosistema para impulsar la

conversion del Ecuador hacia una economia basada en la generacién del conocimiento

y la innovacién.
Vision

Ser la empresa publica referente a nivel regional en la conceptualizacion y

desarrollo de ecosistemas de conocimiento e innovacion.

Objetivo estratégico

e Desarrollar un ecosistema abierto de innovacién y emprendimiento.
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e Procurar que la Ciudad del conocimiento Yachay sea un territorio de
generacion de conocimiento para el pais.

e Desarrollar y gestionar la Ciudad del Conocimiento Yachay con espacios
urbanos que tengan estandares sostenibles, ambiental y socialmente
aceptable.

e Desarrollar las condiciones que hagan a SIEMBRA E.P.
Valores corporativos

Solidaridad: contribuir a las actividades sostenibles, fomentan la solidaridad y
la participacion social de las empresas agricolas que requieran la innovacion productiva

para generar beneficios para quienes mas lo necesiten.

Credibilidad: dar confianza al momento de brindar el servicio de asesoria y
asistencia técnica, para mantener satisfecho a nuestros clientes, con el fin de garantizar

el producto que ofrece la empresa Siembra.

Honestidad: cumplir correctamente con las disposiciones de la maxima

autoridad para llevar en orden las acciones de la empresa.

Creatividad: incorporar proyectos con temas de investigacion con el fin de crear

nuevas ideas de negocios en la empresa Siembra EP.

Responsabilidad: el compromiso de llevar a cabo un proyecto productivo que

focalice el crecimiento de la empresa Siembra.
Principios

e Practicar un comportamiento que no comprometa a la imagen institucional,
dentro y fuera de la institucion

e Practicar el trabajo justo y respetuoso al publico y compafieros/as de trabajo

e Asistir puntualmente a la jornada y las reuniones de trabajo

e Fomentar el compaiierismo y la solidaridad

e Ejercer sus funciones con calidad, calidez y cortesia

e Mantener el autocontrol y la disciplina

e Utilizar su credencial institucional para fines laborales, exclusivamente

e Poner en conocimiento a sus superiores o de los érganos competentes, la
propuesta que consideren adecuadas para mejorar el desarrollo de las funciones

de la Unidad en la que estén laborando.

Cddigo de ética
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En virtud de la Resolucién Nro. Yachay EP-GG-2014-0022 se expidi6 el Cédigo
de Etica para el Buen Vivir de la empresa, mismo que tiene por objeto establecer y
promover principios, valores, responsabilidades y compromisos éticos en relacion con
comportamientos y practicas de los servidores/as y trabajadores/ras para alcanzar los

objetivos institucionales y contribuir al buen uso de los recursos publicos.
Reglamento interno

En funcidén de varios lineamientos legales la institucion expide la Resolucién Nro.
Yachay EP-GG-2016-0042 de 22 de noviembre del 2016 el reglamento interno para
administracion, utilizacion y control de bienes y existencias de la Empresa Publica
Yachay EP.

Organigrama estructural

En el presente proyecto es importante reconocer los niveles administrativos y
caracteristicas del puesto. Por ello es necesario determinar la representacion grafica de

la organizacién en funcién de jerarquia de autoridad.

Figura 47 Organigrama estructural

Direccion de Gestion de

Mercadeos, Estrategia

Comercial y Vinculacion
Internacional

DEPARTAMENTO TECNICO DEPARTAMENTO COMERCIAL

Elaborado por: Los autores

Niveles administrativos

Nivel ejecutivo
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En este nivel se encuentra la Gerencia Técnica quien es la maxima autoridad y
el 6érgano supremo de la misma, quien lleva a cabo todos los proyectos, programas,

ademas de controlar y analizar la infraestructura de la empresa y sus alrededores.
Nivel medio

Dentro de este nivel se encuentra la direccién de Gestién de Mercado, Estrategia
Comercial y Vinculacion Internacional, que esta conformada por un especialista en
economia y finanzas publicas, que lleva a cabo el procedimiento de asociatividad con

empresas interesadas a proyectos productivos.
Nivel operativo

El personal que involucra en el nivel operativo, son los encargados de dar
seguimiento a los procesos y procedimientos de todas las actividades asignadas por la

maxima autoridad.

Dentro del departamento técnico, el personal asignado brinda la capacitacion
técnica de los bienes muebles e inmuebles de la empresa Siembra EP. Al igual que el
departamento comercial, el personal responsable de los activos de la empresa lleva el
proceso de contratacion, ademas, control e inventario de los bienes inmuebles que

posee la institucion.
Manual de funciones

Las funciones que tendra que ocupar el personal que formara parte del area

comercial, llevara las caracteristicas en funcion de la necesidad del cargo.

Para ello es necesario el detalle del perfil y funciones del puesto, misma que se

presenta a continuacion:
Funciones del area comercial

Tabla 85 Manual de funciones Jeje Comercial

)
EMPRESA SIEMBRA EP ’v”)
SIEMBRA

EMPRESA PUBLICA

1. IDENTIFICACION DEL PUESTO

Nombre del puesto: Jefe Comercial

Departamento: Comercial
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Reporta a: Director de Gestién de Mercadeos
Personal directo a su mando:

2. OBJETIVO

Planificar el plan estratégico del negocio de la empresa Siembra EP.

3. FUNCIONES

Determinar los planes, pronésticos y presupuestos.

Analizar el rendimiento de ventas de la empresa

Planear y desarrollar nuevas estrategias de negocios a favor de la empresa
Generar promociones para mantener a los clientes con la empresa

4. PERFIL

Profesional con titulo de administrador de empresas o contador
Conocimiento administrativo, capacidad de manejo de dominio office
Experiencia laboral minimo de 2 afios

Valores y principios éticos

Direccién de Gestion de

Mercadeos, Estrategia

Comercial y Vinculacion
Internacional

DEPARTAMENTO
COMERCIAL

DEPARTAMENTO TECNICO

Fuente: Autores del proyecto
Funciones del responsable de activos

Tabla 86 Manual de funciones responsable de activos
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\
EMPRESA SIEMBRA EP ’:/)

SIEMBRA
1. IDENTIFICACION DEL PUESTO
Nombre del puesto: Responsable de activos
Departamento: Comercial
Reporta a: - Direccién de Gestién de Mercadeo

- Gerente Técnico

Personal directo a su mando: No aplica

2. OBJETIVO
Realizar acciones propensas a mantener actualizado el inventario general de bienes

de la empresa Siembra EP.

3. FUNCIONES

Realizar recepciones y verificaciones de los bienes

Realizar un cronograma preventivo de mantenimiento de los activos y gestionar la

asistencia técnica en caso de ser requerido
Actualizar, verificar y controlar, los bienes de acuerdo al sistema computarizado

Presentar informes al Gerente Técnico sobre el vencimiento de contratos de

servicios continuos relacionados a bienes de la empresa.
Realizar entrega de bienes de la empresa
Verificar la cantidad y calidad de los bienes que seran ingresados al inventario.

4. PERFIL

Profesional de tercer nivel
Conocimiento: Atencion al cliente, manejo de bienes inmuebles,
Experiencia laboral minima de 2 afios

Valores y principios éticos
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Direccion de Gestion de

Mercadeos, Estrategia

Comercial y Vinculacion
Internacional

A

DEPARTAMENTO
COMERCIAL

—

DEPARTAMENTO TECNICO

Fuente: Autores del proyecto
Mapa de Procesos

Segun Burrows citado por Barahona (2018) hace referencia que todo proceso
debe implementar un sistema de control interno, los cuales forman el pilar para
desarrollar adecuadamente sus actividades, estableciendo responsabilidades a los
encargados de todas las areas, generando informacién util y necesaria. Ademas,
Hinojosa (2018) menciona que el manual de procesos es un elemento que forma parte
para la administracion interna de una organizacion, el cual se disefia para conseguir
informacién puntualizada, decretada, metodoldgica y completa que esta compuesta por

los pasos, funciones, politicas y responsabilidades de forma sistematica.

Para el desarrollo del mapa de procesos se considera los procesos estratégicos,
operativos y de apoyo, mismas que se contempla a las necesidades y requerimientos
del cliente inversionista. A continuacion, se detalla el mapa de procesos:
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Figura 48 - Mapa de procesos

Gestion Directivos
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Mapa de procesos
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CAPITULO V

5. VALIDACION

5.1. Introduccién

Para validar el presente proyecto de investigacion, se necesita la intervencién
del equipo de trabajo que se conforma de docentes especialistas en el tema, que llevan
a cabo la supervision del documento y lo integran de acuerdo con el criterio propio para

no cometer errores en el desarrollo del proyecto.

La validacion de la propuesta de negocio se considera necesario elaborar una
matriz de validacion, que permite analizar los resultados que se obtienen de cada uno
de los capitulos que integran el proyecto, con el fin de conocer si es factible,

medianamente factible y no es factible.

5.2. Descripcioén del estudio

5.2.1. Objetivo

Validar el estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y
bodegas de la Empresa Publica SIEMBRA EP, del cantén Urcuqui, Imbabura, Ecuador.

A través de la evaluacion de los resultados obtenidos.

5.2.2. Equipo de trabajo

El equipo de trabajo que forma parte de la investigaciébn son personas que
intervienen de una u otra manera en el desarrollo del proyecto, es decir, los docentes
oponentes y la docente tutora, quienes tienen un rol importante de revisar, verificar y
validar el estudio final y sus resultados; ademas de los autores del presente estudio de

factibilidad. A continuacion, el detalle del equipo de trabajo:

DOCENTES TECNICOS Dr. Benito Scacco

Ing. Sandra Guevara L, Mgtr.

DOCENTE TUTORA Ing. Rocio Guadalupe Ledén Carlosama, Mgtr.
AUTORES Jaime Eduardo Manrique Potosi

Samanta Lizeth Chimarro Hidalgo

Fuente: Oficio 332-HCU

195



5.3. Metodologia de verificacion
Mediante una matriz se detalla los temas y subtemas importantes de cada
capitulo desarrollado y que seran integrados a validacion, dichos resultados expresan

el grado de factibilidad que posee el proyecto.

5.3.1 Factores a validar
Los factores a validar son aquellos aspectos relevantes que se encuentran
dentro de cada uno de los capitulos desarrollados, mismos que son tomados de acuerdo

al nivel de importancias y su impacto que tiene sobre el estudio elaborado.
CAPITULO FACTOR A VALIDAR
. Fundamentacion Teorica Sustento tedrico

o o Método, técnica e instrumentos de
Il.  Procedimiento metodolégico _ L
investigacion

I1l.  Diagndéstico Planteamiento de la oportunidad diagndstica
V. Propuesta
Identificacion de la demanda potencial
Estudio de Mercado Andlisis demanda-oferta

Planteamiento de las estrategias de

comercializacion
Andlisis de la microlocalizacién

Seleccion vy justificacion de la capacidad

instalada
Estudio Técnicas
Elaboracién de la ingenieria del proyecto

Determinacion de la inversibn para el

proyecto
Estudio Financiero Indicadores financieros / Resultados
Estudio Organizacional Estructura organizacional

5.3.2 Método de calificaciéon

Para la calificacion se considerara los siguientes criterios:
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e Factible: Se refiere a que la propuesta del proyecto es rentable o viable, es decir
gue no presenta riesgos que posibilite su ejecucion.

e Medio factible: Se refiere a que el proyecto tenga que realizar ciertos cambios
que fortalezca sus debilidades, con el fin de mitigar el riesgo que se presenta en
la propuesta de negocio.

e No factible: Se refiere a que el proyecto no cumple con las expectativas
positivas en cuanto a su vialidad técnica o financiera, misma que se tiene que

rechazar dichas propuestas.

5.3.3 Rango de interpretacion
Para mantener una mejor interpretacion de la calificacion por parte del equipo de
trabajo, se asignan intervalo de porcentajes para cada criterio. Para ello se detalla a

continuacion:

e Factible = 100% - 90%
¢ Medianamente Factible = 89% - 70%
e No Factible = Menor al 70%

Posteriormente se procede asignar la valoracion porcentual a cada uno de los
capitulos integrados a validacion, mismos que nos permitird conocer si la propuesta de

negocio es factible, medianamente factible y no factible.

FACTORES PORCENTAJE
l. Fundamentacion tedrica 5%
. Procedimientos 5%

metodoldgicos

[l Diagnastico 5%

V. Propuesta

e Estudio de mercado 25%

e Estudio técnico 25%

e Estudio financiero 25%

¢ Estudio organizacional 10%
TOTAL 100%
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5.4 Resultados
Frente a los resultados de evaluacion obtenidos por pare del equipo de trabajo,
sera valorado por medio del método de calificacion y rango de interpretaciéon que se

presenta en la matriz de valoracién. Misma que se detalla a continuacion.
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5.4.1 Calificacién e interpretacion

MATRIZ DE VALIDACION

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

ARRENDAMIENTO DE TIERRAS, OFICINAS Y BODEGAS DE LA EMPRESA SIEMBRA EP

Validado por: Ing. Sandra Guevara L, Mgtr.

Fecha: 01 de diciembre de 2020

FACTORES A VALIDAR PORCENTAJE CALIFICACION RESULTADOS OBSERVACIONES
Fundamentacién Teorica 5% 10 0,5 | Ninguna
Procedimiento Metodolégicos 50 10 0,5 | Ninguna
Diagnadstico 5% 10 0,5 | Ninguna

Estudio de Mercado 250 10 2,5 | Ninguna

Estudio Técnico 2504 10 2,5 | Ninguna

Estudio Financiero 25% 10 2,5 | Ninguna

Estudio Organizacional 10% 10 1 | Ninguna

TOTAL 100% 10

FIRMA g:;
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MATRIZ DE VALIDACION

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

ARRENDAMIENTO DE TIERRAS, OFICINAS Y BODEGAS DE LA EMPRESA SIEMBRA EP

Validado por: Dr. Benito Scacco Franco

Fecha: 2-12-2020

FACTORES A VALIDAR PORCENTAJE PROMEDIO RESULTADOS OBSERVACIONES
Fundamentacién Tedrica 5% 4 0,4 | Ninguna
Procedimiento Metodolégicos 5% 4 0,4 | Ninguna
Diagnostico 5% 4 0,4 | Ninguna
Estudio de Mercado 25% 24 2,4 | Ninguna
Estudio Técnico 25% 24 2,4 | Ninguna
Estudio Financiero 25% 24 2,4 | Ninguna
Estudio Organizacional 10% 9 0,9 | Ninguna

TOTAL 100% 9,3
FIRMA
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MATRIZ DE VALIDACION

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

ARRENDAMIENTO DE TIERRAS, OFICINAS Y BODEGAS DE LA EMPRESA SIEMBRA EP

Validado por: Ing. Rocio Ledn C, Mgtr.

Fecha:

FACTORES A VALIDAR PORCENTAJE CALIFICACION RESULTADOS OBSERVACIONES

Fundamentacién Tedbrica 5% 10 0,5 | Ninguna

Procedimiento Metodolégicos 50 10 0,5 | Ninguna

Diagnostico 50 10 0,5 | Ninguna

Estudio de Mercado 250 10 2,5 | Ninguna

Estudio Técnico 2504 10 2,5 | Ninguna

Estudio Financiero 25% 10 2,5 | Ninguna

Estudio Organizacional 10% 10 1

TOTAL 100% 10 10
oy

FIRMA Q sl
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CONCLUSIONES

La empresa Siembra EP, consta de una estructura con rigidez, sin embargo,
mediante el Decreto Ejecutivo 1.060 de 19 de mayo de 2020, se dispone la
extinciéon de esta empresa, la administracion de todos sus activos y pasivos
actualmente estan bajo la SENESCYT Secretaria de Educacion Superior Ciencia
Tecnologia e Innovacion. Es asi como, para su fundamentacion teérica, es
necesaria realizar una recopilacién de informacion secundaria a través de libros,
articulos, revistas, leyes, reglamentos e informacion de sitios web; determinando
los principales temas del proyecto, generando mayor comprension de los
aspectos relacionados con el proyecto, ademas de tener sustento tedrico para la

investigacion.

El procedimiento metodolégico es un factor clave que permite conocer el tipo de
investigacion, métodos, tipo de muestreo, técnicas e instrumentos, ademas, la
identificacion de las variables diagnésticas, dando asi las pautas para el futuro

desarrollo del proyecto.

El diagnéstico situacional confirio la determinacion de las condiciones en las que
se encuentra la empresa Siembra EP, misma que parte de la evolucion dentro
del ambito politicos social, econémico y tecnolégico; que a través de los ultimos
afios ha ido perdiendo participacién dentro del presupuesto general del estado,
por ende, se decide buscar ingresos propios mediante el arrendamiento de

bienes inmuebles.

Finalmente, el estudio de mercado dio apertura al analisis del comportamiento
comercial de los bienes inmuebles de la empresa Siembra EP. Obteniendo como
resultados generados por la aplicacion de las encuestas y entrevistas, que los
bienes ofertados son cubiertos por los demandantes, requiriendo un total de
1610 hectareas de tierras productivas, oficinas 298 m2 y bodegas 1729,5 m2,
ademas se recopilaron criterios profesionales de parte del sector inmobiliario que
determinaron la viabilidad del proyecto para el arrendamiento de tierras, oficinas

y bodegas.
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RECOMENDACIONES
Es recomendable tener un continuo estudio de los referentes tedricos que
involucran cada uno de los aspectos que incurren en el desarrollo del
arrendamiento de tierras, oficinas y bodegas, debido a los constante cambios

politicos y econémicos dentro de la sociedad ecuatoriana

Se recomienda que los procedimientos metodolégicos a aplicar dentro del
desarrollo de una investigacion posean una estructura y contenido, que al ser
aplicadas reflejen y permitan obtener la suficiente informacion que sustentara el

proyecto que se esta desarrollando.

Es pertinente contemplar las condiciones actuales en que se encuentra una
empresa al momento de iniciar un proyecto, para asi, conocer sus debilidades y

salvaguardar sus fortalezas.

Es recomendable que los bienes inmuebles posean una administracién eficiente
que, mediante el proceso de contratacion de la oferta se seleccione al mejor
arrendatario, quien hara uso de los bienes objeto de estudio del presente

proyecto.
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ANEXOS



Anexo 1. Guia de la encuesta

(i % UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE
= =] .
'gj"%r,—'/'" FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONOMICAS

|
U

@ / ]
# ING. EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA
TRABAJO DE GRADO Il

ENCUESTA

Agradecemos su colaboracion al desarrollar esta encuesta, acerca del arrendamiento
de tierras, oficinas y bodegas de SIEMBRA EP.

OBJETIVO:

Obtener informacion de la oferta de bienes inmobiliarios por parte de empresarios del

sector inmobiliario ecuatoriano.

INSTRUCCION: Lea las preguntas que se citan a continuacion. Marque (X) y llene los

espacios en blanco, de acuerdo con su ctiterio.
Cuestionario

1. ¢En qué sector comercial se encuentra su empresa?
Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca (
Servicios
Comercio
Industrias manufactureras

)
)
)
)
)

Construccion

e T e e T

Explotacion de minas y canteras )

2. ¢Usted tiene conocimiento sobre el arrendamiento de tierras, bodegas y
oficinas de la empresa Siembra EP?

Muy poco ( )
Poco ( )
Mucho ( )

3. ¢Usted como empresario tiene necesidades de arriendo?

Presentes ( )
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Futuras ( )

4. Estaria dispuesto en arrendar en:

Oficinas ( )
Tierras ( )
Bodegas ( )

5. ¢Considerausted que el arrendamiento de tierras, bodegas y oficinas de la

empresa Siembra EP es una buena alternativa para la inversién?
Si ( )
No  ( )
6. ¢Ha arrendado un bien inmueble del sector publico?
Si ( )

No  ( )

7. ¢Cudles son sus expectativas al arrendar las tierras, bodegas y oficinas de

la empresa Siembra EP?

Alta ( )
Media ( )
Baja ( )

8. ¢Considera usted que la ubicacidon geografica de las tierras, oficinas y

bodegas de la empresa SIEMBRA EP, es estratégica para el arriendo de

estas?
Totalmente en desacuerdo ( )
en desacuerdo ( )
Ni en acuerdo ni en desacuerdo ( )
De acuerdo ( )
Totalmente de acuerdo ( )

9. ¢Dentro del territorio ecuatoriano en qué zonas desearia arrendar las

tierras, oficinas y bodegas de la empresa SIEMBRA EP?
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Zonal ( )

Zona 2 ( )
Zona 3 ( )
Zona 4 ( )

10. ¢ Segun su percepcion, cuales son los medios mas efectivos por lo cual se

enteran los inversores de la compra, venta o alquiler de los bienes

inmuebles?
Diarios ( )
Paginas o sitios web ( )
Letreros ( )
Vendedores ( )
Ferias ( )
Islas ( )
Local propio ( )
Telemercadeo ( )
Volantes ( )

11. ;Considera que su capacidad de financiamiento es 6ptima como para

arrendar tierras, oficinas y bodegas en SIEMBRA EP?

Si ( )
No ( )
Capacidad media ( )

12. ¢ Cree usted que es Util y necesario que los gestores inmobiliarios, utilicen
un modelo de gestidn de crédito que facilite el arriendo de tierras, oficinas
y bodegas en SIEMBRA EP?

Si ( )

No ( )
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13. (Cree usted que las instituciones financieras estarian en capacidad de
brindar productos crediticios razonables para alquiler de tierras, oficinas y
bodegas en SIEMBRA EP?

Si ( )
No ( )
Tal vez/ Puede ser ( )
TERRENOS

14. ;Qué debe tener un terreno para que sea Util para ser arrendado?

Tener acceso a agua de riego ( )
Que no sea empinado ( )
Que sea productivo o fértil ( )
Otro..c.ccovviiiii,

15. ¢ Con qué frecuencia arrienda terrenos para su produccién agricola?

1-3 afos ( )
4-6 afios ( )
7-10 afos ( )
Mas de 10 afios ( )

16. Teniendo conocimiento de 752.93 hectareas para el arrendamiento de
tierras, bodegas y oficinas de la empresa Siembra EP, ¢ Cuantas hectareas

estaria dispuesto a arrendar?

10 - 50 has ( )
51 - 100 has ( )
101 - 200 has ( )
201 en adelante ( )
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17. En caso de arrendar, ¢, Cual es el monto anual que pagaria por hectarea de

terreno?
$400,00 ( )
$500,00 ( )
$600,00 ( )

18. ¢ Cree usted que es beneficioso arrendar tierras para produccioén agricola?
Si ( )
No ( )

19. ¢, Qué aspectos importantes considera usted al momento de arrendar un

bien inmueble?

Precio ( )
Dimension ( )
Acceso a servicios basicos ( )
Ubicacion geografica ( )
Seguridad 6
Otros...c.ccvvvieiiennn.

OFICINAS Y BODEGAS

20. ¢ Cuantos metros cuadrados de un bien inmueble estaria dispuesto a

arrendar (Oficinas)?

5-10 ( )
11-15 ( )
16-20 ( )

21. ¢;Cuantos metros cuadrados de un bien inmueble estaria dispuesto a

arrendar (Bodegas)?

30-60 ( )
61-90 ( )
91-120 ( )
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22. ¢,Monto anual que pagaria por metro cuadrado de un bien inmueble

(Bodegas)?
$25,00 ( )
$30,00 ( )
$35,00 ( )
23. ;Monto anual que pagaria por metro cuadrado de un bien inmueble
(Oficinas)?
$95,00 ( )
$100,00 ( )
$105,00 ( )

iGracias por apoyar con lainvestigacion y desarrollo de las empresas nacionales!
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Anexo 2. Guia de la entrevista

UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

|m

'é—']'%g—; | FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONOMICAS
. / ING. EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA
TRABAJO DE GRADO Il

INTRODUCCION: La empresa Yachay EP hoy denominada Siembra EP posee
oficinas y bodegas, ademés cuenta con 752.93 hectareas de tierras productivas, estos

bienes inmuebles estan disponibles para el arrendamiento.

Mediante la presente entrevista se pretende obtener informacién directa y veraz
por parte de empresarios del sector inmobiliario ecuatoriano, la cual servira para la
elaboracion del “Estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras, oficinas y
bodegas de la Empresa Publica Siembra EP, Canton San Miguel de Urcuqui, Provincia

de Imbabura, Ecuador”.
Fecha:
Hora:
Lugar:
Entrevistador (a):
Entrevistado (a):
Cargo:
Cuestionario

1. ¢Tiene conocimiento de las tierras disponibles para arriendo en la empresa
Siembra EP?

2. ¢El arrendamiento de tierras es beneficioso para la inversion productiva

agricola?

3. ¢Conoce actividades inmobiliarias parecidas a las que ofrece la empresa
Siembra EP?
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10.

11.

12.

13.

¢, Qué experiencia ha tenido al arrendar tierras para la produccién agricola?

¢ Considera usted que el arrendamiento de tierras, bodegas y oficinas se lo

haga en conjunto o por separado?

En el caso de que se proceda a realizar el arrendamiento de tierras, bodegas
y oficinas en la empresa Siembra EP, ¢Qué aspectos consideraria para ser

arrendado?

¢Cuanto estaria dispuesto a pagar anualmente por 1 hectareas de terreno

dela empresa Siembra EP?

¢Cree usted que el arrendamiento de tierras en la empresa Siembra EP sea
un buen aporte para incrementar ingresos en la actividad econémica de la

empresa?

¢cConsidera usted que la ubicacion geogréafica de las tierras, oficinas y

bodegas de SIEMBRA EP, es estratégica para el arriendo de estas?

¢Estariadispuesto en invertir en las tierras, oficinas y bodegas de SIEMBRA
EP?

¢,Cuél es su opinién en relacién con el alquiler de bienes inmuebles para

actividades agricolas?

.Segun su opinién, hacia donde cree usted que debe ir la oferta de

inmuebles?

¢, Segun su percepcioén, cuales son los medios més efectivos por lo cual se
enteran los inversores de la compra, venta o alquiler de los bienes

inmuebles?
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14. ;Considera usted que el arrendamiento de bienes inmuebles es 6ptimo en

el sector publico o privado?

15. ¢ A quién considera usted que atraeria el arrendamiento de tierras, oficinas
y bodegas de SIEMBRA EP, a inversionistas nacionales o extranjeros?

iGracias por apoyar con la investigacion y desarrollo de las empresas

nacionales!
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Anexo 3. Oficio a la empresa Siembra EP

/
0
%

UNIVER

TECNIg,
€

528 ¢ UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

ERY "Q Resolucién No. 001- 073 CEAACES - 2013 - 13

CARRERA DE INGENIERIA EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA

Ibarra, 9 de septiembre de 2020
Oficio TT-CCA-46
Magister
Rudolf Baumman
GERENTE TECNICO DE LA EMPRESA PUBLICA SIEMBRA EP

De mi consideracion:

La Facultad de Ciencias Administrativas y Econémicas de la Universidad Técnica del Norte, expresa un
atento y cordial saludo.

Con la finalidad de contribuir al fortalecimiento académico de nuestros estudiantes, solicito
comedidamente autorice a los siguientes estudiantes de la Carrera de Contabilidad y Auditoria
modalidad presencial, para que visiten la institucidn y soliciten informacién, para realizar sus trabajos

de grado:
CEDULA
Ty | Ve i —
IDENTIDAD
Calderdn Calderon | 01 96cc0y

Joselin Gabriela Estudio de factibilidad para la produccion y exportacion
- de flores de verano en el Canton San Miguel de
Urcuqui, Provincia de Imbabura, Ecuador

Gonzaga Obando

10N4100)
Ana Mishell HeI30054

Chimarro Hidalgo

1 172397685-6 | Estudio de factibilidad para el arrendamiento de tierras,
Samanta Lizeth

1 oficinas y bodegas de la Empresa Publica Siembra EP,
Canton San Miguel de Urcuqui, Provincia de Imbabura,
100385973-1 | Ecuador

Manrigue Potosi
Jaime Eduardo

Llanos Mena Lizeth

65
Alexandra L Estudio de factibilidad para la produccion y exportacion
de cafiamo en Canton San Miguel de Urcuqui, Provincia
de Imbabura, Ecuador”

Quelal Paillacho

Karin Mighell iHnadtenas

Panama Chicaiza 15011741122

Maria José Estudio de factibilidad para la produccion y exportacion
de mora de castilla en el Canton San Miguel de

Sandoval Rot1f'e 100429550-5 Urcuqui, Provincia de Imbabura, Ecuador”

Sandra Abigail

Pujota Recalde José

Fernando Ll Estudio de factibilidad para la produccion y exportacion
de aguacates en el Cantén San Miguel de Urcuqui,

FlQres Tupzzc.z . 10041159325 Provincia de Imbabura, Ecuador

Wilmer Fabricio
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¢ 4=.": UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE
> sam " Resolucién No. 001- 073 CEAACES - 2013 - 13

CARRERA DE INGENIERIA EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA

Por la atencion que dé al presente, anticipo mi agradecimiento.

Atentamente,

“CIENCIA Y TECNICA AL SERVICIO DEL PUEBLO”

EEATIEICACIOn

Eeiod
;irmado i por: BERTHA SORAYA

HEA
Hora oficial Ecuador: 10/08/2020 1518

Dra. Soraya Rhea Gonzdlez
DECANA FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONOMICAS
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Anexo 4. Oficio al Ministerio de Agriculturay Ganaderia MAG,

<ECNIc,
& < Y
¢ gamwa : UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE
> &4 A Resolucion No. 001- 073 CEAACES - 2013 - 13
CARRERA DE INGENIERIA EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA
Ibarra, 10 de septiembre de 2020
Oficio TT-CCA-48
Ingeniero

Diego Pereira. Msc. V )
DIRECTOR DISTRITAL DEL MAG MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA ENM#BW

920 .
Jileqjo

\\ —

De mi consideracion: ' /
La Facultad de Ciencias Administrativas y Econémicas de la Universidad Técnica del Norte, exp/esa un
atento y cordial saludo.

Con la finalidad de contribuir al fortalecimiento académico de nuestros estudiantes, solicito
comedidamente autorice a los siguientes estudiantes de la Carrera de Contabilidad y Auditoria
modalidad presencial, para que visiten la institucion y soliciten informacion, para realizar sus trabajos

de grado:

Samanta Lizeth

Manrique Potosi
Uaime Eduardo

100385973-1

arrendamiento de tierras,
oficinas y bodegas de la Empresa
Publica Siembra EP, Cantdn San
Miguel de Urcuqui, Provincia de
Imbabura, Ecuador

NOMBRES Y CEDULA DE TEMA DE TITULCION PETICION ADICIONAL

APELLIDOS IDENTIDAD
Calderon 0401966684 Estudio de factibilidad para la Delegacién de un técnico de la
Calderdn Joselin produccion y exportacidn de flores entidad con conocimientos
Gabriela de verano en el Cantén San previos del tema, para
Gonzaga Obando | 1004190243 Miguel de Urcugqui, Provincia de realizarle una entrevista que
lAna Mishell Imbabura, Ecuador permita

sustentar la informacion

Chimarro Hidalgo | 172397685-6 Estudio de factibilidad para el Informacidon sobre dreas y

dimensiones de ios bienes
inmuebles de la empresa
Siembra EP disponibles para el
arrendamiento

Karen Mishell

Llanos Mena 1004032965
Lizeth Alexandra
Quelal Paillacho 0402092464

Estudio de factibilidad para la
produccion y exportacion de
cafiamo en Cantdén San Miguel de
Urcuqui, Provincia de Imbabura,
Ecuador”

Delegacién de un técnico de la
entidad con conocimientos
previos del tema, para
realizarle una entrevista que
permita
sustentar la informacién

Panamd Chicaiza
Maria José

150117411-2

Estudio de factibilidad para la
produccion y exportacion de mora
de castilla en el Cantén San

Delegacion de un técnico de la
entidad con conocimientos
previos del tema, para realizarle

Wilmer Fabricio

de Urcuqui, Provincia de Imbabura,
Ecuador

Sandoval Ponce 100429550-5 Miguel de Urcuqui, Provincia de una entrevista que permita

Sandra Abigail Imbabura, Ecuador” sustentar la informacion del
proyecto técnico

\Pujota Recalde 040173898-4 Estudio de factibilidad para la Delegacidn de un técnico de la

Vosé Fernando produccion y exportacién de entidad con conocimientos

Flores Tupiza 100411593-5 aguacates en el Cantén San Miguel | previos del tema, para realizarle

una entrevista que permita
sustentar la informacion del
proyecto técnico
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UNIVERy
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TECNic,
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°

s=sss : UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

28 B Resolucion No. 001- 073 CEAACES - 2013 - 13

CARRERA DE INGENIERIA EN CONTABILIDAD Y AUDITORIA

Por la atencién que dé al presente, anticipo mi agradecimiento.

Atentamente,

“CIENCIA Y TECNICA AL SERVICIO DEL PUEBLO”

“cnnﬂ-mqm@';sjﬁr

SRS Sy

Firmado : BERTHA SORAYA
RAEA GONZALEZ * Cor oA
Hora oficial Ecuador: 10/09/2020 15:16

Dra. Soraya Rhea Gonzdlez
DECANA FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONOMICAS

222



Anexos 5. Evidencia fotografica de las entrevistas

Aplicacidn de la entrevista mediante el programa de videollamadas y reuniones virtuales

Zoom.

Aplicacidn de la entrevista mediante el programa de videollamadas y reuniones virtuales

Zoom.
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Anexo 6. Evidencia de los resultados de las encuestas realizadas en Forms
LIW0 WICEUOR Formd

Forms UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE FA... - Guardado

UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE
FACULTAD CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONOMICAS

117 04:35 Activo %

Respuestas Tiempo medio para finalizar Estado Ideas

1. Coloque el nombre de la empresa

42

Respuestas Respuestas mas recientes

2. ;En qué sector comercial se encuentra su empresa?
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U Mcroech Forme

3. ;Usted tiene conocimiento sobre el arrendamiento de tierras, bodegas y oficinas de la empresa
Siembra EP?

.Wyb«o @
® oo &
@ e 3

4. ;Usted como empresario tiene necesidades de arnendo?

@ rreve »

@ raua 8

5. Estana interesado en arrendar algunos de estos bienes:

® ot &
@ Tewm ks
@ Bodegas &

6. ;Considera que el arrendamiento de tierras, bodegas y oficinas de 1a empresa Siembra EP es una
buena alternativa para usted?

L B3 100 '

® % ”
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TIWII0 Muruail b une

7. (Ha arrendado un been inmueble del tector publico?

®: n
9 %

8 Cudles son sus expectativas A armendar Dienes inmnuedles la empresa Ssembea €07

@ = 4
@ Mot %
@t 2

9. Considera usted que la ubscacion geografica de las tierras, oficinas y bodegas ce la empresa
SIEMBRA EP, ez estratégica para of amiendo de estas?

'an ’ >
P b dnavardo ’ ,
.Mmmw-“n -

@ Hann -

P Stamvers de scumdo "

10. ;Dentro del territonc ecuatoniano en Que Zonas deseana arrendar las tierras, oficinas y
bodegas de la empreza SIEMBRA EP?

@ zenan »
® o2 »
® o2 Q
P Tous i
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202

Mcraech Forre

11. ;Segun su percepcion, cudles zon los medios mas efectivos por o cual se enteran los
inversores de la compra, venta o alquiler de los bienes inmuebles?

® e »
.Momm )
© tevecs "
.m s
P ' 1"
9 v= 3
§ toc progio °
@ Tererades °
O wiartes "

AR EN

n

¢

12. ;Considera que su capacidad de financiamiento 5 Optima como para arrendar tierras, oficinas

y bodegas en SIEM3RA EP?
®: 3
R M
@ ‘mwiduc mesa «

\ 4

13. ;Cree usted gue es Wil y necesanio que los gestores inmobiliarios, utilicen un modelo de
gestion de crédito que facilite el armendo de tierras, oficinas y bodegas en SIEMBRA £97

®: 104

[ E™ 13

\
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JIwon Movech Fore

14 ;Cree usted que las instituciones financieras estarian en capacidad de brindar productos
crediticios razonables para alquiler de tierras, oficinas y bodegas en SIEMBRA £P?

.!- (3

@ 0

.'dmlnndn- - 4

15. (Qué cebe tener un terreno para que sea Util para ser arrendado?

@ T scescsapuaderage M
@ Qo noses evpansde &

@ Que ses productivo o ferd 75

16. ;Con qué frecuencia armienda terrenos Para su produccion agncola?

.l LY &
[ R n
.7 10 afcs 7

@ Mis de 10 ates &
@ "o e d momento actial 0

17. Teniendo conocimiento de 752 93 hectareas para €l arrendamiento de tierras de la empresa

Siembra EP, ;Cuantas hectareas estaria dispuesto 2 arrendar?

@ 0 0hk n
® 511000 ”
® o 20 s
@ 201 en Acelante 3
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SAWALD Worusf F oe

18. En cazo de arrendar. ;Cudl ez ¢l monto anual que pagana por hectirea de terrenc?

&

® sowe 1
@ weue "
@ wouo s

19. ;Cree usted que &5 beneficioso arrendar tierras para produccion agncola?

[ B2 -

20. ;Qué aspectos iIMportantes considera usted al momento de arrendar un bien inmueble?
® "o st
.M 13
@ Acomio s services bl s

O Seguidas 24 k

. Uicadn geogrdics »

21, ;Cuales son sus expectativas al arrendar bienes inmuebles la empresa Siembra £9?

® 3
® Vess -
@ % »
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22. [Cuamos metros cuadrados de un bien inmueble estana dispuesto a arrendar (Oficinasg)?

[ R bl
@ s »
® % 15

23, Cuintoz metros cuadrados de un bien inmueble estana dispuesto a arrendar (Bodegas)?

.nao ”
9« » 2
”x 12 0

24, ;Cual es el monto anual que pagana por metro cuadrado de un bien inmueble (Bodegas)?

@ suwo »
® »u 3]
® »uR s

25, (Cudl es &l Mono anual que PAgANA Por Metro cuddrado de un bien inmueble (Oficinas)?

® »um »
@ nouso '
@ wsuso ’
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Anexo 7. Analisis Urkund

Urkunp

Document Information

Analyzed document

empresa Siembra EPdocx (DB3993720)
Submitted  11/5/2020 11:57:00 PM
Submitted by

Submitteremail  sichimaroh@utn eduec

Similarity 6%

Analysisaddress  rgleon utn@analysis urkund com

Sources included in the report

SA

SA

UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE / Tesis 05-11-2020.docx
Document Tesis 05-11-2020.docx (DB83992180)

Submitted by: wiflorest@utn.eduec

Recewer: rgleon.utn@analysis urkund.com

UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE / CHAMORRO LIZETH - CUASCOTA JHONATAN.pd f
Document CHAMORRO LIZETH - CUASCOTA JHONATAN pdf [D63824095)

Submitted by: lechamorror@utn edu ec

Recewer: aiarciniegas utn@analysis urkund com

URL: https:f/core ac uk/download/pdf/20 0328349 pdf
Fetched: 8/3/20204:00:48 AM

URL: https//docplayer es/33887656-Unversidad -tecnica-del-norte htmi
Fetched: 7/14/20208:52:28 AM

Tesis Rosa Aucancela.pdf
Document Tesis Rosa Aucancela pdf (D47377915)

URL: https://marketwatch.com ec/comportamiento -del-sector-inmobiliario/#comment-65Prope ..

Fetched: 11/6/2020 12:34:00 AM

URL: httpsf/core ac uk/downtoad/pd!/200327527 pdt
Fetched: 7/10/2020 4:47:45 PM

UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE / Tesis Moncayo Mena Zayra Vaneesa.pdf
Document Tesis Moncayo Mena Zayra Vaneesa. pdf (D7 847 5128)

Submitted by: znot_B@hotmai.com

Recewer: cemerizalde. utn@analysis.urkund.com

TESIS FINAL CENTRO COMERCIALURKUND.pdf
Document TESIS FINAL CENTRO COMERCIAL URKUND pdf (D54295537)

TESIS KATHY SALAZ AR.docx
Document TESIS KATHY SALAZAR docx (D61117250)

URL: https://core ac uk/download/pdf/20 0327048 pdf
Fetched: 5/28/2020 2:03:06 PM

1106

Proyecto técnico de factibilidad para el arrenadamiento de tierras, oficinas y bodegas de la

(= u]
. al

27
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oo 4
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oo 3

=)=}
ao 5

oo
an 2
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Urkunb

UNIVERSIDAD TECMNICA DEL NORTE / Trabajo de Grado, Eliabeth Gabriela Taya Tiamarca.pdf

SA Document Trabajo de Grado, Eliabeth Gabriela Taya Tiamarca pdf [DE4DB5239) oo
Submitted by: egtayat@utn.eduec
Recemer; rllomas. utni@anabysis urkund com
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