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INTRODUCCION

El autor de la presente investigacion actualmente desempefia el cargo de Gerente
General en la empresa DISTRIPOZO S.A. por lo que decidié desarrollar este proyecto
como una oportunidad de inversion para la empresa que él representa y la compafia
CONSTRUCALIDAD S.A. (co-accionista del proyecto) Ademas que este puede
constituirse en un aporte para el desarrollo urbanistico y turistico de la ciudad de

Guayaquil y Samborondon.

El creciente aumento de la poblacion de la ciudad y la consiguiente expansion de las
areas urbano - residenciales hacia sectores periféricos cada vez mas distantes, en este
caso la via a Samborondén (que es donde se desarrolla el proyecto) aumenta
progresivamente las oportunidades de inversiones comerciales en el sector; La cual es

considerada actualmente la de mayor desarrollo y plusvalia.

El presente trabajo posee un estudio de mercado, con las consideraciones técnicas,
econOmicas y financieras que justifican la construccién de este centro comercial, como
una “zona de negocios” de resto-bares, cafeterias, pubs, karaokes y discotecas. Para
esta investigacion se utiliz6 una metodologia de investigacion deductiva, comenzando
con un andlisis de mercado general de la ciudad de Guayaquil y su periferia de la via a
Samboronddn, que es la zona donde se llevara a cabo el proyecto. Ademas de abordar
aspectos de concepcion, organizacion, analisis técnicos y financieros, se realiza un

analisis del comportamiento del mercado que rodea al proyecto.
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CAPITULO 1
ANTECEDENTES
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1 ANTECEDENTES

DISTRIPOZO S.A. es una empresa distribuidora de materiales de construccion.
Perteneciente al “GRUPO CONSTRUCALIDAD” constructores, inmobiliarios,
disefiadores. Asentados en la ciudad de Guayaquil con mas de 6 afios de presencia en
el mercado. DISTRIPOZO S.A. ademas, forma parte de la red mas importante de
comercializacion de materiales de construccion del pais y del mundo como franquiciado
Disensa. Esta red mantiene un canal de distribucion con cobertura en todo el territorio
nacional, siendo distribuidores de las mejores marcas de productos para la
construccion del pais, es distribuidor exclusivo del cemento “Holcim Rocafuerte” y esta
presente en todo el pais con mas de 500 franquiciados, lo que le permite a esta
franquicia ser el lider en la comercializacion de materiales de la construccion en el
Ecuador. Todos los puntos franquiciados se caracterizan por ofrecer un excelente
servicio estandarizado, una imagen corporativa facilmente identificable, con un trato

personalizado orientado hacia el cliente y su satisfaccion.

El objetivo principal de esta investigacion es buscar en el proyecto una oportunidad de
inversion y rentabilidad para las empresas involucradas, aprovechando al maximo las
oportunidades que el mercado de la construccion presenta actualmente; Asi como

también la busqueda de nuevos socios estratégicos.

@ distripozo s.a. 'l\G 3 %O"F;Qg

Suancs,

—
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1.1 PROYECTO: “MINIMAL PLAZA”

Es un proyecto Unico en la ciudad que promueve un concepto urbano distintivo donde
llevamos la distraccion y vida nocturna al mas alto status del sector. Conjugamos en un
mismo lugar actividades comerciales, culturales y recreativas interconectadas por
espacios abiertos bajo un concepto minimalista los mismos que sean confortables y

Seguros.

Este proyecto sera llevado a cabo por la sociedad entre la empresa DISTRIPOZO S.A.
conjuntamente con su socio estratégico Construcalidad S.A. “MINIMAL PLAZA” (estara
ubicado en el km 5 via Samboronddén) el cual aspira a ser uno de los proyectos
urbanisticos a modalidad “paseo comercial abierto” con mayor status y plusvalia, lo que

combina perfectamente con el ambiente de Samborondon.

1.2 ¢QUE ES MINIMALISTA?

El término “minimalista”, en su ambito mas general, se refiere a cualquier cosa que
haya sido reducida a lo esencial, despojada de elementos sobrantes. Es una traduccion
del inglés "minimalist”, que significa minimista, o sea, que utiliza lo minimo, “minimal”
en ingles. Segun el diccionario de la Real Academia Espafola, el significado de
“‘minimalismo” es: una corriente artistica que utiliza elementos minimos y basicos, como
colores puros, formas geométricas simples, tejidos naturales, lenguaje sencillo, etc.
Calco del ingl. minimal art). Encontramos también el significado de “minimalista”: ad].
Perteneciente o relativo al minimalismo, adj. Que sigue las tendencias del minimalismo.

(Real Academia Espafiola, 2012)
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"menos es mas" a esto se refiere esta tendencia, y con el paso del tiempo este adjetivo

‘minimalista” se ha convertido en sindonimo de “buen gusto” y “modernidad”.

Esta tendencia se ha marcado muy fuerte en los Ultimos afios en nuestra sociedad
actual, pese a que sus inicios fueron en los afios 70’s en la musica, influyendo
culturalmente y en la actualidad esta presente en el disefio, la arquitectura, decoracion,
la pintura, la musica, el arte, la estética, la moda, etc. Hasta transformarse en una

forma de vida.

Grafica 1 Arquitectura y disefio minimalista

Fuente: http://www.quadraturaarquitectos.com/blog/index.php/2011/04/the-glass-pavilion-vivienda-unifamiliar-diseno-
minimalista/
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1.3 MISION

“Brindar un espacio de diversion y reunién de amigos en un ambiente relajado, seguro
y confortable, ofreciendo los mejores servicios en bares, pubs, restaurantes, karaokes,

discotecas y vida nocturna al mas alto status de la ciudad”.
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1.4 VISION

“Posicionarnos para el afio 2014 como el boulevard mas exclusivo de Samborondén y

su periferia”.
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1.5 VALORES

e Exclusividad
e Seguridad y confort

e Diversion

e Servicio de primera
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1.6 CULTURA EMPRESARIAL

MINIMAL PLAZA, pretende posesionarse en el mercado como un punto turistico
cultural, gastronémico y de diversion nocturna bajo un concepto urbano minimalista al

mas alto status del sector.

Cuidando de cada detalle en los servicios y productos que ofrecemos a través de
nuestros restaurantes - bares, pubs y discotecas. Un sitio donde balanceamos las
necesidades de nuestros visitantes, como la seguridad y el confort, garantizando

exclusividad a nuestros visitantes.

1.7 OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacion es disefiar el proyecto “MINIMAL PLAZA”
como amplitud de linea de negocio y oportunidad de inversion de las empresas
DISTRIPOZO S.A. y CONSTRUCALIDAD S.A. aprovechando al maximo las

oportunidades que el mercado inmobiliario presenta en la actualidad.

Otro de los objetivos de esta investigacién es la busqueda de socios estratégicos,
duefios de bares restaurantes, pubs, karaokes cafeterias y discotecas de primera
categoria que estén interesados en el proyecto, los mismos que representen una
importante oportunidad de inversion y rentabilidad tanto para las empresas accionistas

COMO para sus socios comerciales.
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1.8 OBJETIVOS ESPECIFICOS

MINIMAL PLAZA es un centro comercial a manera de “zona de negocios” que poseera
10 locales entre restaurantes-bares, pubs y 2 discotecas o Karaokes los cuales se los

alquilara mediante contrato a 1 afio.

Se fijara objetivos especificos en cuanto al tiempo de construccion y ventas de los
mismos, asi como el tiempo de recuperacion de la inversion inicial los cuales se detalla

a continuacion:

» Cumplir cronograma de ventas (alquiler de locales) en un 50% antes de finalizar

la construccién. Ventas en magquetas

» Cumplir con la primera fase del proyecto en el tiempo fijado. 4 meses

» Culminar la segunda fase y con eso terminar la construccion del proyecto en su

totalidad en el plazo de 9 meses.

» Otorgar margen de atrasos que no superen 1 mes por cada etapa del proyecto.

» Recuperar la inversion externa en 5 afios plazo.
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1.9 MACROENTORNO DEL SECTOR

1.9.1 UBICACION DEL PROYECTO

El proyecto sera construido en un terreno ubicado en el km 5 de la via a Samborondon.

1.9.2 GEOGRAFIA DEL SECTOR

Posee una superficie de 252 kmz2, tiene la forma geométrica de un rectangulo. Cuenta
con una poblacion de 100.000 habitantes, su cabecera cantonal tiene el mismo
nombre, sus parroquias son: Tarifa (rural) y La Puntilla (urbana), cuenta con 120
recintos. Limites: Norte: Estero Paula Lebn, Sur: Con afluencia de los rios Daule y
Babahoyo; Este: Recinto Bijama, Los Machos, Trapiche y el estero Los Capachos.

(Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Samborondon, 2012)

1.9.2.1 CLIMA

Posee 2 estaciones: una seca y otra lluviosa, las que duran 6 meses cada una. Su
temperatura es templada y oscila entre los 30° a 32° en invierno y 22° a 25° en verano.

(Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Samborondén, 2012)

1.9.2.2 RIESGO - INUNDACIONES Y ACTIVIDAD SISMICA

Ecuador se ubica sobre el llamado “Cinturon de Fuego del Pacifico”, la que es una zona
activa del movimiento de las placas tectonicas de Nazca y Sudamérica. La via a
Samborondoén presenta caracteristicas orograficas susceptibles a inundaciones; suelo
plano y bajo, la misma que esta rodeada por los rios Daule y Babahoyo. (INAMHI -

Ecuador, 2012)
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1.10 ANALISIS PEST

Mediante este analisis se identifica los diferentes factores Politicos, Econémicos,

Sociales y Tecnolégicos que influyen significativamente en el desarrollo del proyecto.

1.10.1 ANALISIS POLITICO

El Municipio del canton Samborondon pone ciertos limites al desarrollo urbanistico del
sector para que este sea sostenible, sin problemas de infraestructura, ni de transito. El
plan de desarrollo se basa primero en otorgar los servicios basicos para luego emitir los
respectivos permisos para la construccién de proyectos. Para esto se fija un minimo de
metros cuadrados de construccién, terreno, y la exigencia de servicios basicos. El
crecimiento de la zona se ha mantenido con planificacion y en orden, como
consecuencia en esta cabecera cantonal no existen invasiones. (Gobierno Autonomo

Descentralizado Municipal del canton Samborondoén, 2012)

1.10.1.1 PLAN DE DESARROLLO - COOTAD

Desde el mes de noviembre del afio 2011 entro en vigencia el Plan de Desarrollo
Cantonal, exigido por el COOTAD (Cdédigo Organico de Ordenamiento Territorial
Autonomia y Descentralizacion), este plan esta vigente para los proximos 10 afios, con
politicas que permaneceran sin importar quién sea el alcalde o los concejales. En cual
se contempla la zonificacion de areas de desarrollo: para escuelas, ciudadelas y zonas

comerciales e industriales no contaminantes.

Existen zonas en la que se permiten centros comerciales, discotecas, restaurantes,

otras que son basicamente residenciales, y una mixta, que se ha creado porque hay
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demanda para colegios, universidades, casas y comercios. A medida que va
desarrollandose las viviendas se va permitiendo las areas comerciales, de acuerdo con

las necesidades del sector. (Carvajal, Maritza - Revista "Bienes y raices Clave", 2011)

Segun lo que establece el Departamento de Construcciones del Municipio de
Samborondon, la zona donde se desarrollara el proyecto Km. 5 Via a Samborondoén es

Mixta. (Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Samborondon, 2012)

1.10.1.2 REQUISITOS MUNICIPALES

Para la constitucion del proyecto existe una serie de requisitos, normativas y tramites
municipales a seguir, segun lo establecido por el Gobierno autonomo descentralizado
municipal del canton Samborondon aplicable a la linea de negocio del proyecto

e Permiso de construccion para edificios de servicio publico o centros

comerciales.

e Normas de edificacion

e Licencia de turismo

e Impacto ambiental — Plan de sostenibilidad del medio ambiente

e Permiso de funcionamientos de locales (Gobierno Autonomo

Descentralizzado del cantbn Samborondon)

1.10.1.3 NORMAS Y ORDENANZAS AMBIENTALES GUBERNAMENTALES

Existen normas gubernamentales medio-ambientales las cuales Mediante Convenio de
Transferencia de Competencias, suscrito el 09 de marzo de 2010, entre el Ministerio
del Ambiente y el Gobierno Provincial del Guayas, ésta Ultima asumio la atribucién y
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competencia en materia ambiental en la jurisdiccion de la Provincia del Guayas, a
excepcion del Canton Guayaquil y de los proyectos considerados como de interés
nacional, estando plenamente facultada ejercer el control y cumplimiento de las normas
ambientales. Por tal motivo, el Gobierno Provincial del Guayas a través de la Direccion
Coordinadora de Medio Ambiente y Agua tiene las atribuciones constitucionales y
legales para normar, mediante ordenanza, los procedimientos necesarios para
precautelar la preservacion del medio ambiente, asi como establecer responsabilidades
de las personas naturales y juridicas, nacionales o extranjeras que por acciones u
omisiones incurran en violacién de normas de proteccion ambiental.

A continuacién citamos algunos de los articulos que cita la constitucién de la republica
del Ecuador, sobre leyes en proteccion al medio ambiente. Las mismas que aplican al
proyecto.

Art. 14.- Se reconoce el derecho de la poblacién a vivir en un ambiente sano y
ecolégicamente equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumak
kawsay. Se declara de interés publico la preservacion del ambiente, la conservacion de
los ecosistemas, la biodiversidad y la integridad del patrimonio genético del pais, la
prevencion del dafio ambiental y la recuperacion de los espacios naturales degradados.
(Constitucién de la Republica del Ecuador, 2008)

Art. 395.- La Constitucion reconoce los siguientes principios ambientales:

1. El Estado garantizara un modelo sustentable de desarrollo, ambientalmente
equilibrado y respetuoso de la diversidad cultural, que conserve la biodiversidad y la
capacidad de regeneracion natural de los ecosistemas, y asegure la satisfaccion de las

necesidades de las generaciones presentes y futuras.
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2. Las politicas de gestion ambiental se aplicaran de manera transversal y seran de
obligatorio cumplimiento por parte del Estado en todos sus niveles y por todas las
personas naturales o juridicas en el territorio nacional.

3. El Estado garantizard la participacion activa y permanente de las personas,
comunidades, pueblos y nacionalidades afectadas, en la planificacion, ejecucion y
control de toda actividad que genere impactos ambientales.

4. En caso de duda sobre el alcance de las disposiciones legales en materia ambiental,
éstas se aplicaran en el sentido méas favorable a la proteccibn de la naturaleza.
(Constitucion de la republica del Ecuador, 2008)

Art. 437 A, establece prision de dos a cuatro afios para todo aquel que produzca,
introduzca, deposite, comercialice, tenga en posesion o utilice desechos téxicos
peligrosos, sustancias radioactivas u otras similares que por sus caracteristicas
constituyan peligro para la salud humana o degraden y contaminen el medio ambiente.
(Art. 437 B). El que infringiera las normas sobre proteccion ambiental, vertiendo
residuos de cualquier naturaleza, por encima de los limites fijados de conformidad con
la ley sera reprimido con prision de uno a tres afios, si el hecho no constituyera un
delito mas severamente reprimido

(Art. 437 E).El objetivo de la Reforma al Cédigo Penal no es castigar solamente al
infractor en materia ambiental. Las modificaciones persiguen respaldar el cumplimiento
de las leyes y reglamentos vigentes al sancionar a los funcionarios o empleados
publicos que actuando por si mismos o como miembro de un cuerpo colegiado,
autoricen o permitan que se viertan residuos contaminantes de cualquier clase por

encima de los limites fijados de conformidad con la ley
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Ademaés otorga potestad al sistema judicial para ordenar, como medida cautelar, la
suspension inmediata de la actividad contaminante, asi como la clausura definitiva o
temporal del establecimiento, sin perjuicio de lo que pueda ordenar la autoridad
competente en materia ambiental (Art. 437 K). (Ley Reformatoria al Codigo Penal. R.O.
Ne 2 - Libro VI, “DE LA CALIDAD AMBIENTAL”, Titulo |, Del Sistema Unico de Manejo
Ambiental, Capitulo Ill, Del Objetivo y los Elementos Principales del Sub-Sistema de
Evaluacion de Impacto Ambiental, 2000)

ART.15.- Se establecen los criterios y método de calificacién para determinar en cada
caso la necesidad (o0 no) de un proceso de evaluacion de impactos ambientales; entre
estos métodos pueden incluirse fichas ambientales.

ART.22.- Para iniciar la determinacién de la necesidad (0 no) de una evaluacién de
impactos ambientales (tamizado), el promotor presentard a la autoridad ambiental de
aplicacion responsable (AAAr) la ficha ambiental de su actividad o proyecto propuesto,
en la cual justifica que dicha actividad o proyecto no es sujeto de evaluacion de
impactos ambientales. (Titulo 1V, Reglamento de la Ley de Gestion Ambiental para la
Prevencion y Control de la Contaminacion Ambiental. Capitulo 1V, “Del control
ambiental”, Seccion |: Estudios Ambientales.)

Art. 81.- Reporte anual. Es deber fundamental del regulado reportar ante la entidad
ambiental de control, por lo menos una vez al afio, los resultados de los monitoreos
correspondientes a sus descargas, emisiones y vertidos de acuerdo a lo establecido en
su PMA aprobado. (Titulo V, Reglamento para la Prevenciéon y Control de la

Contaminacion por Desechos Peligrosos)
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Art. 142.- El presente reglamento regula las fases de gestion y los mecanismos de
prevencion y control de la los desechos peligrosos, al tenor de los lineamientos y
normas técnicas previstos en las leyes de Gestion Ambiental, de Prevencién y Control
de la Contaminacion Ambiental, en sus respectivos reglamentos, y en el Convenio de
Basilea.

Art. 143.- Los desechos peligrosos comprenden aquellos que se encuentran
determinados y caracterizados en los Listados de Desechos Peligrosos y Normas
Técnicas aprobados por la autoridad ambiental competente para la cabal aplicacion de
este reglamento.

Art. 144.- Se halla sujetos a las disposiciones de este reglamento toda persona, natural
o juridica, publica o privada, nacional o extranjera, que dentro del territorio del Ecuador
participe en cualquiera de las fases y actividades de gestion de los desechos
peligrosos, en los términos de los articulos precedentes.

Art. 150.- Todo generador de desechos peligrosos es el titular y responsable del
manejo de los mismos hasta su disposicion final, siendo su responsabilidad el
almacenamiento y la gestibn ambientemente viable, de acuerdo a lo establecido por la
Autoridad Ambiental de Control Responsable. (Reglamento de seguridad y salud de los
trabajadores y mejoramiento del medio ambiente de trabajo. Ministerio de Trabajo y

Empleo. R.O. 137 — agosto 9, 2000, 2000)

Las disposiciones de este Reglamento, se aplican a toda actividad laboral y en todo
centro de trabajo, teniendo como objetivo la prevencion, disminucion o eliminacion de

los riesgos del trabajo y el mejoramiento del ambiente laboral.
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1.10.2 ANALISIS ECONOMICO

1.10.2.1 INFRAESTRUCTURA COMERCIAL DEL SECTOR

En los alrededores de la zona destinada para el proyecto se aprecia un gran desarrollo
econdmico. Esto se debe al crecimiento acelerado de la poblacion. Entre proyectos en
etapa de construccién actualmente tenemos: Almacenes Boyac4, edificio de oficinas y
locales comerciales y terrenos pertenecientes a la cadena De Prati, etc. Ademas de
zonas ya instaladas como: Banco Bolivariano, Parque de diversiones River park y
varias urbanizaciones privadas.

En el sector La Puntilla ubicada en el kml de la via se concentra el desarrollo del
sector donde encontramos los centro comerciales Rio Centro Entre Rios, Village Plaza,
La Piazza Samboronddn, paseo comercial Bocca, c.c. Las terrazas, Teatro Sanchez
Aguilar gasolineras, centros educativos: Liceo Panamericano, IPAC, Centro educativo
la moderna, colegio naciones Unidas, Universidad de Especialidades Espiritu Santo

(UEES) Hospital clinica Kennedy, demas ciudadelas entre otros.

1.10.2.2 ENTORNO MACROECONOMICO DEL PAIS

En el 2011 la economia ecuatoriana se caracterizé por un alto dinamismo del sector
real, destacando especialmente las actividades de Construccion, Agricultura y
Transporte. Este crecimiento, permiti6 que el Producto Interno Bruto Real (PIB)
culminara el mencionado afio en USD 26,928 millones, lo que significd un crecimiento,
con respecto al 2010, del 7.8%. Por otra parte, el sector petrolero sigue constituyendo
uno de los principales ejes de desarrollo de la economia nacional, lo que se ve

reflejado en el incremento de la produccion de crudo. Durante el afio 2011 se
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contabilizo una produccion total de 182 millones barriles de petrdleo, lo que significd un
incremento del 3% con respecto al 2010. En lo referente al primer bimestre del 2012, la
produccion nacional del crudo se ubica en 30 millones de barriles, representando un
crecimiento de 3% con respecto al mismo periodo durante el 2011. Finalmente, segun
las previsiones del Banco Central del Ecuador, se espera un crecimiento del PIB real

para el afio 2012 de aproximadamente el 5%. (CFN, 2012)

1.10.3 INFLACION ANUAL

1.10.3.1 NIVEL DE PRECIOS

Otro factor determinante en la economia de una nacion y con mayor razon del Ecuador,
es el nivel de precios y la inflacion; a diciembre 2011 la tasa de inflacionaria se ubicé en
5.41%, lo representa un aumento de 2.08 puntos porcentuales con respecto al mismo
periodo del 2010. ElI segmento que registrd6 mayor crecimiento de los precios durante el
2011 fue el de Bebidas Alcohdlicas y Tabacos con una variacién porcentual anual de
14.07%, lo que es explicado por el aumento de impuestos en este segmento. En lo que
respecta al 2012, a marzo, la inflacibn acumulada se ubica en 2.25%, es decir 0.68
puntos porcentuales por encima a lo registrado durante el mismo periodo en el 2011.

(CFN, 2012)

1.10.3.2 SECTOR LABORAL

La tasa de desocupacion total a diciembre 2011 fue 5.07%, reduciendo en 0.45% con
respecto al tercer trimestre 2011. La estructura del mercado laboral nacional durante el
2011 se estructurd de la siguiente manera: Ocupados Plenos 49.90%, Sub Ocupados

44.22% vy la desocupacion total 5.07% relacionando los resultados del 2011 con
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respecto al 2010 se puede evidenciar que la ocupacién plena aumento en 4.3%,
mientras que subocupacién y desocupacion mantuvieron tendencias decrecientes de
2.91% y 1.04%, respectivamente. A pesar de la reduccion del segmento de la
subocupacion, ésta se mantiene como una cifra considerablemente alta, lo que
representa que un poco menos de la mitad de los ecuatorianos en capacidad de
trabajar poseen un empleo informal, subvalorado, o no poseen todos los beneficios que

les corresponde por ley como la seguridad social. (CFN, 2012)

1.10.3.3 AUMENTO EN COSTOS DE MATERIALES PARA LA CONSTRUCCION

En lo que va del afio 2012 los costos de materiales para la construccion han sufrido
una variacion entre el 4 y 5%. El precio del cemento (material imprescindible en la
construccion) sufri6 un alza de precio de USD 0,13 centavos, mientras que otros
materiales como el hierro o la ceramica nacional no han subido de precio. En otros
tipos de materiales incide en el precio el Impuesto a la Salida de Divisas (ISD), como
en la importacion de porcelanato y demas productos importados. Otro material muy
usado en la construccion que ha sufrido subida de precios es la madera, ya que su uso
se encarece y sufre ciertas restricciones por tema de conservacion. (Distripozo S.A.,

2011 - 2012)

1.10.3.4 MANO DE OBRA

Por decreto gubernamental se incremento este afio 2012 el 10 % al salario basico
(USD 292) sueldo percibido mayoritariamente por la mano de obra, entre otros nuevos

salarios base para los obreros del sector de la construccion.
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1.10.4 SECTOR FINANCIERO Y BANCA PUBLICA

A marzo 2012 el Sistema Financiero Nacional cuenta con 84 entidades, entre bancos
privados y publicos, cooperativas de ahorro y crédito, mutualistas y otras entidades
financieras, con un total de activos por USD 35,894 millones, manteniendo una
constante tendencia de crecimiento desde la entrada del Ecuador en dolarizacion.

En cuanto a los bancos privados, éstos cuentan con un total de activos por USD 25,412
millones a marzo del 2012. En lo referente a Banca Publica, al mes de marzo del 2011
el total de activos asciende a USD 5,161 millones, con una representacion significativa
de la Corporacion Financiera Nacional (39.7%), el Banco Nacional de Fomento (28.7%)
y el Banco del Estado (26.1%). En cuanto al patrimonio la banca publica al mes de

marzo del 2012 alcanza los USD 1,734 millones. (CFN, 2012)

1.10.4.1 OPORTUNIDADES DE FINANCIAMIENTO Y CREDITO
Se identifico oportunidades de financiamiento a través de entidades privadas y del

estado, las mas relevantes se enuncian a continuacion:

1.10.4.1.1CFN
La CFN otorga financiamiento bajo criterios la que segun su libro 1 de normativa sobre
operaciones cataloga los proyectos como “Financiable” o “No financiable”. (CFN, 2012)

Gréafica 2 Actividades financiables

Categoria k, divisién, grupo 7.0.1, clase 7.0.1.0

Actividades inmobiliarias FINANCIABLE Unicamente la explotacion de apartamentos con

realizadas con bienes propios

servicios de hotel, se debera contar con la certificacion

o alquilados. del Ministerio de Turismo que lo catalogue como una

actividad de alojamiento turistico.

Categoriak, divisiéon 70, grupo 7.0.2 clase 7.02

Actividades Inmobiliarias Realizadas A Cambio De Una Retribucién O Por Contrata. ‘ NO FINANCIABLE

Fuente: www.cfn.fin.ec
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1.10.4.1.2BANCO PICHINCHA

Esta institucion financiera ofrece dos tipos de crédito afines al proyecto a desarrollar

1.10.4.1.2.1 CREDITO HIPOTECARIO EMPRESARIAL

Caracteristicas:
e ElI monto minimo de crédito es de $ 15.000. no hay monto maximo.
e Se financia hasta el 70% del avaluo.
e La garantia es hipotecaria.
e Elplazoesde 1lab afios.

e Latasa de interés es reajustable trimestralmente.

1.10.4.1.2.2 CREDITO CONSTRUIR

El Crédito Construir es el producto disefiado para satisfacer en forma eficaz, agil y
oportuna las necesidades de crédito del constructor, y asi garantizar la continuidad y el

Optimo desarrollo de proyectos de construccién de alta calidad.

Caracteristicas:
e Este producto financia hasta el 33 % del total del presupuesto proyectado para la
construccion, incluyen el valor del lote y los costos indirectos.
e Los desembolsos se efectian de acuerdo con el avance de la obra, previa la

visita de un perito que certifique la inversion realizada.
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e Latasa es la vigente en el Banco del Pichincha para operaciones de este tipo, y
se fija en la fecha en que se produce cada uno de los desembolsos. La tasa se
reajusta trimestralmente de acuerdo con las condiciones del contrato.

e El plazo para la cancelacion del capital prestado es de hasta 6 meses después
de terminado el proyecto, periodo estimado para culminar el proceso de
legalizacion de las ventas. Los intereses se pagaran mes vencido y seran
liquidados sobre los valores efectivamente desembolsados.

e Como garantia, deber& constituirse hipoteca abierta sin limite de cuantia, sobre
el lote en que se desarrolla el proyecto. Adicionalmente, se solicitard una
garantia personal a los socios de la sociedad solicitante. (Banco Pichincha,

2012)

1.10.4.1.3BANCO BOLIVARIANO

PLAN VISION

Este plan de crédito ofrece todas las facilidades para financiamientos de: Viviendas,

terrenos, locales comerciales, oficinas, consultorios, etc. (Banco Bolivariano, 2012)

1.10.4.1.4BANCO DEL PACIFICO - CREDITO PARA LA CONSTRUCCION

Estos préstamos estan destinados para la construccidon de vivienda en terrenos
propios, realizadas por Constructores o Arquitectos calificados que tenga buena
trayectoria profesional en el medio, en base a los afios de experiencia, obras

construidas, ética profesional, etc.
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Caracteristicas:

e Tasa de interés anual fija durante el primer afio de crédito.

e Plazo de hasta 10 afios.

e Financiacion de hasta 80% del proyecto de construccién cuando el cliente aporta
el terreno y hasta el 60% cuando el cliente no aporta con el terreno.

e Periodo de gracia del capital de hasta 6 meses, para solicitantes que durante el
tiempo de construccion de vivienda, estén realizando un pago mensual por
concepto de alquiler.

e No es necesario ser cliente del Banco del Pacifico (*).

e Seguro de desgravamen gratis.

e Seguro contra incendio y terremoto con nuestra subsidiaria Seguros Sucre.

e Seguro contra todo riesgo para contratistas durante el plazo de construccion,

con nuestra subsidiaria Seguros Sucre. (Banco Pacifico)

1.10.5 ANALISIS SOCIAL

El desarrollo inmobiliario de la ciudad de Guayaquil se desplazé en la ultima década
hacia la zona denominada via a Samborondén. Aqui se agrupa la mayor concentraciéon
de la clase media-alta y alta de la ciudad. La seguridad y las amplias zonas de
expansion que existen a lo largo de este sector son una de las principales atracciones
para los compradores e inversionistas. Siendo este el mas grande polo de desarrollo
con mayor crecimiento y plusvalia en toda la ciudad y su periferia. Actualmente estan
en marcha un sinnimero de proyectos de construccion de nuevas urbanizaciones,

condominios y centros comerciales, etc.
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El crecimiento urbano en Samborondon oscila entre 800 a 900 permisos de
construccion al afio, solo en la parroquia urbana satélite “La Puntilla”. Segun el
Municipio ese ritmo este puede garantizar los servicios publicos y el desarrollo vial de la
zona. En esa parroquia urbana satélite hay méas de 23 urbanizaciones en desarrollo y
aun caben mas. Alli viven alrededor de 30.000 habitantes. Se construyen viviendas
para 1.000 familias por afio. Segun estadisticas municipales del promedio de 1.000
familias que al afio llegan a Samboronddn, alrededor el 80% proviene de Guayaquil.
(Carvajal, Maritza - Revista "Bienes y raices Clave", 2011)

En la ciudad de Guayaquil la zona de mayor desarrollo urbano de clase social media-
alta, alta se ha extendido hacia via a la costa, con la creacion de ciudadelas privadas y
zonas comerciales, otras zonas de gran plusvalia y movimiento comercial son Kennedy
norte y la llamada “ciudad del sol” que acoge una cantidad importante de comercios
referentes a restaurantes, bares, discotecas y vida nocturna en general, asi como de
hoteles, oficinas, departamentos, centros comerciales y un hospital. Uno de los factores
sociales de importancia para el proyecto es la marcada tendencia actual de expansion
hacia la zona de Samboronddn, por los motivos antes citados. Siendo su ubicaciéon un

factor determinante de status y diferenciador.

1.10.6 ANALISIS TECNOLOGICO

La dotacion de servicios basicos con que cuenta el sector del area del proyecto son:
e Agua potable - Servicio de agua potable del Canton Samborondén.
e Energia eléctrica - Corporacion Nacional de Electricidad.

e Recoleccién de desechos - llustre Municipalidad del Cantén Samborondon.
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e Servicio de telefonia convencional - Consejo Nacional de Telecomunicaciones.
Servicio de cobertura de telefonia celular. (Gobierno Autonomo Descentralizado

Municipal del canton Samboronddén, 2012)

La zona no cuenta con servicio de alcantarillado publico, por lo que en el presupuesto
para la construccion de la plaza comercial contempla la construccion de una planta de

tratamiento para tratar las aguas residuales.

Grafica 3 Analisis P.E.S.T.

- Infraestructura comercial creciente en el

- Requisitos municipales: Permiso de
sector

construccion para edificios de servicio
publico o centros comerciales, normas - Inflacion 2011: 5.41%; 2012: 2.25%:
de edificacién, licencia de turismo, Nivel de Precios (materiales de
impacto ambiental, Permiso de construccion 4%) Sector laboral [salario

funcionamiento de locales. basico remunerado 10%)

- Leyes Gubernamentales para - Sector financiero Banca publica:
proteccion del medio ambiente. tendencia de crecimiento

- Oportunidad de financiamiento
instituciones privadas y del estado

MINIMAL
SOCIAL PLAZA TECNOLOGICO

- Tendencia de desarrallo inmobiliaria - Agua potable: AMAGUA
hacia Samborondon

» . - Energia eléctrica: CNEL
- Concentracion de clase media-alta y alta 9

Amplias zonas de expansion, seguridad, - Telefonia convencional: CNT

plusvalia -Telefonia celular: Movistar, Claro, Alegro

- 800 a 900 permisos de construccion - Alcantarillado: EPMAPAS
anual

- Aprox. 30000 habitantes

- Cada 1.000 familias , el 80% proviene
de Guayaquil

- Recoleccion de desechos—Municipio

- Cuerpo de Bomberos de Samborondon

Elaborado por: el autor
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1.11 ANALISIS FODA

1.11.1 FORTALEZAS

» Pertenecer a un Grupo constructor - inmobiliario con experiencia en la industria
de la construccion.

» Poseer Capital y recursos econémicos, humanos y maquinaria propia.

» Respaldo de imagen de pertenencia corporativa y marca a través de la
franquicia Disensa con productos certificados en calidad

» Ventaja en costos en materiales de construccion para el proyecto.

» Precio competitivo

» Ubicacion exclusiva

1.11.2 OPORTUNIDADES

» Necesidad insatisfecha del mercado de resto-bares, pubs y discotecas

» Competidores limitados comparado con la creciente demanda.

» Crecimiento sostenido de la plusvalia urbana y comercial de la zona.

» Aumento demografico en el sector de jévenes y adultos-jovenes (mercado meta)

con alto poder adquisitivo.
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1.11.3 DEBILIDADES

» Altos costos de inversion inicial del proyecto
» Imagen corporativa de inmobiliaria poco reconocida

» Débil fuerza de ventas.

1.11.4 AMENAZAS

» Regulaciones municipales y ambientales rigidas

» Competencia creciente, desarrollo de nuevas plazas en el mercado
» Copia de la imagen y concepto de MINIMAL Plaza.

» Inseguridad que vive actualmente la ciudad.

» Crecimiento de precios en productos para la construccion.

» Inflacion anual.

1.12 MATRIZ DE EVALUACION (MAFI) Y (MAFE)

Después de analizar el FODA que enlista los factores internos y externos que influye en
el desempefio de una organizacion, el siguiente paso es evaluar primeramente la

situacion interna de la compaiiia y luego los factores externos de la misma.
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1.12.1 MATRIZ FACTORES INTERNOS

Tabla 1 Andlisis factores internos — Fortalezas

Factores determinantes del éxito Peso Calificacion Calificacion
FORTALEZAS (1-5) ponderada
Respaldo de un Grupo constructor — | 15.00% 3 0.45
inmobiliario.
2 | Capital de recursos econémicos, 20.00% 4 0.80
humanos y maquinaria propia.
3 | Imagen de pertenencia corporativa 15.00% 3 0.45
y de marca a través de la franquicia
Disensa con productos certificados
en calidad
4 | Proveedores de materiales para la 20% 5 1.00
construccién a precio de costos.
5 | Precio competitivo 20% 4 0.80
6 | Ubicacién exclusiva 10.00% 5 0.50
TOTAL: | 100.00% 4.00

Elaborado por: el autor

Tabla 2 Analisis factores internos — Debilidades

DEBILIDADES

Altos costos de inversion inicial, 40.00% 2 0.80
terreno y construccion
Imagen poco reconocida de 30.00% 3 0.90
inmobiliaria
Fuerza de ventas en etapa de 30.00% 5 1.50
desarrollo

TOTAL: | 100.00% 3.20

Elaborado por: el autor

Este analisis nos demuestra una calificacion ponderada de las Fortalezas de 4.0 por
encima de las debilidades que dio como resultado 3.20. Lo cual indica que los factores
internos de la empresa poseen mayores fortalezas que debilidades para enfrentar

posibles amenazas externas de competidores o cambios del mercado.
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1.12.2 MATRIZ FACTORES EXTERNOS
Tabla 3 Analisis Factores externos - Oportunidades

OPORTUNIDADES
Necesidad insatisfecha del mercado | 35.00% 5 1.75
de diversion y vida nocturna.

Competidores limitados para la 30.00% 3 0.90
creciente demanda del sector
Alto grado de desarrollo urbano 15.00% 2 0.30

comercial y crecimiento sostenido
de la plusvalia del sector
Aumento demografico de jovenes, 20.00% 3 0.60
adultos-jévenes con alto poder
adquisitivo en el sector

TOTAL: | 100.00% 3.55

Elaborado por: el autor

Tabla 4 Analisis factores externos — Amenazas

Regulaciones municipales 35.00% 4 1.40
Competencia, desarrollo de nuevas | 30.00% 2 0.60
plazas en el mercado
Crecimiento de precios en 10.00% 1 0.10
productos de la construccion
Inseguridad que vive actualmente la | 20.00% 3 0.60
ciudad

TOTAL: | 100.00% 2.70

Elaborado por: el autor

El andlisis de factores externos nos indica que las oportunidades es de 3.55 comparado
con las amenazas de 2.70, indica que el mercado brinda mayores oportunidades que
amenazas, las mismas que podran ser aprovechadas oportunamente por las fortalezas

gue tiene la empresa.
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MATRIZ DOFA

OPORTUNIDADES

AMENAZAS

1.13 ANALISIS MATRIZ DOFA — ESTRATEGIAS

Gréfica 4 Matriz D.O.F.A.

FORTALEZAS

1.Respaldo de un Grupo
constructor — inmobiliario

2. Capital de recursos
econdémicos, humanos y
magquinaria propia

3. Imagen de pertenencia
corporativa y de marca a traves
de la franquicia Disensa con
productos certificados en calidad
4. Proveedores de materiales
para la construccion a precio de
costos. (ventaja de costes)

5. Precio competitivo
6.Ubicacion exclusiva

ESTRATEGIAS FO

DEBILIDADES

ESTRATEGIAS DO

*Campafa publicitaria ofreciendo
valor agregado de la plaza.
(F1,F2,F3,F5,F6,01,02,04)
*Estrategia de precios de
penetracion de mercado con
precios competitivos. (F4,
F5,0102)

*Incremento en
capacitacion en la
fuerza de ventas
(D2,D3,01,02,04)

ESTRATEGIAS FA

ESTRATEGIAS DA

*Desarrollar plan de
sostenibilidad ambiental
(F1,F2,,A1)

*Camparia de fidelizacién de
clientes, implementacion servicio
post venta. (F5,F6,A2)
*Accionista estratégico:
Distripozo s.a. (franquiciado
disensa) proveedor de materiales
para la construccion del proyecto
a precio de costo (F3,F4,A3)
*Contratar servicio de seguridad
2417 (F2,A4)

*Campanfa de
promocion y ventas
para invitar a las
mejores marcas a
ser parte de nuestro
proyecto. (anclas)
(D2,A2)

Elaborado por: el autor
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1.13.1 ESTRATEGIAS — PLANES DE ACCION

1.13.1.1 ESTRATEGIAS FORTALEZAS — OPORTUNIDADES

e Campafa publicitaria ofreciendo valor agregado de la plaza. Se desarrollara una
fuerte campafia publicitaria resaltando las ventajas competitivas y valor
agregado de la plaza comercial para crear expectativa, imagen en boga y
posicionamiento de exclusividad en el mercado.

e Estrategia de precios de penetracibn de mercado con precios competitivos.
Aprovechando la ventaja en costos para la construccion de la plaza comercial la
estrategia de precios a utilizar sera de “penetracion” lo que hace que sea

competitivo en el mercado.

1.13.1.2 ESTRATEGIAS DEBILIDADES — OPORTUNIDADES

e Incremento en capacitacion en la fuerza de ventas. Destinar un presupuesto

para capacitacion de la fuerza de ventas.

1.13.1.3 ESTRATEGIAS FORTALEZAS — AMENAZAS

e Campafa de fidelizacion de clientes, implementacién servicio post venta.
Desarrollo de servicio post-venta para mantener los clientes establecidos en la
plaza.

e Asociacion con accionista estratégico: Distripozo s.a. (franquiciado disensa).

e Contratar servicio de seguridad 24/7. Destinar presupuesto para el contrato de
una empresa de servicios de seguridad privada las 24 horas 7 dias de la

semana.
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1.13.1.4 ESTRATEGIAS DEBILIDADES — AMENAZAS

e Campafa de promocién y ventas para invitar a las mejores marcas a ser parte
de nuestro proyecto.
Desarrollar y ejecutar programa de ventas a través de marketing directo y tele

mercadeo.

1.14 FACTORES CLAVES DEL EXITO

El proyecto esta dirigido a cumplir con las necesidades de un segmento de mercado
“alto” y “medio — alto”. Cada vez mas los consumidores son selectivos y estan en la
busqueda de las mejores ofertas en atencion y servicio. El segmento influye de manera

significativa la calidad del servicio que se brinde, y la diferenciacion del mismo.

Se identifico como factores claves del éxito los siguientes:

» Segmentacién de mercado

» Manejo de base datos

» Exclusividad

» Orientado a la satisfaccion del cliente

» Ubicacion estratégica

» Seguridad y confort

» Excelente manejo de imagen y relaciones publicas
» Eventos en bogay actualidad

» Campafia de seguimiento y fidelizacion de clientes

» Construccién con acabos y productos de calidad
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1.15 ANALISIS DE LA INDUSTRIA Y LAS 5 FUERZAS DE PORTER

1.15.1 AMENAZA DE NUEVOS COMPETIDORES

Se considera que cuando en un sector se conoce que el rendimiento del capital
invertido es superior a su costo, rapidamente apareceran empresas interesadas en
participar y competir, para aprovechar las oportunidades que ofrece ese mercado.
Estas empresas que entran a competir incrementan la capacidad productiva del sector,
atrayendo mayor numero de inversionistas, aumenta la competencia y como

consecuencia de esto, baja la rentabilidad.

Actualmente existen plazas y paseos comerciales a lo largo de la via a Samborondon
producto del desarrollo del sector en los dltimos 10 afios. Pero ninguno de estos se

enfoca en el mismo concepto que nuestro proyecto.

Varios de estos centros comerciales mezclan varios tipos de negocio, como farmacias,
restaurantes, locales de comida rapida, bancos, lavanderias, tiendas de ropa,
discotecas, etc. Apostando a la diversificacion de servicios y productos al contrario de
nosotros nos hemos decidido por la segmentacién y nos hemos enfocado bajo el
concepto de “zona de negocios” de resto-bares, pubs, karaokes y discotecas

exclusivas.

Se dividio a los competidores en: directos e indirectos, ya que el servicio es el mismo,

pero bajo diferentes enfoques.
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1.15.1.1 COMPETIDORES DIRECTOS

e Plaza Lagos

1.15.1.2 COMPETIDORES INDIRECTOS

e Paseo comercial Las Terrazas / La torre
e C.C.BOCCA

e La Piazza entre rios

1.15.1.3 COMPETIDORES - SUSTITUTOS

e c.c. Village Plaza

e C.C.riocentro entre rios

Para este proyecto se identifica como barreras de entrada para el ingreso de nuevas

empresas gue intenten competir en el mercado tales como:

Ventaja absoluta en costos / precios competitivos
e |dentificacion de marca / presencia en el mercado
e Barreras gubernamentales

e Diferenciacion del producto / servicio
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1.15.2 VENTAJA ABSOLUTA EN COSTOS / PRECIOS COMPETITIVOS

El hecho de que uno de los socios comerciales de este proyecto tenga licencia como
franquiciado distribuidor de materiales de construccién “Disensa” junto a otros factores
como el abastecimiento de materia prima, contar con recursos humanos, maquinarias,
tecnoldgico y de capital propio, por parte de sus demas socios, hace que tengamos una
ventaja significativa en costos para la construccion del proyecto, lo que supone una

barrera importante de entrada de nuevos competidores.

1.15.3 IDENTIFICACION DE MARCA / PRESENCIA EN EL MERCADO

DISTRIPOZO S.A. como franquicia “Disensa” se encuentra posicionada en el mercado
como una empresa que distribuye las mejores marcas en productos para la
construccion, como: Cemento Holcim Rocafuerte, Bloques Blogcim Rocafuerte,
Plastigama, ideal alambrec, Hormipisos, Hierro ANDEC, ROOFTEC Cubiertas,
INTACO, etc. Las cuales poseen certificados de calidad y son marcas lideres y

reconocidas en sus mercados.

CONSTRUCALIDAD S.A. constructores, disefiadores, inmobiliarios. Asentados en la
ciudad de Guayaquil con mas de 7 afios en el mercado de la construccion, colaborando
y estando presente en diferentes e importantes obras y proyectos como en las
urbanizaciones: Ciudad Celeste, Altos del Rio, Vicolince. En proyectos inmobiliarios de
Casas y condominios en varias Ciudadelas de Guayaquil: Las Garzas, La Fuente, etc.

Y en proyectos propios de Urbanizaciones: Porton de Alcantara entre otros.
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1.15.4 ALTAS BARRERAS GUBERNAMENTALES

Las barreras municipales son una de las barreras de entrada mas dificiles de superar.
El crecimiento urbano en Samborondén oscila entre 800 a 900 permisos de
construccion al afio. Segun las estadisticas de catastro del municipio de Samborondon
se construyen viviendas para 1.000 familias por afio, para lo cual el Municipio pone
limites al desarrollo urbanistico para que sea sostenible, sin problemas de
infraestructura, ni de transito. Este fija un minimo de metros cuadrados de construccion,

de terreno, y la exigencia de servicios basicos.

Desde el mes de noviembre del 2011 esta vigente el Plan de Desarrollo Cantonal,
exigido por el Cootad (Codigo Organico de Ordenamiento Territorial), que es un plan
para los proximos 10 afios, Hay una zona en la que se permiten centros comerciales,
discotecas, restaurantes, otra que es basicamente residencial, y una mixta, que se ha

creado porque hay demanda para colegios, universidades, casas y comercios.

A medida que se desarrollan las viviendas, el municipio permite las areas comerciales,
de acuerdo con las necesidades del sector. Este plan contempla la zonificacion de
areas de desarrollo: para escuelas, para ciudadelas, zonas industriales no

contaminantes, etc. (Carvajal, Maritza - Revista "Bienes y raices Clave", 2011)

1.15.5 DIFERENCIACION DEL SERVICIO — EXCLUSIVIDAD

El concepto de MINIMAL Plaza es ofrecer exclusividad a nuestros clientes. Para lo que

justamente es un nicho de mercado muy especifico, pero a la vez rentable.
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Los competidores para este mercado son limitados comparado a la demanda que tiene

un crecimiento sostenible.

Se ha enfocado en brindar diversion sin olvidar el confort y la seguridad. Brindando

siempre exclusividad con un servicio de primera, Los mejores bares-restaurantes, pubs

y discotecas de la ciudad. Dirigido hacia un publico siempre joven, relajado y exclusivo

de estrato social medio-alto y alto.

Se esta convencido que ser selectivos y enfocarse a un nicho especifico hard de

nuestra diferenciacion, nuestro éxito.

1.15.6 AMENAZA DE PRODUCTOS SUSTITUTOS

Grafica 5 Evaluacion de amenazas de la industria

AMENAZA SI MEDIO NO EXPLICACION
+ -

Los sustitutos tienen limitaciones de desempefio que no
compensan su precio bajo o su funcionamiento no
justifica su precio alto

X

Depende de factores: costos de

construccion, costo terreno,
ubicacion, servicio diferenciador

El cliente incurre en costos al cambiar a un sustituto

Los precios de alquiler y venta
para locales de comercio se
mantienen y guardan relacion
entre ellos en el sector.

Su cliente tiene sustituto verdadero

No existe una plaza comercial
como “zona de negocios”
exclusiva de resto-bares,
discotecas y karaokes como tal.

Es probable que su cliente cambie a un sustituto

Existe la tendencia arraigada de
vida nocturna en gran parte de
los consumidores.

Elaborado por: el autor

La amenaza de productos sustitutos es baja. Ya que la tendencia esta arraigada en la

gran mayoria de consumidores de este tipo de diversion y entretenimiento de vida

nocturna.
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1.15.7 PODER DE NEGOCIACION DE LOS PROVEEDORES

Esta fuerza hace referencia a la capacidad de negociacion con que cuentan los
proveedores, quienes definen en parte el posicionamiento de una empresa en el
mercado, de acuerdo a su poder de negociacion con quienes les suministran los

insumos para la produccion de sus bienes.

DISTRIPOZO S.A. posee licencia de franquicia “Disensa” cuya aportacion se concentra
en proveer materiales para la construccion (a precio de costo) del proyecto, lo que

representa el 75% de los costos totales.

El siguiente andlisis aplica especificamente para demas proveedores en iluminacién

LED, urinarios ecoldgicos y seguridad privada.

Gréfica 6 Evaluacion Poder negociaciéon de proveedores de laindustria

PODER DE NEGOCIACION DE LOS SI MEDIO NO EXPLICACION

PROVEEDORES + -

Es barato y rdpido cambiar entre proveedores X Existe varias ofertas en el
mercado, depende del servicio y
calidad varia el precio del mismo

Mi negocio es importante para mis proveedores X Es una referencia importante

Mis costos de insumos tienen mucha influencia en X | Estos costos implican el 25%

mis costo totales de los costos totales. El 75%
es de construccion.

Elaborado por: el autor

1.15.8 PODER DE NEGOCIACION DE LOS COMPRADORES

Se identifica que el poder de negociacién de los clientes es bajo, ya que existen
limitados productos sustitutos enfocados hacia conceptos diferentes, mientras que la
demanda de este tipo de zonas comerciales aumenta debido al crecimiento y desarrollo

poblacional de la clase social joven con alto poder adquisitivo de la zona.
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1.15.9 RIVALIDAD ENTRE COMPETIDORES

1.15.9.1 BARRERAS DE SALIDA

Una de las ventajas que permite que las barreras de salida sean bajas, es que el

terreno donde se llevara a cabo la construccion de la plaza comercial sea propio y el

modelo de negocio sea de alquiler y no de venta. Lo que beneficia al proyecto, ya que

si lo requiere el mercado se podra cambiar de linea de negocio o vender el terreno mas

los mt2 de la construccién, los mismos que habran incrementado el valor debido a la

alta plusvalia y crecimiento de la zona.

1.15.9.2 DIFERENCIACION DEL PRODUCTO

Servicio dirigido a un mercado objetivo, un nicho de mercado especifico socio-

econOmico alto. El trafico y afluencia de consumidores a los locales son, hombres y

mujeres de 20 a 35 afios de edad de clase media-alta y alta.

Gréfica 7 Evaluacion rivalidad de competidores de la industria

RIVALIDAD ENTRE COMPETIDORES
EXISTENTES

Sl
+

MEDIO
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EXPLICACION

La industria esta creciendo rapidamente

La demanda crece, pero los
espacios son regulados.

La industria es ciclica

Se mantiene durante todo el afio

Los costos fijos son una porcion relativamente baja del
costo total

Costos fijos inferior comparado
al fuerte costo de inversién

Hay diferencias significativas del productor e
identidades de marca entre los competidores.

Existen diferentes plazas con
distinto enfoque

Es dificil salir de la industria, hay instalaciones o
contratos a largo plazo

Para el caso del proyecto no
aplica por modelo de negocio de
alquiler

Mis clientes incurren a un costo significativo al
cambiarse a un competidor

Los precios de alquiler de
locales guardan relacion

Mi producto es complejo y requiere una compresion
detallada de parte de mi cliente

No aplica

Todos los competidores son del tamafio de mi empresa

X

Grandes, medianas — grandes

Elaborado por: el autor
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1.16 ANALISIS DEL MODELO DE LOS SECTORES DE PORTER

Gréafica 8 Analisis del modelo de PORTER

NUEVOS COMPETIDORES POTENCIALES

Barreras de entrada alta

RIVALIDAD DEL

Barreras de salic

Fuerza Baja

Elaborado por: el autor
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CAPITULO 2
ANALISIS DE MERCADO Y COMERCIALIZACION
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2 ANALISIS DE MERCADO Y COMERCIALIZACION

En este capitulo de la investigacion se analizara la aceptacion que tendria la
construccion de una Plaza Comercial que abarque restaurantes-bares, pubs y
discotecas en el sector determinado anteriormente de la via a Samboronddn. Se tomo
como base diferentes criterios como: caracteristicas del mercado, crecimiento de la
demanda local, competencia de empresas dedicadas al mismo campo, suministro de

los proveedores, aumento de los ingresos del consumidor, impuestos, precios, etc.

2.1 CARACTERISTICAS DEL MERCADO

La via Samborondon es el punto de la ciudad con mayor crecimiento, plusvalia y
desarrollo urbanistico. Tanto asi que el desarrollo inmobiliario y comercial de mayor
status e importancia de Guayaquil se desplazé hacia esta zona denominada via a
Samborondén. La seguridad, amplias zonas de expansion, exclusividad son las

atracciones que atraen a compradores e inversionistas.

El crecimiento urbano en Samborondén oscila entre 800 a 900 permisos de
construccion al afio, solo en la parroquia urbana satélite La Puntilla, hay mas de 23
urbanizaciones en desarrollo, donde viven alrededor de 30.000 habitantes. Las
estadisticas por construcciones de viviendas son de 1.000 familias por afio, de las
cuales alrededor el 80% proviene de Guayaquil. Las mismas que son de un nivel socio

econdmico medio-alto y alto. (Carvajal, Maritza - Revista "Bienes y raices Clave", 2011)
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2.2 ESTRUCTURA DEL MERCADO

El mercado que rodea al proyecto “MINIMAL Plaza” esta dividido en sectores que
pertenecen a cantones diferentes. La primera actualmente bajo el nombre de Aw.
Febres-Cordero que comprende desde el puente de Pascuales, (después de la
interseccion de la Av. Perimetral con la Av. Francisco de Orellana) hasta el distribuidor
de trafico a la altura de la ciudadela “Matices” en el km 11, perteneciente al cantén

Daule. Estas urbanizaciones van dirigidas hacia un nivel socio-econémico medio.

El segundo tramo partiendo desde el km 11 hasta llegar a la puntilla (km 1), pertenecen
al cantdn Samborondon, las urbanizaciones y lotes que se desarrollan aqui van

dirigidos a un sector medio-alto y alto.

El proyecto se encuentra ubicado en el centro del desarrollo de este sector, el mismo
gue para estudio de esta investigacion lo hemos divido en dos zonas bien definidas, del
km 1 (la puntilla) al km 3 (U.E.E.S.) donde el desarrollo tanto urbanistico y comercial
estad mucho mas concentrado en el km2, donde se encuentran 3 plazas comerciales y 2

centros comerciales, entre otros.

El segundo tramo comprende desde el km 4 al 10, en el cual el desarrollo inmobiliario
estd muy por encima que el comercial. Este se encuentra en la etapa de crecimiento a
medida que la demanda lo exige. Aqui se concentran las urbanizaciones mas cotizadas
del mercado. Junto a uno de los proyectos inmobiliarios mas ambiciosos y exclusivos

de Samboronddn; “La isla Mocoli”.
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Grafica 9 Zonificacion del mercado
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Elaborado por: el autor
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2.21 RESTO-BARES, PUBS Y DISCOTECAS ESTABLECIDOS

GUAYAQUIL

» Restaurantes lray 2da categoria: 379

» Bares y discotecas lra y 2da categoria: 100 (M.l.Municipalidad de Guayaquil,

2012)

SAMBORONDON

» Dbaresy discotecas: 12

» Restaurantes: 22

» 5% de los restaurantes son franquicias 1lra y 2da categoria (Gobierno Autonomo

Descentralizado Municipal del canton Samborondén, 2012)

2.2.2 SEGMENTACION DEL MERCADO POR NIVEL SOCIO-ECONOMICO

Se analiza el nivel socio-econémico de Guayaquil porque este incide de manera
importante en nuestro proyecto. Segun estadisticas y censos del INEC 2011 Guayaquil
tiene 2'278.691 habitantes de los cuales, el 50.83% de la poblacién pertenece al
género femenino, mientras que el 49.17% son hombres. Guayaquil también encabeza
el primer lugar en la lista de las 10 ciudades mas pobladas del pais. Los guayaquilefios
entre 0 a 14 afos son 651,460 nifios; entre los 15 y 19 afios 208,603; y entre 20 y 64
afnos, 1'286.0010, lo que quiere decir que la mayoria esta en la ciudadania adulta, el

resto del porcentaje corresponde a personas de la tercera edad. (INEC, 2011)
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2.2.3 NIVEL SOCIO ECONOMICO POBLACION GUAYAQUIL

e Estrato Bajo 20.0 %

e Estrato Medio Bajo 60.2 %
e Estrato Medio 9.8%

e Estrato Medio Alto 7.2 %

e Estrato Alto 2.8%

Poblacién 20-60 afios Estrato Alto: 20000 habitantes. Hombres y mujeres. (INEC, 2011)

2.2.4 NIVEL SOCIO ECONOMICO POBLACION SAMBORONDON

El crecimiento urbano en Samborondon oscila entre 800 a 900 permisos de

construccion al afio, solo en la parroquia urbana satélite La Puntilla.

El cantdn estd desarrollandose de manera "acelerada". En esa parroquia urbana
satélite hay mas de 30 urbanizaciones en desarrollo, viven alrededor de 30.000
habitantes. Se construyen viviendas para 1.000 familias anualmente. (Carvajal, Maritza

- Revista "Bienes y raices Clave", 2011)
e Estrato Medio Alto 65%

e Estrato Alto 35%

Poblacién entre 20-60 afios Medio-Alto, Alto: 50%: 15000 habitantes hombres y

mujeres. (INEC, 2011)
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2.3 MERCADO OBJETIVO

Va dirigido a duefios de bares, restaurantes, cafés, pubs, karaokes y discotecas de
primera categoria. Asi como también a empresarios que buscan establecer su local (de
las lineas de negocio antes mencionadas) en un sitio de constante crecimiento y
plusvalia, ofreciendo exclusividad a sus clientes, dirigidos a publico siempre joven de
20 a 35 afios de edad de un estatus social: alto y medio — alto del sector de via a

Samborondoén y la ciudad de Guayaquil.

2.3.1 MERCADO META DE CONSUMIDOR FINAL

Hombres y mujeres de 25 afios de edad, de un estatus socio-econdémico alto y medio-

alto del sector via a Samborondon y la ciudad de Guayaquil.

PERFIL DEL CONSUMIDOR:

e Actitud siempre joven
e Relajado, des complicado
e Comportamiento arraigado de diversién de vida nocturna

e Moderno
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2.4 ANALISIS DE LA DEMANDA: ENCUESTAS ESTADISTICAS

Para objeto de esta investigacion se hizo un muestreo de la aceptacion que tendria la
construccion de una Plaza Comercial en un determinado punto de la via a
Samborondoén. Se tom6 como base los siguientes criterios: crecimiento de la demanda
local, competencia, aumento de los ingresos del consumidor, precio, servicio, etc.

La encuesta se la realizo enfocada hacia los consumidores finales de los locales de la
plaza comercial, ya que depende de ellos el crecimiento de la industria a la que va
dirigida el proyecto.

Se parte desde la informacion del tamafio de la poblacién objetivo es 30000 personas
en total entre hombres y mujeres de estrato socio-econémico medio-alto y alto de la

ciudad de Guayaquil y el sector de via a Samborondén.

Se calculo la muestra con un nivel de confianza del 90% para lo cual corresponden los

siguientes datos:

Tabla 5 Datos para muestra

n= Tamano de la muestra a encuestar

N= | 30000 personas

Z= | 1,65 (valor dado segun tabla del nivel de confianza)

e= | 0,10 margen de error 10%
p= | 0,50 proporcion de éxito
g= | 0,50 proporcién de rechazo

Elaborado por: el autor
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Formula:
2
£ pegep]
= 2 2
MNe +5 pey
Se reemplaza:
n= (1.65)2 (0.50) (0.50) (30000)

(30000)(0.10) 2 + (1.65) 2(0.50) (0.50)

n= (2.72) (0.50)(0.50)(30000)
(30000)(0.01) + (2.72) (0.50)(0.50)

20400
300 + 0.68

n

n= 67.84

n= 68 personas
Las encuestas se las realizo a hombres y mujeres entre 20 y 35 afios de edad, que
viven en el sector de la via a Samborondén. Y en la ciudad de Guayaquil en los

sectores: Kennedy norte, Urdesa, Ceibos y Puerto azul que cumplen con el perfil fijado

anteriormente.

A continuacion se adjunta el formato de la encuesta con sus resultados:
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241 FORMATO DE ENCUESTA

Grafica 10 Formato de encuesta - Elaborado por: el autor

Encuesta nivel de aceptacion
del proyeccto "MINIMAL Plaza"
en Samborondon

"MINIMAL Plaza" es un proyecto de paseo comercial , bajo un concepto moderno y diseno minimalista que agrupara los
mejores bares, cafes, pubs, karaok iscotecas de |a ciudad, interconectadas entre si con amplios espacios abiertos
al pie del rio. ubicado en el km 5 de la via a Samborondon.

SEXO:

EDAD:

® 20- 25 afios

® 26-30 afios

@ 30 - 35 afios

CALIFIQUE SEGUN SU AFLUENCIA A LOS LUGARES QUE ASISTE A LA HORA DE
REUNIRSE CON AMIGOS

Munca 1 wvez por mes
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CALIFIQUE SEGUN EL GRADO DE IMPORTANCIA LOS FACTORES QUE INCIDEN
AL MOMENTO DE ELEGIR UN BAR, KARAOKE O DISCOTECA

IRRELEVANTE MEUTROD IMPORTANTE IMFRESCINDIELE

ELIJA UNO O MAS HORARIOS CON QUE REGULARMENTE ASISTE A LUGARES
DE DIVERSION NOCTURNA DE LUNES A MIERCOLES

B no asiste
B 7pm - 10pm
MW 10-12pm

W 12 am-2am

ELIJA UNO O MAS HORARIOS CON QUE REGULARMENTE ASISTE A LUGARES

DE DIVERSION NOCTURNA LOS DIAS JUEVES
M no asiste

B 7prn- 10pm

MW 10pm - 12 pm

W 12 am-2am

ELIJA UNO O MAS HORARIOS CON QUE REGULARMENTE ASISTE A LUGARES
DE DIVERSION NOCTURNA LOS FINES DE SEMANA

M no asiste
M 7o - 10pm
W 10-12pm

W 12 am-2am

@® 51 dolares 0 mas

GRACIAS.
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2.4.2 RESULTADO - ENCUESTAS

Gréfica 11 Resultado de encuesta por sexo y edades

SEXOn
Mujer [42] ——
Hombre [35]
EDAD:
C— 26 - 30 afios [19)
—30 - 35 anosg [7]
20 - 25 afos [51]

Elaborado por: el autor

Tabla 6 Resultado de encuesta por sexo y edades

Hombres 35 45%

Mujeres 42 55%

20 — 25 aflos 51 66%

26 — 30 afos 19 25%

30 - 35 afnos 7 9%

Elaborado por: el autor
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Gréfica 12 Afluencia a Bares y Cafés
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Elaborado por: el autor
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rafica 13 Afluencia a discotecas y karaokes
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Elaborado por: el autor
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Gréfica 14 Afluencia arestaurantes y reuniones en casa de amigos
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Gréfica 15 Factores Ubicacién y seguridad
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Gréfica 16 Factores parqueo y precio
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Gréfica 17 Factores Exclusividad y moda
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Gréafica 19 horarios lunes a viernes

Grafica 18 Factor variedad de ambientes
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Gréfica 20 horarios jueves y fines de semana
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Gréfica 21 Consumo en ddlares en diversién y vida nocturna

CUANTO GASTA CUANDO VISITA ALGUN LUGAR DE DIVERSION NOCTURNA
20 DOLARES [11] 20 - 30 DOLARES

a1 - 40 DOLARES
41 - 50 DOLARES
a1 dolares o mas

~—51 dolares o mas [
40 DOLARES [20])—

20 - 30 DOLARES

Elaborado por: el autor

Tabla 7 Consumo en dolares en diversion y vida nocturna

$20 - $ 30 32 personas  42%

$31 - $40 20 personas  26%

$51 o mas 14 personas | 18%

Elaborado por: el autor

(Detalle completo de preguntas - véase anexos pagina 132)
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2.5 ANALISIS DE LA OFERTA: COMPETIDORES

2.5.1 COMPETIDORES ESTABLECIDOS

2.5.1.1 DIRECTOS/INDIRECTOS

e Plaza Lagos
e Paseo Comercial Las Terrazas
e C.C. Bocca

e c.c. La Piazza entre rios

2.5.1.2 SUSTITUTOS

e c.c. Village Plaza
e c.c. Riocentro entre rios

e Reuniones, fiestas privadas en casa

2.6 ESTRATEGIAS DE MARKETING:
2.6.1 MARKETING MIX

2.6.1.1 PRECIO

Se considera la variable del precio de acuerdo a razones del mercado, costos de
construccién, ganancias esperadas, tamafio y capacidad del local. Asi como el valor
agregado que otorga la plaza comercial como una zona de negocios: servicio post-

venta, ubicacion estratégica, etc. Buscando siempre de mantener precios competitivos.
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2.6.1.2 ESTRATEGIA DE PRECIOS

Segun Philip Kotler existen nueve estrategias de la mercadotecnia sobre precio y

calidad del producto.

Gréfica 22 Estrategias de precios

P RECIO

C ALTO Estrategia de Estrategia de Estrategia de valor
A incremento penetracion extraordinario
L
I Estrategia de Estrategia de precio Estrategia de
sobrecargo promedio premio

BAJO Estrategia de Estrategia de barato- | Estrategia de valor
descuento llamativo barato
Fuente: (Kotler, 1989)

2.6.1.3 ESTRATEGIA DE PRECIOS DE PENETRACION

Se plantea el uso de la “estrategia de penetracién”, o también llamada “estrategia de
valor alto” que se basa en ofrecer un producto de calidad alta a precios medios.
Aprovechando la ventaja en costos de proveedores para la construccién de la plaza
comercia, es factible implantar esta estrategia de precios. Ofreciendo un producto
terminado de calidad alta (Locales construidos con productos de calidad, valor
agregado: ubicacion exclusiva, seguridad, servicio post-venta) a precios medios, lo que

hace competitivo y asi alcanzar una rapida penetracion y participacién en el mercado.
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2.6.1.4 DETALLE DE PRECIO DE ALQUILER POR LOCAL

» Local para resto-bar o pub (con vista al rio) $2000.00
» Local para resto-bar o pub (ubicacion central de la plaza): $1800.00

» Local para discoteca (grandes): $2200.00

2.6.2 PRODUCTO

Es un proyecto Unico en la ciudad que promueve un concepto urbano distintivo donde
llevamos la distraccion y vida nocturna al mas alto status del sector. Conjugamos en un
mismo lugar actividades comerciales, culturales y recreativas interconectadas por
espacios abiertos bajo un concepto minimalista los mismos que sean confortables y
seguros. El proyecto estara ubicado en el km 5 via Zamborondon, contara con 12

locales comerciales:

e 10 locales con vista al rio, para: bares, resto-bares, pubs o café-bares

e 2 locales cerrados para discotecas o karaokes

2.6.2.1 CARACTERISTICAS DE LOCALES
e Disefio moderno, minimalista

e Acabados de primera, construccion con materiales certificados en calidad

e Bafios ecoldgicos — ecologic, iluminacién ecolégica — LED
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2.6.2.2 CARACTERISTICAS DE LA PLAZA COMERCIAL

e Zona de negocios

e Disefio moderno — Minimalista

e Aéreas verdes estilo “lounge” interconectadas con los locales
e Vista al rio Babahoyo

e Cajeros automaticos

e Amplios parqueos, seguridad privada 24/7

e Cultura verde — ecologicos

e Ubicacion estratégica, Exclusividad

2.6.2.3 SERVICIO DIFERENCIADOR

Ademaés de todas las caracteristicas antes mencionadas que hacen de Minimal Plaza
una excelente oportunidad de inversién para los empresarios que decidan invertir en el
proyecto, se ofrece un servicio post-venta. La administracion tiene como objetivo velar
por el control y seguridad, reservando el derecho de admision, garantizando
exclusividad a los visitantes. Esta, tendra oficinas permanentemente dentro de la plaza,
con personal capacitado en mantenimiento, limpieza de aéreas verdes, etc. Asi como el
desarrollo e implementacion de estrategias enfocadas a generar trafico de

consumidores a la plaza comercial.

2.6.2.4 ESTRATEGIAS A DESARROLLAR POR LA ADMINISTRACION:
¢ Constante campafa de relaciones publicas

e Impulsacion de eventos dentro de la plaza comercial

e campafa fidelizacion de consumidores
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2.6.25 LOGOTIPO

Se eligid el blanco y negro colores y disefio tipico minimalista, que contrastan entre si

proyectando sobriedad, modernidad e imponencia.

Gréfica 23 Logo

FONDO NEGRO FONDO BLANCO

Elaborado por: el autor
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2.6.3 PROMOCION

La inversion en promocion maximizara la rentabilidad del negocio y ayudara alcanzar
los objetivos de ventas planteados. Se ha escogido los medios mas idéneos que se
apeguen al tipo de negocio para desarrollar una campafa publicitaria intensiva. Se
destinara un presupuesto de ventas para medios no tradicionales y actividades de

Marketing directo & relaciones publicas.

2.6.3.1 PUBLICIDAD EN INTERNET

e Pagina web

e Redes sociales: Facebook, Twitter, YouTube
En internet estarda subida toda la informacion actualizada de la plaza comercial:
informacion y ventas, Ubicacion, Guia de locales, horarios de atencion, eventos, fotos,

videos, informacién de contacto, administracion y cultura empresarial.

2.6.3.2 REDES SOCIALES

,@minimal_plaza /minimalplaza You([[J-/minimalplaza

2.6.3.3 MARKETING VIRAL

A través de estas redes sociales se usara el llamado “Marketing viral” para mantener
contacto y relacién con los visitantes e impulsar el trafico de los mismos hacia los

locales alquilados. De esta manera se promoveran diferentes eventos y promociones.
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2.6.3.4 FUERZA DE VENTAS EN PUNTO DE VENTA

En las oficinas de administracion, ubicada dentro la plaza comercial estara asentado el
departamento de ventas. 2 vendedoras a tiempo completo las cuales contaran con toda
la informacion, capacitacion y material de apoyo necesario para atender y promover las
ventas.

e Folleteria, tripticos o catalogos

e Material pop

2.6.3.5 MARKETING DIRECTO

Destinamos un porcentaje a este tipo promocién, ya que mediante visitas a clientes
potenciales referentes de bases de datos adquiridas, nos dirigimos al perfil de nuestro
cliente objetivo. Este es un trabajo en conjunto del departamento de ventas con el

gerente administrativo de la plaza.

2.6.3.6 PROGRAMAS A DESARROLLAR

e Mailing
e Telemarketing
e Visitas a clientes potenciales

(almuerzos, cafés y reuniones ejecutivas)
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2.6.3.7 PUBLICIDAD EN MEDIOS ESPECIALIZADOS

Se implementara publicidad e info-reportajes en revistas especializadas como: camara
de comercio, revistas de construccion-inmobiliarias, etc. Ademas del uso de catalogos
(insertos de revistas) informativos de la plaza comercial en revistas especializadas de
la industria. Mundo gourmet, gourmet, revista hogar de cocina, asociacion de chefs del

guayas, camara de turismo entre otros.

2.6.4 PLAZA

La ubicacién de la plaza comercial es estratégica. Estara ubicado al pie de la via a
Samborondoén en el km 4, en un terreno de 4800 mt2 con vista al rio Babahoyo. Lo que
lo hace una zona céntrica en el sector de facil acceso y reconocimiento, ademas de la

exclusividad de la zona.
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CAPITULO 3
ESTUDIO ORGANIZACIONAL
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3 ESTUDIO ORGANIZACIONAL

3.1 CONSTITUCION DEL NEGOCIO

Para la constitucién del proyecto existe una serie de requisitos, hormativas y procesos
municipales que seguir, segun lo establecido por el Gobierno autonomo

descentralizado municipal del canton Samborondon, para nuestra linea de negocio:

e Requisitos para edificio de servicio publico o centros comerciales.
e Requisitos para obtener normas de edificacion
e Requisitos para obtener la licencia de turismo
e Impacto ambiental — Plan de sostenibilidad del medio ambiente
e Permiso de funcionamientos de locales
(Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del canton Samborondén,

2012)
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3.2 ORGANIGRAMA

Grafica 24 Organigrama “Minimal Plaza”
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Elaborado por: el autor
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3.3 FUNCIONES
3.3.1 GERENTE ADMINISTRATIVO

3.3.1.1 DESCRIPCION DEL CARGO

El Gerente cumple la funcion de representante legal de la empresa y la funcién de
administrador general como tal. Una de las actividades del cargo es llevar a cabo la
administracion de recursos humanos, asi como de velar por el cumplimiento de todos
los procedimientos, estudio constante del mercado y la competencia, implementacion
de nuevos procesos, contrato de eventos, manejo de relaciones publicas y los

cumplimientos de las metas y objetivos de la empresa.

3.3.1.2 PERFIL

e Titulo profesional en administracion, Marketing o Recursos Humanos
e Experiencia minima de 3 afios

e Hombre o mujer 27 — 35 afios de edad

e Experiencia en manejo de personal

e Experiencia administracion de clubes nocturnos

e Lider, responsable, integro, honesto, carismatico, motivador

e excelente comunicacién neurolinguistica

3.3.2 JEFE DE OPERACIONES

3.3.2.1 DESCRIPCION DEL CARGO

Las responsabilidades del Jefe de operaciones esta el velar por el mantenimiento de

las instalaciones de la plaza, asi como de su areas verdes y la seguridad del complejo.
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Tendra a cargo 2 jardineros, y sera responsable del control de la compafiia de
seguridad contratada. Debe tener juicio suficiente (conocimientos basicos de
albafiileria, gasfiteria y electricidad) para dar solucion a problemas o dafios de tal

magnitud contratando personas aptas y capacitadas en cada area cuando se requiera.

3.3.2.2 PERFIL

e Conocimientos basicos de albafiileria, gasfiteria y electricidad
e Manejo de Excel, Word e inventarios

e Experiencia en manejo de personal

e Hombre 27 — 40 afos de edad

e Responsable, honesto, integro

3.3.3 VENTAS

3.3.3.1 DESCRIPCION DEL CARGO

El cargo de vendedora debera cumplir con metas, en base a objetivos y resultados.
Bajo la responsabilidad de este cargo esta el alquiler de los locales comerciales, cobros

de alquiler y el manejo de cartera como tal.

3.3.3.2 PERFIL

e Experiencia en ventas minima de 2 afios
e Titulo profesional en ventas o afin

e Comodidad trabajando bajo presion

e Mujer 25 — 35 afios de edad

e Honestidad, integridad, carisma
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3.3.4 CONTABILIDAD

3.3.4.1 DESCRIPCION DEL CARGO

Las responsabilidades del cargo son llevar la contabilidad y demas libros y actividades
contables como: roles de pago, afiliaciones, contratos, pago proveedores, impuestos de
una manera integra, ordenada y transparente. Manteniendo siempre la rentabilidad de

la empresa en comunicacion constante con la gerencia.

3.3.4.2 PERFIL

e Hombre o mujer 27 — 45 afios de edad

e Experiencia minima de 3 afios

e Titulo profesional CPA. Economista o afin al cargo
e Excelente comunicacién, trabajo en equipo,

e Honestidad, integridad, responsabilidad

3.3.5 RECEPCION

3.3.5.1 DESCRIPCION DEL CARGO

La recepcionista es la primera persona en ser la imagen de la plaza comercial. Sus
responsabilidades son de atender clientes a través de visitas o llamadas telefénicas,
direccionar las mismas y dar informacion de una manera cordial, amable y siempre con

una sonrisa

3.3.5.2 PERFIL

e Excelente presencia
e Mujer 23 — 28 afios de edad
e Excelente comunicacion, carismatica, integra, responsable, buenos modales

e Experiencia 1-2 afios
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3.4 CADENA DE VALOR Y OPERACIONES

Se desarrollo la cadena de valor enfocada hacia las ventas y la atencion al cliente, ya
gue del buen manejo de estos procesos dependera el éxito de la linea de negocio del
proyecto. Enfocado hacia las ventas se implemento el diagrama de procesos para
ventas, y en servicio al cliente; el diagrama de procesos para atencion de reclamos. Ya
sea de algun imprevisto o dafio eléctrico, gasfiteria, pintura, fachadas o mantenimiento

en general de los locales comerciales.

3.4.1.1 DIAGRAMA PARA OPERACIONES DE VENTAS

Las operaciones de ventas tienen como propésito el cumplir los objetivos de ventas de
la empresa. Este abarca los procedimientos a seguir para desarrollar exitosamente las
camparfas de venta de marketing directo y telemercadeo.

Gréfica 25 Pasos de un programa de telemercadeo
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y
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| |
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Fuente: (Pope, 1983)
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3.4.1.1.1 PLANEACION Y DESARROLLO

En esta primera etapa se estructura el plan de ventas, mediante el uso de base de
datos, ademas de fijar el alcance y el cronograma de fechas y el presupuesto destinado

a esta actividad de ventas.

3.4.1.1.2 ENSAYO PILOTO Y EVALUACION

Se designara fechas para ensayo y se evaluara los resultados del mismo, para

proceder a una retroalimentacion si asi lo requiere el caso.

3.4.1.1.3 EJECUCION

Por dltimo se pondra en marcha el programa de ventas de marketing directo y

telemercadeo.

3.4.1.2 DIAGRAMA DE FLUJOS DE PROCESO DE ATENCION DE RECLAMOS

El proceso de atencion al cliente y de reclamos forma parte del servicio post-venta de la
plaza comercial para con sus clientes, el mismo que busca la atencién personalizada y

la satisfaccion de cada uno de los socios.

El objetivo de este diagrama es de Atender oportunamente y corregir algan desperfecto
o dafio en los locales, velar por el correcto funcionamiento de la plaza comercial y

atender cualquier requerimiento por parte de los clientes.
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3.4.1.2.1 DIAGRAMA DE FLUJOS — ATENCION DE RECLAMOS
Gréafica 26 Diagrama de flujos de reclamos
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3.5 RESPONSABILIDAD SOCIAL Y CUIDADO DEL MEDIO AMBIENTE

El crecimiento demografico acelerado que ha tenido en los ultimos 10 afios la ciudad de
Guayaquil ha traido consigo el desarrollo de sus alrededores, con la creacion de
ciudadelas privadas y con ellas el desarrollo de zonas comerciales en lugares como via
a la costa, via a Sambornddn, etc. trae como consecuencia la deforestacion y

contaminacion de los recursos naturales.

Somos conscientes y responsables que nuestros recursos no renovables se estan
agotando, por lo que estamos convencidos que es necesario un cambio en la forma de

vida del ser humano.

3.5.1 PLAN DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL
Dentro del plan de sostenibilidad ambiental consta la implementacion de las siguientes
acciones para minimizar al maximo el impacto al medio ambiente y fomentar una

cultura verde en nuestra sociedad:

e Arquitectura sostenible
e Consumo de energia

e Ahorro de agua

e Biotecnologia

e Campana de reciclaje

e Campafa de concientizacion — cultura verde
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3.5.1.1 ARQUITECTURA SOSTENIBLE

El proyecto cuenta con un programa de arquitectura sostenible. El cual se basa en
intentar reducir al minimo las consecuencias negativas de la construccion en contra del
medio ambiente; destacando la eficacia en el uso de los materiales para la
construccion, los mismos que son productos certificados tanto en calidad como en el
cumplimiento de las normas ambientales. La implementacién de procedimientos y
procesos adecuados en el consumo de energia y ahorro de agua, asi como la
determinacién de areas verdes versus el espacio construido, no solo cumpliendo con la

normativa vigente por mt2, sino superando la misma en gran porcentaje.

3.5.1.2 BIOTECNOLOGIA
El uso de la biotecnologia esta presente en el proyecto a través de la instalacion
baterias sanitarias ecoldgicas en los bafios y el uso de tecnologia LED (Light Emitting

Diodos o Diodos Emisores de Luz) en la iluminacién de toda la plaza comercial.

3.5.1.3 ILUMINACION — TECNOLOGIA LED

El uso de este tipo de tecnologia en toda la plaza permitira reducir notablemente el
consumo de energia aprovechando su eficiencia energética y menos contaminante.
Beneficios:

e 100% Ecoldgico, hasta 85% de Ahorros energéticos

e larga Vida util de 12 a 14 afios, Resisten golpes y vibraciones

¢ No produce calor, no posee mercurio

e Variedad en disefio y colores
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3.5.1.4 URINARIOS ECOLOGICOS
Bafios sostenibles y amigables con el medio ambiente, ahorradores de agua son los
llamados eco-urinarios o urinarios ecolégicos, su funcionamiento prescinde del uso de

agua, tiene como objetivo el ahorro y la preservacion de este recurso natural.

Beneficios:

e No utiliza agua.

e No contamina el medio ambiente.

e No propicia la aparicion de insectos ni de malos olores.
e Costo bajo comparado con el drenaje convencional.

e Adaptable y préactico

e Limpioy seguro

3.5.1.5 PANELES SOLARES

Como objetivo a largo plazo se pretende adquirir paneles solares para el afio 2014,
dependiendo de los estudios de viabilidad y fiabilidad para cubrir las necesidades
energéticas que requiera la plaza comercial, asi como del presupuesto que se cuente.
Los paneles seran instalados en cada uno de los locales, se estima que se reducira el
consumo de energia al menos en un 30%, lo que beneficiara a nuestros socios
comerciales en ahorro de energia eléctrica y contribuyendo al medio ambiente usando

energia renovable y mas amigable con el planeta.
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3.5.1.6 CAMPANA DE RECICLAJE.

Como parte del plan de sostenibilidad ambiental, la campafia de reciclaje cumple un
papel determinante en la correcta eliminacion de los residuos que la plaza comercial
produce. Se instalaran tachos con los colores distintivos de reciclaje en todo el
complejo para facil reconocimiento por parte de nuestros visitantes, y se elaborara un

plan de procedimientos para la correcta separacion de los desechos de cada local.

Gréfica 27 Tachos de reciclaje

Fuente: http://ambientalblog2010.wordpress.com/2010/11/24/elementos-que-se-pueden-reciclar/

3.5.1.7 CAMPANA CONCIENTIZACION — CULTURA VERDE

Uno de los principales obstaculos a superar para crear una verdadera conciencia sobre
lo que le estd pasando al planeta y arraigar una cultura verde en nuestra sociedad, es
justamente cambiar el pensamiento sobre el uso de los recursos naturales y eso

implica cambiar habitos de consumo y costumbres, etc.
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Se desarrolla la campana “SE VERDE” a través de afiches en bafios, cajeros
automaticos, parqueos, areas abiertas, mesas y demas instalaciones dentro de la plaza
comercial, trasmitiendo y fomentando una cultura ecolégica a nuestros visitantes.
Somos conscientes que nuestros consumidores son jovenes-adultos de 20 a 35 afios
de edad los cuales son el grupo social de la poblacion mas influyente de las sociedades

en el mundo capaz de lograr verdaderos cambios en el mundo.

Gréfica 28 Campafia concientizacion y cultura ecologica

Fuente: http://www.zazzle.com/arbol_del_arco_iris_p%C3%B3ster-228147782769356913?lang=es Elaborado por: el autor
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Gréfica 29 Campafia concientizacién y cultura ecoldgica
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Fuente: http://desenchufados.net/los-pulmones-del-mundo/ - foto por: wwf org — elaborado por: el autor
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CAPITULO 4
INGENIERIA DEL PROYECTO
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4 INGENIERIA DEL PROYECTO

4.1 DETERMINACION DE RECURSOS

La ejecucion del proyecto se realizara a través del financiamiento de 2 empresas

asociadas. Las aportaciones de los accionistas se distribuiran porcentualmente:

e DISTRIPOZO S.A.: 40% de la inversién inicial

e CONSTRUCALIDAD S.A.: 60% de la inversion inicial

4.1.1 ACCIONISTAS

4.1.1.1 DISTRIPOZO S.A.

Distribuidora de materiales de construccion bajo la licencia de franquicia DISENSA con
5 afos de presencia en el mercado. Pasa a formar parte de la sociedad con el 40%. La
misma que proveera todos los materiales necesarios para la construccién del proyecto.
Posee crédito directo con la cadena DISENSA, ademas de crédito con instituciones
bancarias mediante tarjetas corporativas con un cupo de mas de $120000.00. a 12, 25,

30y 45 dias plazo.

4.1.1.2 CONSTRUCALIDAD S.A.

Grupo inmobiliario, arquitectos disefiadores y constructores asentados en la ciudad de
Guayaquil con 6 afios de presencia en el mercado de la construccion. Accionista de
este proyecto aportando el 60%. Posee capital, recursos de maquinarias y humano

propio capacitado en las diferentes areas de la construccion.
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4.2 LOCALIZACION GEOGRAFICA - DIBUJO

MINIMAL PLAZA estara ubicado a la altura del km 5 via a Samborondon, al lado de
“river park”. Se encuentra ubicado estratégicamente en el punto central del desarrollo
de la via a Samborondén, lo que lo hace un lugar de facil y rapido acceso ademas de

ser céntrico, esta rodeado de todo el desarrollo urbano y comercial de la zona.

El centro comercial estard ubicado a 3 Km de los paseos comerciales La torre, La
Piazza y Bocca. A 2 Km y medio de los centros comerciales Riocentro entre rios,

Village Plaza, Las terrazas Y a escasos 1000 metros de Plaza Lagos Town Center.

Gréfica 30 Ubicacion geografica del proyecto; km 5 via Samboronddén
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Fuente: Google maps -2.11404,-79.869072
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4.2.1 LOCALIZACION GEOGRAFICA

Gréfica 31 Via a Samborondén; Avenida la Puntilla
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4.3 LAY OUT
Gréfica 32 Lay Out “Minimal Plaza”
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Elaborado por: Arg. Sonnia Pozo
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4.4 INVERSION INICIAL

4.4.1 CAPITAL

El capital esta distribuido en aportaciones porcentuales las mismas que inciden en el
porcentaje de acciones que los socios poseen en el proyecto. Distribuido de la

siguiente manera:

4.4.1.1 APORTACION - DISTRIPOZO S.A.

El 40% que corresponde al porcentaje de la aportacion de este socio se basara con la
aportacion de materiales de construccion y de capital. Segun lo proyectado en el

presupuesto, debera aportar $360.000,00.

4.4.1.2 APORTACION — CONSTRUCALIDAD S.A.

Las aportaciones de este socio son del 60%. Las que se basan en recursos de

magquinarias, humanos y de Capital. Su aporte suma $500.000,00

4.4.1.3 PRESTAMO BANCO PICHINCHA

Se aplicara a financiamiento con el Banco del Pichincha para compra del terreno donde

se construira la plaza comercial. Lo que equivale al 36% del costo total del proyecto.

4.4.1.4 TERRENO

Se adquirird un terreno ubicado en el km 5 via a Samborondén, sus dimensiones son
de 40 x 120 mts lo que da una superficie total de 4800 mt2. En el sector el precio por
cada metro 2 es $250, pero debido a la negociacion se pacto en $200 el mt2 en pago al

contado, lo que da una valoracion de $96000.00.
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4.5 ESTADOS FINANCIEROS INICIAL

Tabla 8 Balance inicial

2 A A A

ACTIVO PASIVO
Caja 400.000,00
Terrenos 960.000,00 Documentos x Pagar 500.000,00

CAPITAL SOCIAL

DISTRIPOZO S.A. 360.000,00 860.000,00

CONSTRUCALIDAD S.A. 500.000,00
TOTAL DE ACTIVOS: 1.360.000,00 TOTAL DE PASIVOS: 1.360.000,00

Elaborado por: el autor
Tabla 9 Balance general
= A A B YA
ACTIVO
CORRIENTE
Caja 67.607,00
Total Activos Corrientes
FIJO
Terrenos 960.000,00
Locales Comerciales 324.000,00
Muebles y enseres 4.994,00
Equipos de Computacién 2.561,00
Otros Activos 838,00
Menos Depreciacion Acumulada
Activos Fijos Netos

TOTAL DE ACTIVOS 1.360.000,00
PASIVO
Documentos x Pagar 500.000,00
CAPITAL SOCIAL
DISTRIPOZO S.A. 360.000,00 860.000,00
CONSTRUCALIDAD S.A. 500.000,00
TOTAL DE PASIVO 1.360.000,00

Elaborado por: el autor
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4.6 DEPRECIACION ANUAL

Tabla 10 Depreciacion anual
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Elaborado por: el autor
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4.7 TASA DE AMORTIZACION DEL PRESTAMO

Tabla 11 Amortizacién del préstamo

PRESTAMO BANCO — PICHINCHA (TASA 9.50% ANUAL)

ABONOS CAPITAL | SALDO DE CAPITAL _
500.000,00

50.000,00 450.000,00 23.750,00

100.000,00 350.000,00 42.750,00

100.000,00 250.000,00 33.250,00

100.000,00 150.000,00 23.750,00

100.000,00 50.000,00 14.250,00

50.000,00 - 4.750,00

Elaborado por: el autor

La tabla de amortizacion del préstamo muestra que el proyecto comienza sus
operaciones a partir del segundo semestre del 2012, por lo que este afio aporta abonos
de $50.000 de capital mas sus intereses. A partir del 2do afio se da abonos de

$100.000 ya que se estima la plaza esté alquilada al 100%.
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4.8 FLUJO DE EFECTIVO

Tabla 12 Flujo de efectivo

ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

UTILIDAD NETA 97.185,39
DEPRECIACION Y AMORTIZACION 17.636,00
INCREMENTO DE CUENTAS POR COBRAR -4.500,00
INCREMENTO DE INVENTARIOS 0,00
INCREMENTO EN CUENTAS POR PAGAR 8.500,00
INCREMENTO EN GASTOS ACUMULADOS 0,00
EFECTIVO PROPORCIONADO POR ACTIVIDADES DE OPERACION 118.821,39
ADICION DE ACTIVOS FIJOS 0,00
EFECTIVO UTILIZADO POR ACTIVIDADES DE INVERSION 0,00
INCREMENTO EN PAGARES 0,00
EMISION DE DEUDA A LARGO PLAZO 0,00
INCREMENTO EN OTROS PASIVOS

PAGO DE DIVIDENDOS -100.000,00
EFECTIVO PROVENIENTE DE ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO -100.000,00
EFECTIVO NETO UTILIZADO 18.821,39

Elaborado por: el autor

El flujo de efectivo indica la variacion de efectivo de un afio al otro, este es un indicador
de liquidez con que cuenta el proyecto, después de cancelar deudas vy

responsabilidades adquiridas durante el afio nos da como resultado $18.821,39.
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49 TIR-VPN

Se calcula la tasa interna de retorno y el valor presente neto:

Tabla 13 Tasa — Valor presente neto

TASA VPN
50 $ 135.555,87
6% $112.599,51
7% $91.157,87
8% $71.121,93

9% $52.391,49 VPN $0,00
10% $ 34.874,37

11% $ 18.485,69 TIR 12,21%
12% $ 3.147,24
13% ($ 11.213,10)
14% ($ 24.661,92)
15% ($ 37.260,72)
16% ($ 49.066,33)

Elaborado por: el autor

El tipo de interés en del Valor presente neto se hace cero y se obtiene una tasa interna
de retorno del 12.21% lo que significa una rentabilidad alta para el proyecto.

Grafica33 VPN y TIR

VPN Y TIR
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TASA DE INTERES

Elaborado por: el autor

SR. OSCAR POZ0O DELGADO — INGENIERO EN MARKETING — UNIVERSIDAD
TECNOLOGICA EMPRESARIAL DE GUAYAQUIL

106



PROYECTO PARA LA IMPLEMENTACION DE “MINIMAL PLAZA” COMO INVERSION DE

LAS EMPRESAS DISTRIPOZO S.A. Y CONSTRUCALIDAD S.A.

4.10 ESTADOS FINANCIEROS ANUAL

4.10.1 BALANCE GENERAL 2012 - 2013

El resultado de este estado comparativo es base para flujo de efectivo del afio 2013

Tabla 14 Balance general 2012 - 2013

BALANCE GENERAL 2012 - 2013
2013 VARIACION
ACTIVO
CORRIENTE
Caja 97.172,59 78.351,20 18.821,39
Cuentas por Cobrar 8.500,00 4.000,00 4.500,00
Total Activos Corrientes 105.672,59 82.351,20
FIJO
Terrenos 960.000,00 960.000,00
Locales Comerciales 324.000,00 324.000,00
Muebles y enseres 4.994,00 4.994,00
Equipos de Computacion 2.561,00 2.561,00
Otros Activos 838,00 838,00
Menos Depreciacion Acumulada (26.454,00) (8.818,00) (17.636,00)
Activos Fijos Netos 1.265.939,00 1.283.575,00
TOTAL DE ACTIVOS 1.371.611,59 1.365.926,20
PASIVO Y CAPITAL CONTABLE
Cuentas por Pagar 662,25 662,25
Beneficios Acumulados 17.000,00 8.500,00 8.500,00
Total Pasivos Circulantes 17.662,25 9.162,25
Deuda a Largo Plazo 350.000,00 450.000,00 (100.000,00)
Capital 860.000,00 860.000,00
Utilidades Acumuladas 143.949,34 46.763,95 97.185,39
Capital Contable 1.003.949,34 906.763,95
TOTAL DE PASIVOS Y CAPITAL 1.371.611,59 1.365.926,20

Elaborado por: el autor
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4.10.2 ESTADO DE RESULTADOS 2012 - 2013

Tabla 15 Estado de resultados

ESTADO DE RESULTADOS

2013 2012 VARIACION
Ventas 299.000,00 149.500,00 149.500,00
Costo de Ventas 4.320,00 2.160,00 2.160,00
Gastos de Administracion 108.079,20 54.039,60 54.039,60
Depreciacion 17.636,00 8.818,00 8.818,00
Total de costos de
operacion 0,43 | 130.035,20 65.017,60 65.017,60
Utilidad antes de
Intereses e Impuestos 168.964,80 84.482,40 84.482,40
Gastos por Intereses 42.750,00 23.750,00 19.000,00
Utilidad antes de
Impuestos 126.214,80 60.732,40 65.482,40
Impuestos 23% 29.029,40 13.968,45 15.060,95
INGRESO NETO: 97.185,40 46.763,95 50.421,45

Elaborado por: el autor

Se arranca el flujo de efectivo con la utilidad del 2013,
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4.11 ESTADOS FINANCIEROS PROYECTADOS

4.11.1 BALANCE GENERAL PROYECTADO 2012 AL 2017
Tabla 16 Balance general proyectado 2017

BALANCE GENERAL
2013 2014
ACTIVO
CORRIENTE
Caja 78.350,90 97.172,59 125.056,73 167.881,73 223.173,56 350.667,30
Cuentas por Cobrar 4.000,00 8.500,00 5.600,00 4.350,00 7.000,00 4.200,00
Total Activos
Corrientes 82.350,90 105.672,59 130.656,73 172.231,73 230.173,56 354.867,30
FIJO
Terrenos 960.000,00 960.000,00 960.000,00 960.000,00 960.000,00 960.000,00
Locales Comerciales 324.000,00 324.000,00 324.000,00 324.000,00 324.000,00 324.000,00
Muebles y enseres 4.994,00 4.994,00 4.994,00 4.994,00 4.994,00 4.994,00
Equipos de
Computacion 2.561,00 2.561,00 2.561,00 2.561,00 2.561,00 2.561,00
Otros Activos 838,00 838,00 838,00 838,00 838,00 838,00
Menos Depreciacion
Acumulada (8.818,00) (26.454,00) (44.090,00) (61.726,00) (79.362,00) (96.998,00)
Activos Fijos
Netos 1.283.575,00 | 1.265.939,00 | 1.248.303,00 | 1.230.667,00 | 1.213.031,00 | 1.195.395,00
TOTAL DE ACTIVOS 1.365.925,90 | 1.371.611,59 | 1.378.959,73 | 1.402.898,73 | 1.443.204,56 | 1.550.262,30
PASIVO Y CAPITAL
CONTABLE
Cuentas por Pagar 662,25 662,25 1500,5 1.280,00 2.600,00 1.850,00
Beneficios Acumulados | 8.500,00 17.000,00 12000 9.800,00 7.200,00 7.800,00
Total Pasivos
Circulantes 9.162,25 17.662,25 13.500,50 11.080,00 9.800,00 9.650,00
Deuda a Largo
Plazo 450.000,00 350.000,00 250.000,00 150.000,00 50.000,00
Capital 860.000,00 860.000,00 860.000,00 860.000,00 860.000,00 860.000,00
Utilidades Acumuladas | 46.763,65 143.949,34 255.459,23 381.818,73 523.404,56 680.612,30
Capital
Contable 906.763,65 1.003.949,34 | 1.115.459,23 | 1.241.818,73 | 1.383.404,56 | 1.540.612,30
TOTAL DE PASIVOS
Y CAPITAL 1.365.925,90 | 1.371.611,59 | 1.378.959,73 | 1.402.898,73 | 1.443.204,56 | 1.550.262,30

Elaborado por: el autor

En este balance proyectado se demuestra el Gltimo pago del préstamo bancario, ultima

cuota de $50.000 en el afio 2016. Completamente cancelada la inversion externa.
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4.12 ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO 2012 - 2017
Estado resultado valores base para analizar razones financieras

2012 - 2013

, afo

Tabla 17 Estado de resultados proyectado 2017

vLCPRFLL | €8°LEZT'6G) | 6VGE6CRL 68°GFL 621 0¥ LEgFLL G6'L8G'GG | "000°005) 0l3N ornTd

NOISH3ANI

00°9€9°ZL | 009E9LL| 009e9il 009€9°L) 009941 ooglee NOIDVI234d430

V1102 LS) | £8'GES'LYL | 6F'6GE9T) 62°60G"LLL 07'G8L'L6 G6'E9L9Y D13N 0OS3HONI

9L8S69F | I8lGECF| CGLERLLE CL BOEEE 0F 62068 CF 896 €L %EZ SOLS3NdWI

06 G9l 0T | 0L ZJ8°€8L | ¥EE0L TIL TR 08 ¥lz 9zt 0 2EL 09 SOLS3ndui
S3INV avaniin

g00Si+ | O00DO0SZ¥L| 0OOSL€Ed 00 0SE €L 00°0cier 000 €e S3ISIHILNISOLSYD

06 CLE'80 | 0L 22186l | vEECB 8L ¥0890°8/1 08 ¥95 89l 0¥ €8+ 8 sojsandw| a sasalau|
ap sajue peplinn

gy 025 FEL | LL 2008kl | 92 ¥6L LT) 96 188 EEL 02 SE00EL 09 2L0°¢c9 uolesado
ap S0JS02 ap |ejo]

00°9E9°ZL | 009E9°7ZL | 00°9E9 L)L 00°9E9 Lk 00°9E9 L) 00eLea NOIDVID34d30a

6 0LELEL | BLGLLGEL | €8 ZELBLI L E8FELL 02640301 09 6E0FE ‘NINOY SOLSVD

FEEICE 660SEC| F¥eO00¢ 089t 00 0ZET 0o o9Le SVIN3A 30 01S0D

8C9EF £9€ | L8621 9FE | DS L¥9 BeC 00 056 ELE 00000 662 00 00 6%l SVIN3A

1102 L0z GLoz rLoZ cLoz ZLe

1'INS3y 3d 0avis3

Elaborado por: el autor
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4.13 RAZONES FINANCIERAS: CIRCULANTE, DEUDA, ACTIVIDAD Y
RENTABILIDAD

4.13.1 RAZONES DE LIQUIDEZ

A la administracion le permite conocer la capacidad de pago que tiene la empresa a
corto y mediano plazo, en tanto que a los banqueros también porque esto les garantiza
la recuperacion de los recursos entregados. Los accionistas a través de esta razon
conocen la eficiencia y el grado de riesgo asi como las posibilidades de crecimiento.

Tabla 18 Razdn circulante

RAZON CIRCULANTE

RC= Activo circulante 82.350,90 = 8,99 105.672,59 =5,98
Pasivo circulante 9.162,25 17.662,25

Elaborado por: el autor

El analisis de esta razon indica que la inversion para el proyecto tiene una capacidad

de pago de 8,00 por cada 1,00 de deuda.

4.13.2 RAZONES DE APALANCAMIENTO O DEUDA
Tabla 19 Razén de deuda

RAZON DE DEUDA

RD= Apalancamiento deuda total 500.000,00= 36.6% | 350.000,00 =25,5%
Deuda activos totales 1365926,00 1.371.611,59

Elaborado por: el autor

El financiamiento a través de terceros para la ejecuciéon del proyecto es solo el 36,6%
sobre la inversion total, por lo que no representa un nivel de endeudamiento alto con

respecto a sus acreedores.
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4.14 RAZONES DE RENTABILIDAD

4.14.1 MARGEN DE UTILIDAD

Tabla 20 Margen de utilidad

MARGEN DE UTILIDAD

MU= Ingreso neto dispon. Accionistas 46.763,95= 31.28 97.185,40 =32.50
Ventas 149.500,00 299.000,00

Elaborado por: el autor

4.14.2 RENDIMIENTO SOBRE EL CAPITAL CONTABLE

Tabla 21 Rendimiento sobre capital contable

RENDIMIENTO SOBRE EL CAPITAL

CONTABLE

RCC=Ingreso neto dispon. Accionistas | 46.763,95=5,16% 97.185,40 =9,68%
Capital contable 906.763,65 1.003.949,34

Elaborado por: el autor

El analisis de las razones de rentabilidad indica que el patrimonio bruto es de 5,16%
para el afio 2012 y 9,68% para el afio 2013, considerando un aumento de rentabilidad

para los socios.
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4.15 PUNTO DE EQUILIBRIO

Para calcular el punto de equilibrio se baso en las siguientes cifras de ingresos y costos

fijos y variables anuales que genera la actividad comercial del proyecto.

Tabla 22 Datos para calcular punto de equilibrio

INGRESOS DE ALQUILER POR LOCAL ANUAL $24.000,00
NUMERO DE LOCALES 12,00 Locales
INGRESOS TOTALES $288.000,00
COSTOS VARIABLES TOTALES $4.320,00
COSTOS FIJOS TOTALES $108.079,20

Elaborado por: el autor

= Costos fijos totales

Ingresos anual por local - costos variables totales

108.079.20
24000-4320

108.079.00
19.680,00

5,49

Da como resultado 5,49 lo que equivale a 6 locales arrendados, representado en el

siguiente grafico de punto de equilibrio:
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Gréfica 34 Punto de equilibrio
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Elaborado por: el autor

4.15.1 ANALISIS — PUNTO EQUILIBRIO
Tabla 23 Analisis punto de equilibro

INGRESO ANUAL INGRESO COSTOS COSTO C.v.
POR LOCAL # LOCALES TOTAL FIJOS VARIABLE TOTAL
24.000,00 - - 108.079,00 4.320,00 - 112.399,00
24.000,00 6,00 144.000,00 | 108.079,00 4.320,00 25.920,00 | 133.999.00
24.000,00 12,00 288.000,00 | 108.079,00 4.320,00 51.840,00 | 159.919,00

Elaborado por: el autor
El punto de equilibrio nos indica que para cubrir gastos fijos y variables anuales que
demanda la actividad del proyecto, se tiene que alcanzar el 50% de ventas, es decir se

debe de mantener alquilado 6 de los 12 locales.
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CAPITULO 5
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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5 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 CONCLUSIONES

Al finalizar este trabajo de tesis, se extrae las siguientes conclusiones mas relevantes:

» Segun el estudio de mercado que se realizo, da la conclusidon que existe una
demanda en el mercado que justifica la realizacion del proyecto; este nicho esta
formado por hombres y mujeres con alto poder adquisitivo de un nivel socio
econdmico medio-alto y alto, entre 20 y 35 afios con una cultura de consumo en
bares, discotecas y lugares de diversion nocturna. Lo mas relevante de este
resultado es que esta demanda se encuentra en crecimiento e insatisfecha por
la poca capacidad de lugares de entretenimiento nocturno que cumplan con las
caracteristicas como: seguridad, exclusividad. Lo que se transforma en una
oportunidad a aprovechar como afluencia de trafico hacia la plaza comercial y
una garantia de éxito en ventas para los duefios de los locales de bares,
restaurantes y discotecas que se establezcan como socios comerciales del

proyecto.
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» Una de las debilidades para cualquier empresa o investigador que desea llevar a
cabo la investigacion y ejecucion de un proyecto afin son los altos costos de
inversion inicial que conlleva un proyecto de este tipo, lo que actia como una
barrera de entrada muy fuerte de superar. Para el caso de este proyecto esta
barrera de entrada se convierte en una fortaleza para la empresa, ya que posee
una ventaja competitiva en costos de materiales para la construccion a través de
uno de sus socios como franquiciado disensa (DISTRIPOZO S.A.), ademas de
capital de recursos propios y el respaldo de una constructora inmobiliaria
(CONSTRUCALIDAD S.A.) le permite al proyecto un ahorro significativo en
costos. Esto permite implementar una estrategia de precios de introduccion,

fijando precios competitivos en el alquiler de los locales comerciales.

» En el andlisis de la competencia se pudieron obtener resultados muy
reveladores en cuanto al comportamiento del consumidor y los principales
factores que afectaron y contribuyeron a la disminucién de ventas y presencia en
el mercado de la competencia; entre los que podemos citar los siguientes:
inseguridad, dificil acceso, ubicacion, poco o mal uso del llamado “derecho de
admisién”, Estos fueron los principales factores por lo que la afluencia de

consumidores ha ido decreciendo en la competencia.
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» Al realizar el estudio de mercado se obtuvo como resultado que el enfoque mas
idoneo para este proyecto es enfocarse hacia un publico objetivo de clase
media-alta y alta. Uno de los puntos de la mision y los valores del proyecto es
ofrecer exclusividad y plusvalia a los socios comerciales que formaran parte de
la plaza comercial y sus consumidores. Como resultado la ubicacion mas
estratégica sera en el km 5 via a Samborondoén, actualmente zona de mayor

crecimiento en plusvalia de toda la ciudad.

» La adquisicion del terreno para la construccion de la plaza comercial, conlleva
una fuerte inversion, pero la misma representa una fortaleza para el proyecto
dada a su ubicacién estratégica; donde el costo por metro cuadrado tiene un
crecimiento de manera sostenible. Lo que se traduce como una oportunidad de
rentabilidad para los accionistas a futuro, una fortaleza y ventaja competitiva ya
gue poseer terreno propio y que la linea de negocio sea de alquiler y no de
venta; proporciona una barrera de salida baja; se podra implementar una

reingenieria o cambiar de linea de negocio si asi lo requiere el mercado.
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5.2 RECOMENDACIONES

Se cita las siguientes recomendaciones las mismas que van dirigidas hacia los mandos
gerenciales de las empresas aqui citadas, implicadas como socios accionistas del
proyecto. Asi como también para demas investigadores y empresas afines que deseen

implementar proyectos bajo la misma linea de negocio.

» EI éxito del proyecto y la permanencia vigente del mismo en el mercado
dependera del buen trabajo que logre el departamento de relaciones publicas y
la fuerza de ventas. Por lo que se recomienda destinar un porcentaje
representativo para capacitacion de los mismos, asi como destinar un
presupuesto acorde para la implementacion de estrategias que ayuden a la

fuerza de ventas a cumplir con los objetivos planteados.

» Desarrollar un programa de servicio post-venta y atencién al cliente. la calidad
del servicio que brinde la administracién a los clientes asi como su oportuna
intervencion y capacidad para solucionar problemas y dafios en la plaza

comercial sera un factor diferenciador con la competencia.
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»

LAS EMPRESAS DISTRIPOZO S.A. Y CONSTRUCALIDAD S.A.

Implementar una campafia de ventas a través de marketing directo y
telemercadeo, con el objetivo principal de conseguir los mejores bares y
discotecas y demas negocios posicionados en el mercado, para que actien a

manera de anclas.

Las leyes y ordenanzas gubernamentales para proteccion del medio ambiente
actualmente son un requisito imprescindible para obtener los permisos de
funcionamiento de la plaza, por lo que se recomienda realizar un estudio de
impacto del medio ambiente para desarrollar y ejecutar un plan de sostenibilidad
ambiental. Lo que significard una inversién a mediano plazo ya que se ahorra el

consumo de agua Yy luz usando tecnologias mas amigables con la naturaleza.
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7 ANEXOS

7.1.1 EJEMPLOS DE ARQUITECTURA MINIMALISTA
Gréfica 35 Bar - arquitectura minimalista

Fuente: http://www.casasyfachadas.com/ZOlO/2/fachada—de—un—bar—estilo—minimalista/

Gréfica 36 Bar — arquitectura minimalista

Fuente: http://www.casasyfachadas.com/2010/02/fachada-de-un-bar-estilo-minimalista/
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7.1.2 EJEMPLOS DE DISENO MINIMALISTA, DECORACION, ILUMINACION LED Y
AREAS ABIERTAS

Grafica 37 iluminacion led

Fuente: http://www.marinadelsol.mx/servicios/marina-del-sol-lounge-bar

Gréfica 38 iluminacién led — areas abiertas

Fuente: http://www.preciolandia.com/mx/barra-iluminada-individual-lounge-mbcont-6peuw5-a.html
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Grafica 39 Discoteca en Barcelona — Espafia

Fuente: http://www.dsgnr.cl/tag/discoteca-barcelona/

7.1.3 ILUMINACION - TECNOLOGIA LED EN DISCOTECAS

Gréafica 40 lluminacioén led — discoteca nativa bambi( — montanita Ecuador
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Fuente: http://montanita-turismo.blogspot.com/2010/12/lugares-de-diversion.html

7.1.4 REQUISITOS MUNICIPALES
Grafica 41 Permiso funcrionamiento de locales

Gaobiernoe .\lul‘:i:rlm Descentralizado
Municipal ded Canton Samboronddn

PERMISD DE FUNCIOMAMIENTO
PARA LOCALES

SOLTCITAR BN VENTANILL &:
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= ESPECIE WALORADS $ 3,00 fpars redsatar A solhoimesd),
»  TASE ADHIHISTRATTVA & A0
s FORMULARTO STH OOSTO
AL LT AR =
BN PRIMERA WER
e COPFIA DEL R.LC ACTUALTADD OO LA DEL LOCAL.
« DO A COLDR DE L& OE IDENTIDALD CEL

PR PIETARDD O DEL REPRESENTANTE LEGAL OOH CARTA DE ROMBRAMIENTO NOTARLTADS.
COPIA DE OONTRATD DE ARREMDAHLENTD
»  COPIA DE PERMISO DE PURCIORAMIENTD DEL CUERPO DE BOMBERDS,

L]

COPls DE HLH'.'#CI'I.I&M}DELH:EH_

COPls & OOLOR DE CEDULA DE IDENTIDAD DEL MOOPFIETARID O DEL REPRESENTANTE LEGEL
OO CARTA DE ROMBRAMIENTO.

w  OOPLA GEL PERMISO OE PURCIONAMIENTD DE CUERPMDY GE BOMBERDS DEL ARD ACTUAL

= COFA GEL FERMISO OE FURCIOMAMIENTD ¥ PATENTE DEL ARO ANTERIOE HUMICTRAL

s IMPUESTO A LA RENTA

MOT A

LA SOLICTTUD DEEERA SER DIRDGIDA AL SR ALCALDE IMG. MOSE YUMEZ P
POR SEGURIDAD LS DOCUMENTOS PRESENTADDS EM LAS CARRPETAS DE HITES WO
DEEEN VENIR SUELTOS, POE FANMDER LUSE VINCHAS O SUIETADDRES.

WURIEIF Palacko Municipal: Agancls Sur:
SAMBOROM D’ﬁ" Matnodo anire Cal'e Rame § Garc i iomn ¥m. 10,5 Av, Samboranaidn
proficplie-dptice PRl SRR - STEANHY - SRRallF bl SODOARS - SOOI - SNZ0T
L Emak, idcfisambarenoien.gob.oc Wb st wew, samborongongob.no

Fuente: http://www.samborondon.gob.ec/
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Gréfica 42 Requisitos para centros comerciales

Gobisrno .lutﬁlnmn Descentralizado
Municipal ded Canton Samboronddn

REQUISTITOS PARA EDIFICTIOS DE SERVICTIO
PUBLTICO ¥ CENTRO COMERCIALES.

SOLICITAR EN VENTANILLA:

= CARPETA HEMERETADS $ 3000

=  ESPECIE WALDRADA $ 3,00 (pavs redsciar W saioied ),
= TaSE ADHIHNISTRATTVA

ADIINTAR:

+  COPIA & COLOR DE CEDULA DE IDENTIDAD DEL PROFIETARID DEL SOLAR, S1 ES PERSOMA
MATURAL: ¥ 51 ES PERSONA JURIDICA, OOPLA DEL KWOMBRAMIENTO MOTARIZADD O
MOHERAHIENTD ORIGIMAL DEL REMGESENTANTE LEGAL, ¥ ODPLA DEL RECIED DEL PAGO DEL
CAPTTAL EN GIRG DE LA COMPaRis

D05 COMAS A COLOR DEL RECIED DEL IHMUESTO PREDIAL DEL ARD EN QURSO.

COFA BE L& ESCRITURS MIBLICA DEL SOLAR, B ¥ CATASTRADA.

D05 COMAS A COLDR DEL RECIED DE PAGD & LA B MRDVINCIAL DE SELUID.
mmLmEEamEuummmhmmmmm EHPFRESA
CoMPARLA TE EMMGESA DE AGUA 'Y CLUERPD DE BOHEERDS.

ESTUDID DE IMPACTD AMBIENTAL.

CLIATRD DEL URBARISTICD TMCLUYENDD DE USO DE

SUELD, GE COMLU , PARQUES, CAMPOS DE W, AREAS WERDES ¥

CORTE DE Via. [FORMATO &1

+  CLUATRD OOFLAS DE PLANOS ¥ MEMORLAS TECKICAS DE L& INSTALACION SANITARLS, AGLIA
SERVIDAS, AGUA LLUWIAS, AGUA POTABLE, HIDRANTES, PMLANTA DE TRATAHIENTO,
INSTALACIOMES ELECTRICAS, TELEROMLE, GAS (51 TIENE). (PORMATO A1)

+ COPA A COLOR DE CEDULA DE IDERTIDAD ¥ REGISTRO MUKICIPAL [ACTUMLIFADDY DEL
RESPOMSABLE TECKIOD DEL PMROYECTO.

HOTA:

LA SOUICTTUD DEBERA SER DIRIGIDA AL SA ALCALDE ING. JOSE YUMEZ P
»  POR SEGURIDAD LOS DOCLMENTCOS PRESENTALDS EM LAS CARPETAS DE HITES WO
DEEEN VENIR SUELTOS, POR FANVDER USE WINCHAS O SUJETADDRES,

HURIEF [ Palacia BMunicipal: Agancks Sur:
wmu Dﬂ" Mainodn anme Cabio Somane p Ganca Momno Em. 1% Aw, Samharangidn
P Ly re e EAT R pl EHL L R R L L P bt SENOAS - BRGNS - BOT0A]

Fomos pork ol | Eimal idnilllcamhbarnndon mnb ar sk cidns weaw camhnmnran anh ae

Fuente: http://www.samborondon.gob.ec/
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Grafica 43 Normas de edificacion

Gobierno .lu'tﬁlrrm# Descentralizado
Municipal del Cantdon Samboroanddn

REQUISTTOS PARA NORMAS DE EDTFICACTON

SOLICITAR EM VENTANILLA:

+  CARPETA HEHERETADA & 300,
s ESPECIE WALDRADA ssmumm-m.
+  TASA ADHINISTRATTVA

mumummuumsmmm OESE COMPLETAR LOD
OO HASTA LA FIRss OB PROPOETARID ¥ D8 RESPONSAS 8 TECM

ADJUINTAR:

w  OOFA A COLOR DEL COMPROBANTE DE PAGD DEL IHFUESTD PREDIAL URBAND DEL ARD
EN OURSD.

«  COFA DE LA ESCRITURA REGISTRADA.

» UK FLAND DEL LEVANTAHIENTD TOMOGRAFICD DEL SOLAR CON LAS DIMERSIONES,

ESPFECIFICAR LA ESCALA Y FIRHADD POR EL PROFESIOMAL RESPORSABLE. FORMATO

Lt

0P & COLOR GE CEOULA DE IDENTIDAD DEL PROPIETARID,

s OOMA & OOLOR DE CEDULA DE IDENTIDED ¥ CARMET DEL OOLEGID PROFESIORAL

(IRGENIERD O ARQUITECTO).

NOTA:

s LA SOUICTTUD DEBERA SER DIRIGIDA AL SR ALCALDE ING. MOSE VOMET PARRS.
+  POR SEGURIDAD LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS EN LAS CARPETAS DE TRAMITES HO
DEEEN VENIR SUELTOS, POR FAWDER LSE VINCHAS O SUJETADODRES,

CTCTTILTTRCT [ Palacia Bunicipal: Appancks Sur:
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Fuente: http://www.samborondon.gob.ec/
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Gréfica 44 Requisitos licencia de turismo

Gobierno MMo Descentralizado
Municipal del Canton Samborondon

REQUISITOS PARA OBTENER
LA LICENCIA DE TURISMO

SOLICITAR EN VENTANILLA:
+ CARPETA MEMBRETADA $3,00
*  ESPECIE VALORADA $3 ooawamnum;.
*»  TASA ADMINISTRATIVA $ 10,00.
ADJUNTAR:
POR PRIMERA VEZ
+ COPA DEL CERTIFICADO DE REGISTRO DEL MINISTERIO DE TURISMO.
. mutcmmwmoaammoewsmm.sxescomnu
+ COPMA A COLOR DE DE IDENTIDAD DEL PROPIETARIO O REPRESENTANTE LEGAL.
+  COPIA DE NOMBRAMIENTO O REPRESENTANTE LEGAL (PARA PERSONAS JURIDICAS).

BENOVACION
*  UCENCIA ANUAL DE FUNCIONAMIENTO DEL ARO INMEDIATO ANTERIOR.
RUC ACTUALIZADO.

+ COPMA DEL CERTIFICADO DE REGISTRO DEL MINMISTERIO DE TURISNO

+ LASOUCITUD DEBERA SER DIRIGIDA AL SR ALCALDE ING. JOSE YONEZ PARRA.

+ POR SEGURIDAD LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS EN LAS CARPETAS DE TRAMITES NO
DEBEN VENIR SLELTOS, POR FAVOR USE VINCHAS O SUJETADORES.

ﬂ

BUSIEIFRLIBRG hb FPalacio Municipal: Agencla Sur:
SAMGORONDON Malozdn entre Calyie Somevo y Garcls Memeno Xm. 108 Av. Sambarangcn
- = - Tall: 2024257 « 2024089 - 2024087 Tal'.: 5000535 - S000935 - 5000251
O T On S EvmaV. wic@sambamandan gobee Wb sue: www.sambamndon gab.oo

Fuente: http://www.samborondon.gob.ec/

SR. OSCAR POZO DELGADO — INGENIERO EN MARKETING — UNIVERSIDAD
TECNOLOGICA EMPRESARIAL DE GUAYAQUIL 131 |




PROYECTO PARA LA IMPLEMENTACION DE “MINIMAL PLAZA” COMO INVERSION DE
LAS EMPRESAS DISTRIPOZO S.A. Y CONSTRUCALIDAD S.A.

7.1.5 FUNCIONAMIENTO — URINARIOS ECOLOGICOS “URIMAT”

Gréfica 45 Descripcion funcionamiento urinarios ecoldgicos

verticalmente suspendida. Cuando deja de caer orina, la membrana
se cierra y evita que se produzcan fugas de olores provenientes

La orina llega hasta el sifon antiolores con forma de embudo y
de los desagues.

es drenada hacia la canalizacion a través de la membrana

Descripcion del funcionamiento

Fuente: http://www.sustpro.com/ES/es-ES/urimat_urinarios_ecologicos-f598.htm

SR. OSCAR POZO DELGADO — INGENIERO EN MARKETING — UNIVERSIDAD
TECNOLOGICA EMPRESARIAL DE GUAYAQUIL 132 |



http://www.sustpro.com/ES/es-ES/urimat_urinarios_ecologicos-f598.htm

PROYECTO PARA LA IMPLEMENTACION DE “MINIMAL PLAZA” COMO INVERSION DE
LAS EMPRESAS DISTRIPOZO S.A. Y CONSTRUCALIDAD S.A.

Gréfica 46 Instalacién Urinarios ecolégicos urimat

Instrucciones de instalacion u R ' MA . ®

compactplus 14.001 Publicidad Pasiva
compactinfo 14.101 Publicidad con iluminacién
Soporte de Montaje Pared

*Coneccién

S L:
230 Vot '

[£2 5

Punto medio soporte
de montaje

*Coneccién
 Eléctrica
/ 230 Volt

500 mm

1050 mm

|
/. Toma comiente
de Pared 50 mm

600mm
al centro

URIMAT compactplus, compactinfo

m

620 mm

350 n

370 mm

Toma corriente de piso
= 50mm

50
(Recomendado) )
e 750mm ——

I |
|

Adaptador de 45 grados para toma
corriente de piso.
Incluido con el orinal.

Adaptador de 90 grados para
toma corriente de pared.
Incluido con el orinal

S

!
*Anotaciones en'rojo aplican Gnicamente para modelos compactinfo con publicidad con iluminacién.

W

s
Conservemos SO\
CONSERVEMOS SAS ¥ e
Distribuidor exclusvo para Colombia de productos URIMAT. o
Calle 26 A # 13-97 Of. 1304 Bulevar Tequendama Torre FNG. Bogota - Colombia -

Fuente: http://www.sustpro.com/ES/es-ES/urimat_urinarios_ecologicos-f598.htm
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Gréafica 47 Urinarios ecolégicos en c.c. Quicentro Shopping Quito — Ecuador

Fuente: http://www.revistalideres.ec/tendencias/urinarios-cuidan-medio-ambiente_0_702529779.html
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7.1.6 REPORTE DE ENCUESTAS COMPLETAS

Tabla 24 Reporte de encuestas
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PROYECTO PARA LA IMPLEMENTACION DE “MINIMAL PLAZA” COMO INVERSION DE
LAS EMPRESAS DISTRIPOZO S.A. Y CONSTRUCALIDAD S.A.
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