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RESUMEN

Estudios realizados a lo largo de la investigacién muestra que la industria
inmobiliaria esta en constante crecimiento en el Ecuador. Estudios como la
conferencia de las Naciones Unidas sobre Vivienda y Desarrollo Sostenible, la
Cumbre por el Cambio Climatico muestra la falta de espacios y areas verdes en las
ciudades y mal manejo del establecimiento lo cual incrementa de forma negativa el

cambio climatico.

Por esta problematica de aprovechamiento de espacios se crea este proyecto
con la finalidad de contrarrestar la falta de areas verdes, sistemas y procesos
sostenibles y sobre todo el aprovechamiento de espacios a precios accesibles.
Aprovechando que la ciudad de Cuenca es conocida como la ciudad mas cosmopolita
del Ecuador donde existe demanda de este tipo de establecimientos por el giro

turistico que existe en la ciudad.

El presente trabajo de titulacion se lleva a cabo con la finalidad de conocer el
atractivo giro del negocio, determinado la factibilidad financiera de Propuesta para
la Creacién de una Empresa de Construccion y Alquiler de una Plaza Gastrondémica y

Comercial Construida a Base de Conteiner en la Ciudad de Cuenca

Palabras Claves: Emprendimiento, Comida, Comercio
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INTRODUCCION

A medida que pasa el tiempo existe un incremento de emprendedores con sus negocios
nacientes y empresas en crecimiento en busca de expandir sus puntos de venta en las
principales ciudades del Ecuador. Estudios realizados por entidades publicas muestran que las
ciudades con mayor crecimiento en el pais son: Guayaquil, Quito, Cuenca. Por lo antes
mencionado la oferta de espacios en alquiler cada dia son mas pocos y méas caros en las
grandes ciudades. Hecho por el cual existe una evidente demanda de espacios en alquiler.

En consecuencia, a lo antes mencionado se presenta la Propuesta para la Creacion de
una Empresa de Construccion y Alquiler de una Plaza Gastronémica y Comercial Construida
a Base de Containers en la Ciudad de Cuenca como una oportunidad para incursionar en la
industria inmobiliaria abordando principales temas de problemaética como falta de areas

verdes, falta de distribucion de espacios, y falta de procesos sostenibles.

A continuacion, el trabajo de titulacién costa de 13 capitulos en los cuales se
determinard y se evaluara la factibilidad y activo giro del negocio mediante objetivos

generales, objetivos especificos, planes y estrategias de cada capitulo.



CAPITULO 1

DESCRIPCION DE LA
INVESTIGACION




CAPITULO 1
1. DESCRIPCION DE LA INVESTIGACION
1.1. Tema - Titulo
Propuesta para la creacion de una empresa de construccion y alquiler de una plaza comercial

gastrondmica y comercial a base de conteiner en la ciudad de Cuenca

1.2. Justificacion

El Banco Interamericano de desarrollo (Banco Interamericano de Desarrollo, 2020) sefiala
que América Latina y el Caribe es la region mas urbanizada del planeta esto incluye a Ecuador.
Aumentando la poblacion de un 50 a 80 por ciento. Por lo tanto, el crecimiento econémico
también se incrementa de manera exponencial. Es por esto que el Banco Interamericano de
desarrollo (BID) crea el “Programa Ciudades Emergentes y Sostenibles” este programa tiene
como objetivo el desarrollo de ciudades de una forma integral, sostenible y resiliente a su vez
fortalece actividades basadas en el desarrollo econémico basada en tres pilares fundamentales
que son:
e Sostenibilidad medio ambiental
e Sostenibilidad urbana

e Sostenibilidad fisica (Banco Interamericano de Desarrollo , 2020)

Este nuevo patron de crecimiento esta creando nuevas oportunidades de negocio, pero a su
vez esto propone nuevos retos para los habitantes con el objetivo de lograr ciudades sostenibles.
Esta propuesta de creacion de una empresa tiene como objetivo poner en préactica los estudios
y practicas adquiridos a lo largo de la carrera de Desarrollo de Negocios Bilingue en la

Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil

1.3. Planteamiento y Delimitacion del Tema u Objeto de Estudio

Esta propuesta para la creacion de una empresa tiene como planteamiento de la propuesta
en lapso de tiempo no mayor a los 8 meses comenzando desde octubre del 2019 hasta junio del
2020 todo esto abarcando dentro de este plan de negocios aspectos como descripcion de
negocio, entorno juridico de la empresa, plan de marketing y auditoria de mercado estos nos
serviran para la identificacion del mercado al cual nos dirigimos, plan operativo, estudio

financiero, estudio tributario, plan de contingencia, entre otros.



1.4. Contextualizacion del Tema u Objeto de Estudio

El plan nacional de desarrollo (Secretaria Nacional de Planificacion y desarrollo, 2017) dice
que la economia debe estar al servicio de la comunidad. Basandonos en este principio de
gobierno el presente plan de negocios estd enmarcado en la creacion de nuevas empresas
buscando mejorar la economia al servicio de la sociedad asi logrando consolidar la
sostenibilidad del sistema econdmico social, solidario y asi afianzar el sistema econémico en
Ecuador.

El presente plan de negocios esta alineado con uno de los objetivos del plan nacional de
desarrollo que es impulsar la productividad y competitividad para el crecimiento econémico y
sostenible de manera redistributiva y solidaria (Secretaria Nacional de Planificacion y
Desarrollo, 2017)

Los procesos investigativos y técnicos estan basados a teorias y procesos econémicos para
la mejora del desarrollo social y empresarial con algo de emprendimiento e innovacion social
para la produccion sostenible y la inversion de una manera méas responsable y resiliente,

responsables con la finalidad de contribuir con politicas publicas, laborales.

1.5. Objetivos de la Investigacion
1.5.1. Objetivo General
Evaluar la viabilidad y factibilidad que dispone el éxito o fracaso del proyecto para la
creacion de una empresa de construccion y alquiler de una plaza gastronémica y comercial a

base de conteiner en la ciudad de Cuenca

1.5.2. Objetivos Especificos
e Realizar un analisis de estudio de mercado con el objetivo de conocer el nivel
de aceptacion y caracteristicas del mercado.
e Describir y determinar las responsabilidades juridicas de la empresa de acuerdo

a las normativas del pais para una correcta constitucion de la misma.

1.6. Determinacién del Método de Investigacion y Técnica de Recogida y Analisis de

la Informacion.



La técnica que se utilizara para esta propuesta de creacion de una empresa de
construccion y alquiler de una plaza comercial a base de conteiner en la ciudad de Cuenca sera
de tipo explicativa y exploratorio. Este enfoque nos permite crear modelos explicativos en los
cuales podemos darnos cuenta de causa y efecto de los temas investigados en consecuencia la
investigacion de tipo exploratorio nos serviré para tener una vision general de una realidad ya
que nuestro tema de tesis escogido ha sido poco investigado.

También usaremos la técnica de recogida entrevistas que seran realizadas a nuestro mercado
potencial de posibles clientes estos son: emprendedores, duefios de tiendas de ropa, servicios
profesionales como: abogados, odontologos, etc. Sobre todo, duefios de negocios
gastrondmicos y sus edades oscilan entre los 20 a 50 afios de edad.

1.7. Planteamiento del Problema
La propuesta para la creacion de una empresa se propone para resolver problemas
tratados a nivel mundial en el congreso Habitat |11 en la nueva agenda urbana: un cambio en el

modo de vivir en las ciudades y en la gestion de estas. (Naciones Unidas, 2016)

Todos los problemas tratados en este congreso se centran en como hacer para que las
ciudades sean sostenibles con el medio ambiente y la situacién econémica de nuestros paises
ya que debido al alto costo de alquiler de espacios o locales comerciales acompafiado de malas
condiciones o falta de servicios basicos en dichos establecimientos hace que los emprendedores
encuentren mas limitaciones, otra principal limitacion en nuestro pais que afecta a
emprendedores es la falta de un plan en sus negocios es por eso que la mayoria de
emprendimientos tienden a quebrar al primer afio de existencia, la falta de areas de sociales

para compartir entre amigos y familiares es otro tema tratado en el congreso Habitat.

Por lo antes mencionado consideramos que los espacios publicos de socializacion son la
clave de la inclusion social, bienestar, intercambios econdmicos de una manera sostenible.
Estos lugares de interaccion, accesibles, ecoldgicos, sobre todo de calidad pueden ser plazas
gastrondmicas y comerciales en ciudades y pueblos que pueden trasformar el entorno y
contribuir con el desarrollo econémico no solo de los emprendedores sino también con el

desarrollo econémico de la zona.

1.8. Fundamentacion Teodrica del Proyecto

1.8.1. Marco Referencial



El marco referencial del proyecto recolectara datos de bases que determinan teorias,
antecedentes y analisis de distinta indole.

La cumbre por el cambio climatico con el acuerdo de Paris (Naciones Unidadas, 2019)
dejo ver que la sociedad necesita cambio a fin de disminuir los niveles de contaminacion es ahi
donde entra la cargotectura. La cargotectura en una forma reducida para su mejor explicacion
basicamente se trata de la construccion y disefio a base de contenedores maritimos que ya
cumplieron su vida util. (Barriach, Emagister, 2017) Los contenedores maritimos antes solo
eran usados como elementos de trasporte de cargas o mercancias, actualmente un contenedor
maritimo que cumple con normativas isos cumple su vida util alrededor de un minimo de 7 y
un maximo de 10 afios aprovechando las tendencias ecoldgicas del momento los contenedores
maritimos se han reinventado para dar soluciones creativas y alternativas a su vez son una gran
opcion de reutilizacion para la construccion de viviendas, edificios para varios usos, plazas
comerciales, plazas gastronémicas, showroom, stand, estacionamientos, bodegas u oficinas.
Este tipo de construcciones de bajo coste por su reduccién en tiempos de construccion y
seleccion de espacios se conoce como cargotectura o arquitectura de contenedores ofrece

versatilidad y estilo innovador reduciendo la contaminacién del medioambiente.

QUO CONTAINER CENTER: Mas conocido como el centro comercial hecho de containers
es el primer centro comercial amigable con el medio ambiente, disefiado de forma sustentable
y construido a base de containers maritimos, se encuentra en la localidad de Ingeniero
Maschwitz, en el partido de Escobar, Provincia de Buenos aires, Argentina.

Esta arquitectura de vanguardia se form6 a base de 57 containers en este proyecto
constaran 34 locales de los cuales 8 seran bares y restaurantes, y los restantes seran locales
comerciales y oficinas.

Este disefio cuenta con paneles solares para generar menos consumo energético, ademas
una de las mas grandes premisas de este centro es la accesibilidad sin restricciones, contando
asi con rampas, bafios, ascensores y todo lo necesario para el uso de las personas con

capacidades diferentes. (Maschwitz, s.f.)

CONTAINSCRAPER: CRG Architects presento este proyecto para resolver los problemas de
viviendas en una zona marginal de Bombay en la India. De construirse el “Containscraper”, el

horizonte de esta ciudad se vera sumamente modificado.



Para explorar e investigar la posibilidad de una solucién de vivienda temporal para los
habitantes del barrio de Dharavi en Bombay, India, CRG Architects. El barrio densamente
poblado posee una forma irregular, lo que permite una libertad total de disefio. Se establecio
una altura de 100 metros para jugar con el volumen maximo y para ello se decidio disefiar dos
torres. Para contar con el maximo posible de vistas se usa una forma cilindrica para la base de
las torres. (Arcus Global, 2018)

CITE A DOCKS: Conocida también como la eco-ciudad universitaria construida en Le Havre,
Alta Normandia, Francia.

El edificio disefiado por la estructura de metal se extiende sobre cuatro pisos, los que
estan distribuidos en 100 estudios. El primer nivel se elevo del suelo. En este sentido, las
unidades pueden disfrutar de la misma privacidad que las ubicadas en niveles superiores. Todos
los departamentos tienen vista a los jardines interiores y estan equipados en los dos extremos

de ventanales que permiten iluminar naturalmente los espacios. (Portilla, 2010)

1.8.2. Marco Teorico

La posibilidad de generar ganancias, que pueden llegar a ser excepcionalmente grandes,
es el sefiuelo que atrae a la actividad econdmica a un tipo particular de individuos, regidos por
un “espiritu emprendedor”. La voluntad de transformar las condiciones existentes, superar
obstaculos y romper con las rutinas, ir contra la corriente y crear cosas nuevas, caracteriza a

estos emprendedores, héroes de la era capitalista que se atreven a lanzarse a lo desconocido.

Los emprendedores no son en si mismos gerentes ni administradores ordinarios de una
empresa, ni tampoco técnicos, sino hombres que actuando intuitivamente —en situacion de
incertidumbre, sin todas las cartas en la mano— llevan a la préactica nuevas posibilidades
econdmicas: la funcién de los emprendedores es la de reformar o revolucionar las formas de
producir poniendo en uso una invencion o, mas en general, una posibilidad tecnologica ain no
probada de producir una mercancia nueva o de producir una ya conocida en una forma nueva:
abriendo una nueva fuente de abastecimiento de materias primas o0 un nuevo mercado,

reorganizando la empresa, etcétera. Actuar con confianza mas alla del horizonte de lo conocido



y vencer la resistencia del medio requiere aptitudes que solo estan presentes en una pequefia
fraccion de la poblacién y que definen tanto el tipo como la funcién del emprendedor.
mascara del capital, portador de una logica que se impone independientemente de las

subjetividades individuales. (Schumpeter, 1932)

Las 3 claves del modelo Timmons

e OPORTUNIDAD

Una oportunidad no es una idea. Una oportunidad es una idea testeada que muestra un
potencial de negocio importante. EI modelo Timmons considera que todo emprendimiento debe
iniciarse fundamentado en una oportunidad y que una idea de negocio no tiene por qué ser
necesariamente una buena oportunidad.

Este modelo defiende que no se debe invertir ni tiempo ni recursos hasta no tener claro el
impacto y el tamafo que representa la oportunidad que hemos detectado. (Timmos, Cink
Coworking, 2016)

e RECURSOS

Segun (Timmos, Cink Coworking, 2016) pensar en dinero cuando hablamos de recursos
es un error. El profesor coincide con la opinion de muchos inversores profesionales del

ecosistema y que escucho con frecuencia:

1. Hay mucho maés capital que buenas oportunidades de negocio
2. El exceso de capital es malo para una Startup

En resumen, el modelo Timmons defiende que la falta de recursos es una de las claves
fundamentales para tener éxito en el mundo de la empresa. En sus argumentaciones ya

sefialaba el concepto “boostrapping” como ingrediente fundamental en todo emprendimiento.

e EQUIPO FUNDADOR
En este punto J. Timmons coincide con la gran mayoria de expertos en la materia y destaca
como tercera clave fundamental para tener éxito al equipo fundador.

Un buen equipo emprendedor, segun Timmons, debe tener las siguientes caracteristicas:



Un lider reconocido que sea capaz de:
1. Aprender y ensefiar con agilidad
2. Gestionar la adversidad
3. Ser integro, honesto y una persona de confianza
4

Liderar una cultura emprendedora en la empresa (Timmons, Cink Coworking, 2016)
En relacion al equipo emprendedor destaca:

Experiencia contrastada

Cultura por la excelencia

Compromiso, determinacién y persistencia
Tolerancia al riesgo, incertidumbre
Creatividad

Adaptabilidad

Obsesion por el proyecto

O N o g B w D P

Capacidad de comunicacion interna y externa (Timmos, Cink Coworking, 2016)

1.8.3. Marco Conceptual

Container: Barco destinado al transporte de mercancias en contenedores (RAE, s.f.)

Plaza:Lugar donde se venden articulos diversos, se tiene el trato comun con los vecinos, yse ¢

elebran las ferias, los mercados y las fiestas publicas. (RAE, s.f.)

Cargotectura: De forma resumida, se trata de la construccion basada en contenedores maritimos
reutilizables que estan en desuso. La definicion es simple, pero el negocio que se genera detras
no, pues permite la compaginacién entre un producto y produccion ecoldgica (Barriach &

Biarriach, Emagister, s.f.)
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Pet Friendly: Indica que el lugar, establecimiento, edificio, medio de transporte o servicio que

se «declara» Pet Friendly admite animales de compafiia y que estos van a recibir un trato
adecuado. (Arion, 2016)

Plaza Gastronomica: Las plazas gastrondmicas ofrecen espacios amplios, muchas veces a cielo

descubierto y una gran variedad de comida, a precios mas asequibles. (Veintimilla, 2016)

1.8.4. Marco Ldgico
PARAMETROS | INFORMACION | INDICADORES MEDIOS DE SUPUESTOS
LOGICA VERIFICABLES | VERIFICACION
Rentabilidad del
Anaélisis patrimonio,
evaluativo acerca Analizar los Gastos de Comprobar si la
OBJETIVO de la factibilidad indicadores de administraciony | propuesta es viable y
GENERAL de crear una plaza rentabilidad ventas, Margen sostenible
comercial en la bruto de utilidad
ciudad de Cuenca ,Margen neto de
utilidad
Determinar el
indice de Encuestas, El publico ha
aceptacion y la Estudio de entrevistas mostrado una
PROPOSITO acogida de la mercado , focus group favorable acogida del
propuesta por tabulaciones proyecto
parte del mercado
Realizar un
estudio financiero
y tributario, y asi | Balances, estados
plantear metas de financieros La empresa generara
COMPONENTES | ventas realistas y | finales, Estados de | Planes Financieros | una rentabilidad cada

revisar que tan

pérdidas y

ganancias

vez mas grande
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viable es obtener
rentabilidad

ACTIVIDADES

Identificar las
posibles
estrategias que
impulsen la
propuesta y asi
lograr alcanzar lo

planificado

Plan de Marketing

Estrategias
BTL
ATL

Fomentado por el

ministerio de turismo

Tabla 1Tabla Marco l6gico

Elaborado por: El Autor

1.9. Formulacién de la hipétesis y-o de las preguntas de la investigacion de las cuales

se estableceran los objetivos.

¢Es posible crear una plaza gastronémica y comercial a base de containers en la ciudad de

Cuenca?

¢La presente propuesta generaria rentabilidad?

¢El alquiler y construccion de una plaza gastronémica y comercial en Cuenca es aceptada por

el mercado?

¢Existen restricciones legales en cuanto a la ejecucién de la presente propuesta?

¢ Tienen los potenciales clientes de la plaza gastrondmica y comercial preferencias especificas

que puedan ser implementadas en los procesos productivos de la presente propuesta?
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1.10. Cronograma

PROYECTO DE DURACION INICIO FIN
TITULACION
Capitulo 1 descripcion de la dias
investigacion
Capitulo 2 descripcion del dias
negocio
Capitulo 3 dias
entorno juridico de la empresa
Capitulo 4 dias
Auditoria del mercado
Capitulo 5 dias
Plan de marketing
Capitulo 6 dias
Plan operativo
Capitulo 7 dias
Estudio econdmico
Financiero y tributario
Capitulo 8 dias
Plan de contingencia
Capitulo 9 dias
conclusiones
Capitulo 10 dias
recomendaciones
Capitulo 11 dias
fuentes
Capitulo 12 dias
anexos
Capitulo 13 dias
Material complementario
Formato de proyecto de dias

titulacién

Tabla 2 Cronograma de Investigacion

Elaborado por: EI Autor
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CAPITULO 2

DESCRIPCION DEL
NEGOCIO
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CAPITULO 2
2. DESCRIPCION DEL NEGOCIO
2.1. Analisis de la Oportunidad

El anélisis de oportunidades Es una de las labores mas importantes del ejecutivo de

mercadotecnia.

Implica estudiar detenidamente las caracteristicas de su empresa y del mercado en el cual
participa para descubrir oportunidades, nichos, necesidades que con los recursos que cuenta o
podria contar la empresa se puedan cubrir. (Gutierrez, 2013)

Encontrar oportunidades de negocio no siempre requiere una idea totalmente innovadora
que se diferencie radicalmente de lo que ya existe en el mercado. Esto es a veces muy

complicado de visualizar y generalmente incrementa los riesgos de emprender un negocio.

Conocer como identificar oportunidades de negocio requiere de mucha observacion e
inteligencia para dar con la clave necesaria. Estar atento a lo que sucede a nuestro alrededor nos
ayuda a identificar las necesidades que existen en el mercado y que en muchas ocasiones podran
ser cubiertas no sélo con innovaciones, sino también con mejoras de soluciones ya existentes,
o0 también adaptando o cambiando las aplicaciones que se estan dando a productos o servicios

del mismo sector u otros. (Seco, 2017)

El proyecto de titulacion CONTAINER PLAZA CENTER responde a los siguientes
factores:
e Oportunidad de disfrutar de un ambiente familiar sin restricciones
e Locales comerciales y gastronémicos a precios asequibles
e Tendencia, seguridad, confort para una familia moderna y tradicional
e Espacios amplios y adecuados con una visién pet friendly
e Estructura arquitectdnica consciente, amigable con el medio ambiente
e Una alternativa de vanguardia que brindara comodidad y satisfaccion a usuarios de
todas las edades

2.1.1. Descripcion de la Idea de Negocio: Modelo de negocio

15



Creacion de una plaza comercial y gastronomica de arquitectura consciente a base de la
reutilizacion de contenedores maritimos, con esta nueva propuesta de infraestructura
vanguardista viene acompafado el alquiler de los locales comerciales destinado a
emprendedores o empresas consolidadas en el mercado, las caracteristica principal es el bajo
costo de los espacios modulares puesto que optimizamos los espacios al maximo dando asi la
oportunidad de variar en cuanto a productos o servicios gque se brindaran en esta plaza comercial
que esta destinada a un segmento de 20 a 60 afios de edad, ubicandonos principalmente en la
ciudad de Cuenca donde se realizara captacion de clientes mediante exhibiciones y activaciones
en las diferentes ferias o puntos estratégicos de dicha ciudad.

Actividades claves para mantener una buena relacién con los clientes esto se logra
mediante un conjunto de actividades planificadas como lo son: Atencion personalizada y de
calidad, la realizacién de eventos de arte y mdsica en vivo, manejar un buen perfil en redes

sociales y sitio web todo esto con la finalidad de mantener la fidelizacién con nuestros clientes

SOCIDS
CLAVE

ACTIVIDADES
CLAVE

-Consultores Inviestigacion de

Jjuridicos Mercade
-Consultorios de -Pubslicidad
especialidades de
la salud
_ -Tiendas RECURSOS
-Ernprendimientos CLAVE

gastronomicos
-Containers
Ecuador

-Capacidad de
almacenamisnto
-Sistema
administrativo v
saguridad
-Recirags humanas

ESTRUCTURA DE COSTOS

-Sueldos para colaboradores
-Servicios basicos
-Impuestas y seguridad
=Mantenimiento de equipos

PROPUESTA
DE VALOR

- Apostamas por Los
mas pequenios del
hogar pargque muchas
WECES MO S& encuentra
un espacio gue
Complemanta y
fortalezca un
ambiente familiar
-Esta ez una
alternativa pat friendly
- Gon @518 propuesta
gueremos salir de lo
tipico , brindandales
un lugar donde se
combing al comercio,
La gastranomia, 18
musica y el arte

2.2. Mision, Vision y Valores de la Empresa

16

RELACION SEGMENTO
CON DE CLIENTES
CLIENTES

-atancidn parsonalizads
Mangp de RRSS

- Eventos de arte y )

miisica en vivo -Publico en genearal
de 12 a 65 afios
-Propietarios de

lacales comerciales

CANAL DE,
DISTRIEUCION

-Pag, web

-RR5Z
-Envios a domicilio

FUENTES DE INGRESOS

-Efectivo
-Tarjetas de crédito o debito

llustracién 1Modelo Canvas

Elaborado por: EI Autor



Misién
CONTAINERS PLAZA CENTER se centra en aportar calidad de servicios, mejorando
el entorno ambiental, econdémico y social de nuestros clientes a traves de espacios seguros,

confortables y de alta demanda de usuarios.

Vision
Convertirse en la primera opcion gastronémica y comercial en la ciudad de cuenca para

en el 2020 expandirnos con mas plazas comerciales alrededor del Ecuador

Valores
Transparencia. En un entorno social donde cada vez es menos frecuente, dentro de nuestros
valores empresariales podemos integrar la transparencia hacia nuestro equipo y hacia
nuestros clientes. Transparencia implica confianza y las relaciones humanas, incluidas las
comerciales, se forjan con confianza.
Puntualidad. EIl tiempo es dinero, y la gente cada vez valora mas el suyo. No solo es
importante tenerlo en cuenta para nuestro equipo y su hora de llegada a su trabajo, sino
también en otras situaciones que afectan directamente al cliente potencial, como las reuniones
de venta; al cliente actual, como los envios y plazos de entrega; e incluso a nuestro equipo,
como el pago de facturas y néminas.
Diferencia. ¢ Qué aportamos que no aporte nuestra competencia? La respuesta a esta pregunta
sera clave para que los clientes potenciales quieran comprarnos y para que haya personas con
talento dispuestas a trabajar con nosotros.
Excelencia. La calidad llevada al maximo, eso es la excelencia. Si nos exigimos lo mejor,
podremos dar lo mejor. Y que un cliente y un empleado vean que les ofrecemos algo excelente
les impulsara a quedarse con nosotros.
Libertad. Sobre todo, hacia nuestro equipo. Las personas creativas son cada vez mas valiosas
para una empresa, pero exigen libertad de pensamiento y de creacién de ideas. Si no se la
ofrecemos, nos abandonarén.
Escucha. La escucha es un valor empresarial que implica libertad de expresion. Es muy
importante que nuestro equipo y nuestros clientes sientan que les escuchamos y que tenemos
en cuenta lo que nos dicen.
Responsabilidad. Tanto en la vertiente social como en la ecoldgica, si demostramos ser
responsables con la sociedad y el medio ambiente, haremos ver que no nos interesan

Unicamente los beneficios econdmicos.
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2.3. Objetivos de la Empresa
2.3.1. Objetivo General
Consiste en la meta global que fijamos a la hora de trazar la estrategia: “De aqui a 5

afios, la empresa habrad aumentado su indice de facturacion en un 50% mas”.

2.3.2. Objetivos Especificos
Pequerios hitos y fases que acompafian al objetivo general para alcanzar su consecucion:
Para conseguir la meta propuesta a 5 afios, cada trimestre vamos a hacer un resumen y balance

de los ingresos y gastos de la empresa
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CAPITULO 3
3. ENTORNO JURIDICO DE LA EMPRESA
3.1. Aspecto Societario de la Empresa

3.1.1. Generalidades (Tipo de Empresa)

El nombre o en este caso la razon social bajo la cual se administrara y se identificara
con las entidades correspondientes serd: BOX CENTER S.A el cual se encontrard ubicado en
la ciudad de Cuenca, cuya actividad principal serd la construccion y alquiler de espacios
destinados al comercio y a la gastronomia dichas construcciones sera a base de conteiner
maritimos.

La empresa BOX CENTER S.A sera establecida y manejada en base a la ley de la
Superintendencia de compafiias lo cual establece que la sociedad andnima seré integrada por
accionistas.

Art. 143.- La compafiia andnima es una sociedad cuyo capital, dividido en acciones
negociables, estad formado por la aportacion de los accionistas que responden Unicamente por

el monto de sus acciones (Ley de Compafiias, 2014)

3.1.2. Fundacién de la Empresa
Box Center seré constituida en la ciudad de Cuenca, cumpliendo con lo establecido en

la ley de compaiiias:

Art. 146.- La compafiia se constituira mediante escritura publica que se inscribiré en el
Registro Mercantil del canton en el que tenga su domicilio principal la compafiia. La compafiia
existira y adquirira personalidad juridica desde el momento de dicha inscripcion. La compafiia
solo podré operar a partir de la obtencion del Registro Unico de Contribuyentes en el SRI. Todo

pacto social que se mantenga reservado, serd nulo (Ley de Compaifiias, 2014)

3.1.3. Capital Social, Acciones y Participaciones

Art. 160.- La compafiia podra establecerse con el capital autorizado que determine la
escritura de constitucion. La compafiia podra aceptar suscripciones y emitir acciones hasta el
monto de ese capital. Al momento de constituirse la compafiia, el capital suscrito y pagado
minimos seran los establecidos por la resolucion de caracter general que expida la
Superintendencia de Compafiias. Todo aumento de capital autorizado sera resuelto por la junta
general de accionistas y, luego de cumplidas las formalidades pertinentes, se inscribira en el

registro mercantil correspondiente. Una vez que la escritura publica de aumento de capital
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autorizado se halle inscrita en el registro mercantil, los aumentos de capital suscrito y pagado
hasta completar el capital autorizado no causaran impuestos ni derechos de inscripcion, ni
requerirdn ningln tipo de autorizacion o tramite por parte de la Superintendencia de Compafiias,
sin que se requiera el cumplimiento de las formalidades establecidas en el articulo 33 de esta
Ley, hecho que en todo caso debera ser informado a la Superintendencia de Compafiias (Ley
de Compaiiias, 2014)

Fuente Porcentaje Valor
Péstamo BIESS 50%| $ 38.320,00
Accionista 1 25%|$ 19.160,00
Accionista 2 25%|$ 19.160,00
Inversion requerida 100%| $ 76.640,00

Tabla 3 Capital social, acciones y participaciones

Elaborado por: El autor

3.2. Politicas de Buen Gobierno Corporativo
3.2.1. Codigo de Etica
La empresa CONTAINERS PLAZA CENTER S.A realizara un cédigo de ética interno
para todos sus colaboradores e inversionistas, con el fin de generar un clima laboral saludable
y de buenas practicas al no cumplir el codigo de ética se sancionard como establece la ley antes
pactada. Los aspectos a tomar en cuenta seran:
e Relacion entre inversionistas y directivos.
e Relacion entre colaboradores

e Relacion entre colaboradores y clientes

3.3. Propiedad Intelectual.
3.3.1. Registro de Marca
Con el fin de precautelar y prevenir cualquier tipo de incidente los accionistas deberan
registrar la marca en el SERVICIO NACIONAL DE DERECHOS INTELECTUALES,
SENADI.
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¢ Cual es el proceso para registro de marca?

1.- Ingresar en la pagina del IEPI: www.propiedadintelectual.gob.ec

2.- Seleccione PROGRAMA/SERVICIOS

3.- Ingrese opcion CASILLERO VIRTUAL

4.- llene los datos que le solicitan en el CASILLERO VIRTUAL (Si es persona natural

ponga sus datos con su nimero de cédula de ciudadania y si es persona juridica cologque
los datos con el RUC de la empresa)

5.- Una vez que haya dado este procedimiento le llegara a su correo el usuario y
contrasefia; asi como un enlace de Ml CASILLERO para proceder a cambiar la
contrasefia; obteniendo su casillero Virtual.

6.- Después de haber realizado este procedimiento; regresar a la pagina principal; y, usted
podra ingresar a SOLICITUDES EN LINEA.

7.- Ingrese con su usuario y contrasefia

8.- Ingrese a la opcion PAGOS

9.- Opcion TRAMITES NO EN LINEA

10.- Opcion GENERAR COMPROBANTE

11.- Se despliega una plantilla que usted tiene que llenar los datos; le solicitan

que Ingrese el cddigo o al menos 3 caracteres de la descripcion de la Tasa de Pago:
(Ingrese el codigo 1.1.10.)

12.- Ingrese los datos y Boton GENERAR COMPROBANTE

13.- Imprima el comprobante

14.- Y asista el BANCO DEL PACIFICO a pagar la tasa de $16,00

15.- Escanee los comprobantes de pago (tanto el que imprimié del IEPI, como el que le
entregaron en el Banco del Pacifico después de haber pagado)

16.- Envie via mail a la siguiente direccién foneticoquito@iepi.gob.ec, asi como el
NOMBRE EXACTO DE LA MARCA, que desea verificar.

17.- Se le enviara el informe de bdsqueda a su correo. (SENADI, s.f.)

3.3.2. Derecho de Autor del Proyecto

La presente “Propuesta para la creacion de una empresa de construccion y alquiler de
una plaza comercial construida a base de conteiner en la ciudad de Cuenca” es realizado y
pertenece a su autor Darwin Bernardo Chuchuca Lliguipuma previo a la obtenciéon de titulo de

Ingeniero en desarrollo de negocios bilinge.
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3.3.3. Patente y-o Modelo de Utilidad (opcional)

La patente 0 modelo de utilidad no aplica dentro de esta propuesta.

Art. 121. Se otorgara patente para toda invencion, sea de productos o de procedimientos,
en todos los campos de la tecnologia, siempre que sea nueva, tenga nivel inventivo y sea

susceptible de aplicacion industrial. (Ley de Propiedad Intelectual, s.f.)

3.4. Presupuesto Constitucion de la empresa

INVERSION DIFERIDA

CONSTITUCION DE COMPANIA

Constitucion de Compariias $ 1.000,00
Tramites en linea para la constitucion $ 400,00
Propiedad intelectiual (busqueda fonética) registro de marca. $ 950,00
Permisos locales de funcionamineto $ 100,00
TOTAL $ 2.450,00

Tabla 4 Presupuesto de constitucion de la empresa

Elaborado por: EI Autor
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CAPITULO 4
4. AUDITORIA DE MERCADO

4.1. PEST

El anélisis Pest surge como una herramienta para definir la posicion estratégica de una
empresa, identificando los factores que pueden influir en los niveles de oferta y demanda y en
los costos de la misma. Al estudiar los cambios de dichos factores contemplados en el
modelo, las unidades econdémicas pueden disefiar su estrategia para adaptarse a las grandes

tendencias que afectan a toda la industria. (Bitan, 2012)

POLITICO
Segun el articulo 277 de la constitucién del Ecuador dice:
Art. 277.-Para la consecucidn del buen vivir, serdn deberes generales del Estado:
1. Garantizar los derechos de las personas, las colectividades y la naturaleza.
2. Dirigir, planificar y regular el proceso de desarrollo.
3. Generar y ejecutar las politicas puablicas, y controlar y sancionar su
incumplimiento.
4. Producir bienes, crear y mantener infraestructura y proveer servicios publicos.
5. Impulsar el desarrollo de las actividades econdmicas mediante un orden juridico
e instituciones politicas que las promuevan, fomenten y defiendan mediante el
cumplimiento de la Constitucion y la ley.
6. Promover e impulsar la ciencia, la tecnologia, las artes, los saberes ancestrales
y en general las actividades de la iniciativa creativa comunitaria, asociativa,

cooperativa y privada. (Constitucion del Ecuador, 2008)

La Estrategia Nacional para el Cambio de la Matriz Productiva ha sido planteada con la
vision de impulsar la transicion del pais de una economia basada en recursos primarios y sobre
todo petroleros a una economia post-petrolera basada en el conocimiento. Un esfuerzo tan
grande como éste solo puede lograrse con un gran pacto social en torno a un proyecto politico
social de largo plazo. Le corresponde, sin embargo, al gobierno crear las condiciones para su
impulso, como una prioridad de su politica, para lograr la sustentabilidad de nuestra economia
en el tiempo. (Vicepresidencia de la Republica del Ecuador, 2013)

La Estrategia articula un activo trabajo de las instituciones publicas, particularmente de

los Ministerios Coordinadores de Produccion, Empleo y Competitividad, de Politica
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Econdmica, de Conocimiento y Talento Humano, y de Sectores Estratégicos, asi como de la
Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo.
de la Secretaria de Educacion Superior, Ciencia, Tecnologia e Innovacion y del Ministerio de
Comercio Exterior, que conforman el Comité Interinstitucional de Cambio de la Matriz
Productiva, bajo el liderazgo de la Vicepresidencia de la Republica. Este importante frente de
gobierno aprobd los distintos objetivos, metas, componentes, politicas y lineamientos de la
Estrategia hasta el afio 2017, y seran los llamados a velar por su cumplimiento en funcion de
sus respectivas competencias. (Vicepresidencia de la Republica del Ecuador, 2013)

Tanto la Constitucion del Ecuador, la Vicepresidencia del Ecuador y el Plan Toda una
Vida tienen como objetivo principal el desarrollo Econémico del Ecuador por medio de
estrategias laborales y financieras para que el Ecuador lidere el cambio del matiz productivo
enfocandose en “Producir més, producir mejor, producir cosas nuevas”
Actualmente el presidente Lenin Moreno tiene propuestas muy importantes que incentivan el

crecimiento y desarrollo de las compafiias y emprendimientos en el Ecuador

ECONOMICO

Segun informacion del banco central del Ecuador. En el afio 2017 Ecuador tuvo un
incremento del PIB de 2,9 que fue la punta mas alta hasta el dia de hoy. En el afio 2018 los
tres primeros trimestres el PIB del Ecuador se mantuvo en 1,5 pero el tltimo trimestre cayo
hasta 0,7. En el afio 2019 hasta el tercer trimestre tuvo una caida del PIB del 0.1. Lo cual

hasta el dia de hoy las expectativas no son favorables para invertir en el pais.

PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB) TRIMESTRAL
tral
idor

19.000 - 35

18.000 -

5 16.000 -
15.000 -

e R - R - N - RS - WA v R A ¢ S s S r B F

* llustracion 2 PIB Banco central del Ecuador

Elaborado por: (BCE, Banco Central del Ecuador, 2019)
Fuente: (BCE, Banco Central del Ecuador , 2019)
Segun el Banco Mundial del Ecuador. En marzo de 2019, el Fondo Monetario

Internacional aprob6 un acuerdo con Ecuador que brinda apoyo a las politicas econémicas del

gobierno enmarcadas en el Plan de Prosperidad 2018 - 2021. Adicionalmente, varias
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instituciones internacionales, incluyendo el Grupo Banco Mundial, comprometieron un apoyo
financiero de alrededor de USD 10.000 millones. EIl programa acordado con el FMI busca
asegurar la sostenibilidad fiscal, fortalecer los fundamentos de la dolarizacién, impulsar la
inversion privada, garantizando la proteccion social para los grupos mas vulnerables. (Banco
Mundial, 2019)

Con tu Préstamo Hipotecario Biess puedes hacer realidad el suefio de tener tu vivienda
propia, terreno, local comercial, oficina, consultorio, construir tu casa o departamento,

ampliarla o remodelarla, con las mejores condiciones y ventajas del mercado.

El programa Impulso Joven creado en el 2018 tiene como objetivo principal la creacion
de oportunidades para los jovenes de entre 18 a 29 afios de edad que se incluyan en el sector

productivo del pais.

En cuanto a lo antes mencionado como conclusion tenemos que el Ecuador junto con el
Fondo Monetario Internacional establecieron reformas a la economia del Ecuador, esta nueva
reforma ha traido el rechazo por parte de la ciudadania hecho por el cual se han volcado a las
calles en forma de protesta lo cual se han tornado violentas tratando de que el gobierno denegué
la nueva reforma. Las protestas se han extendido 2 semanas y esto se salié de control ocasionado
saqueos en locales comerciales y perdidas millonarias en la economia ecuatoriana. Actualmente
la economia en el Ecuador se esta recuperando tras la positiva por parte de Lenin Moreno, pero
no sin antes presentar un incremento en la seccion riesgo pais que ha subido 1 punto lo cual

hace al Ecuador un pais inseguro para futuras inversiones de empresas internacionales.

SOCIAL

Previo al andlisis del entorno social del Ecuador consideramos necesario el conocimiento
de las clases socioecondmicas que rigen en el pais. Segun datos de Instituto Nacional de
Estadisticas y Censo el estudio realizado en 9.744 hogares en las principales ciudades del
Ecuador Quito, Guayaquil, Cuenca: La encuesta reflejo que los hogares de Ecuador se dividen

en cinco estratos.

e FEI1,9% en estrato A

e FEIl11,2% en nivel B
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e EIl 22 .8% en nivel C+

e EI49,3% en estrato C-

e EI14,9% en nivel D.

Para esta clasificacion se utilizo un sistema de puntuacion a las variables. Las caracteristicas
de la vivienda tienen un puntaje de 236 puntos, educacién 171 puntos, caracteristicas
economicas 170 puntos, bienes 163 puntos, TIC's 161 puntos y habitos de consumo 99 puntos.
(INEC, 2017)

Una sociedad orientada hacia un nuevo régimen de desarrollo que sea inclusivo, equitativo
y solidario. Un nuevo modelo que permita el desarrollo sostenible del pais a largo plazo, en una
relacion armonica entre el ser humano y la naturaleza. Queremos una sociedad en la que las
personas puedan satisfacer sus necesidades y alcanzar una vida plena y una muerte digna. Una
sociedad en la que verdaderamente se garanticen los derechos de todas y todos, libre de todo

tipo de violencia y discriminacion.

Queremos un pais en el que se garanticen plenamente los derechos de las personas durante
toda su vida. Buscamos un Ecuador de equidad y justicia social, con igualdad de oportunidades.
Que el futuro de un nifio 0 una nifia no esté definido por el lugar o las condiciones materiales
donde nacid; sino que pueda, con libertad real, usar todo su potencial para alcanzar la vida que

desea en armonia individual, social y con la naturaleza (Desarrollo, 2017)

La canasta del IPC esta conformada en 77,72% por bienes y en un 22,28% por servicios.
En agosto de 2017 los bienes presentaron una variacion mensual de -0,04% vy los servicios
0,07%. El indice de Precios al Consumidor (IPC) es un indicador mensual, nacional y para
nueve ciudades, que mide los cambios en el tiempo del nivel general de los precios,
correspondientes al consumo final de bienes y servicios de los hogares de estratos de ingreso:

alto, medio y bajo, residentes en el area urbana del pais

A medida que el tiempo avanza las obligaciones y estilo de vida se hace muchos mas
apresurado ya que la gente cuenta cada vez con menos tiempo disponible es por eso que los
nuevos sistemas economicos deben pensar en ese aspecto de la vida apresurada que llevamos

en el dia a dia. Con esto también la creciente oferta de emprendimientos buscando lugares
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versatiles y nuevos que Ilamen la atencion y sobre todo de bajo costo por eso creemos que esta
propuesta de negocio es viable por su grado de adaptabilidad al sistema de vida actual.

TECNOLOGICO

El gobierno ecuatoriano ha implementado planes estratégicos para erradicar el
analfabetismo digital en el pais, todo esto junto con el Plan Nacional de Desarrollo. Esto con el

fin también de logar un desarrollo tecnolégico en las zonas industriales.

Las Tecnologias de la Informaciéon y la Comunicaciéon (TIC) han transformado la
manera de trabajar y gestionar recursos en el ambito empresarial y se refieren al conjunto de
avances tecnoldgicos que nos proporcionan la informatica, las telecomunicaciones y las
tecnologias audiovisuales, que comprenden los desarrollos relacionados con los ordenadores,
internet, la telefonia, los medios de comunicacion de masa, las aplicaciones multimedia y la

realidad virtual.

Las TIC se han convertido en herramientas de eficiencia, productividad, competitividad
y desarrollo de las empresas, y los paises de la region han reconocido la trascendencia de su
implementacidn en el sector productivo. Por esta razon se destaca la importancia de la medicién
de las transformaciones e impactos que han tenido las TIC en la vida de las personas, en los
diversos sectores de la sociedad y en las organizaciones (INEC, 2015)

En Ecuador existe un gran avance y gran trabajo por parte de las politicas de gobierno
y también de las empresas privadas en cuanto a nuevas tecnologias e innovaciones es por eso
que cada afio se invierte cantidades enormes para investigacion de nuevas tecnologias. Este
proyecto va de la mano con las politicas de gobierno al ser un proyecto innovador el cual se

complementa con sus ideales.

4.2. Atractividad de la Industria: Estadisticas de Ventas, Importaciones Yy
Crecimientos en la Industria
Segun el analisis de proposito de construccion podemos concluir que las estadisticas de
venta corresponden a:
En el 2018 el total de edificaciones 84,1% corresponde a edificaciones residenciales.
El 9,4% corresponde a edificaciones no residenciales, aqui contemplan: bodegas, fabricas,

restaurantes, oficinas, bancos y locales comerciales.
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Segun nos muestra el INEC existe una creciente demanda de este tipo de

construcciones desde el aflo 2003 con 1548 edificaciones no residenciales, terminado en el

afio 2018 con 3356

' JIINEC EBiFicaciones

2.1.2 Propésito de la construccion
Serie histérica 2003-2018 del nimero de edificaciones segin su proposito.
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llustracién 3 Estadisticas de Venta

Elaborado por: INEC, Edificaciones
Fuente: (INEC, Proposito de construccion, 2019)

La propuesta para la creacion de una empresa de construccion y alquiler de una plaza

gastrondmica y comercial a base de conteiner en la ciudad de Cuenca. Al realizar una

investigacion logramos determinar que pertenece al sector industrial inmobiliario. Para

determinar cuan atractiva es la industria inmobiliaria realizamos las siguientes investigaciones
(INEC, 2019)

JIINEC EbiFicaciones

[ 1
2.2.1 Distribucién de edificaciones por provincias
NUmero de edificaciones

En el 2018, de las 35.639 potenciales edificaciones a construir, la mayor parte (25,7%) se

concentrd en la provincia del Guayas.
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Este cuadro nos podemos dar cuenta que la construccion de edificaciones

En este analisis de investigacion se concluye que las edificaciones residenciales estas
pintadas con color amarillo y edificaciones para fines comerciales o mixta estas pintadas de
gris. Existe una brecha muy corta de desigualdad a diferencia de afios anteriores. Este quiere
decir que la industria inmobiliaria esta en crecimiento en estos ultimo afios lo cual la hace una

industria atractiva.

4.3. Andlisis del Ciclo de Vida del Producto en el Mercado
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Introduccion | Crecimiento Madurez Declinacion

lHustracién 5 Ciclo de Vida de un Producto

Elaborado por: Heizer y Render
Fuente: (Render, 2009)
e Desarrollo de producto: Como pioneros en esta nueva tendencia de arquitectura los
Estados Unidos teniendo como base de construccion a los contenedores maritimos con
el fin de reducir costos. Hoy en dia las plazas gastronomicas construidas en Ecuador a
partir de conteiner estan en pleno auge méas que todo contando con mayor presencia en
Guayaquil y cada una de estas con diferentes modos de comercializacion o alquiler y de
diferentes formas y tamafios lo que nos lleva a la conclusion de que la oferta existente

en el pais es baja. En lo que corresponde a la industria en Cuenca ofrecemos ser los
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primeros en brindar el servicio de alquiler de espacios en una plaza comercial construida
a base conteiner donde se mezcla dos sectores el gastronomico dirigidos para
emprendedores o chefs y la zona comercial donde se ubican las profesiones de diferentes
areas con emprendedores

Lanzamiento: Con respecto al mercado objetivo de alquiler de espacios dentro de una
plaza comercial y gastrondmica en esta etapa del ciclo de vida es donde pondremos
mayor inversion y esfuerzo ya que el conocimiento del mercado objetivo es muy poco
a cerca de esta nueva tendencia

Crecimiento: La industria inmobiliaria de alquiler de espacios dentro de una plaza
gastrondmica y comercial se encuentra en un incremento continuo de acuerdo a datos
por parte del Inec, asimismo este tipo de arquitectura es una tendencia replicada en toda
América latina. En Cuenca y todo el Ecuador aumenta la demanda de este tipo de
construcciones al aumentar el namero de emprendimientos afio tras afio, aspecto el cual
lo hace més atractivo es porque cada vez aumenta el nimero de matrimonios jovenes
gue buscan alternativas nuevas de cual puedan disfrutar en compafiia de toda su familia
es decir con sus hijos hasta con sus mascotas. Esta etapa del ciclo de vida va a tener
mucha filiacién de la etapa anterior es decir de la etapa de lanzamiento.

Madurez: Segin Global Entrepreneurship Monitor (GEM)

Actividad Emprendedora Temprana — TEA: Porcentaje de la poblacién adulta (entre 18
afios y 64 afios de edad) que esta en el proceso de iniciar un negocio (emprendedor
naciente), o ya es duefio o administrador de un negocio nuevo que ha estado en marcha
durante menos de 42 meses. Este indicador se puede enriquecer con informacion
relacionada con la motivacion (oportunidad vs. necesidad), inclusién (género, edad),
impacto (crecimiento del negocio en términos de generacion de empleo, innovacién, y
sector industrial) e industria (sectores). (ESPAE-ESPOL, 2017)

Ademas, este informe afirma que Ecuador ocupa el puesto nimero en emprendimientos
de toda Latinoamerica, a esto se suma los esfuerzos de gobierno ecuatoriano en darle
un cambio y un impulso a los emprendimientos ecuatorianos. Lo cual nos lleva la
conclusion de que el tema de comercio y emprendimiento en Ecuador esta en todo el
auge y desarrollo.

Declive: Debido a que el tema de alquiles de espacios es una necesidad en Ecuador es

constante, también por lo antes mencionado que Ecuador se encuentra en una
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trasformacion a desarrollar mejor los emprendimientos. Por lo antes indicado llegamos

a la conclusion de que en este sector de la industria no existe un declive como tal

4.4. Andlisis de las Cinco Fuerzas Competitivas de Porter y Conclusiones
El siguiente analisis de Porte corresponde a la propuesta para construccion y alquiler de una
plaza comercial construida a base de conteiner.
Industria: Industria inmobiliaria de alquiler de espacios en Cuenca

Alcance: Ciudad de Cuenca

Rivalidad entre competidores: (MEDIA)
Esta fuerza se considera media ya que el nivel de rivalidad entre competidores por el
alto nimero de demandantes que existe en el mercado. En la actualidad no existen empresas

por parte de esta industria de muestren un valor diferenciado ni una marca predominate.

Amenaza de nuevos entrantes: (MEDIA)

La amenaza de nuevos entrantes 0 que empresas historicas ingresen a rivalizar en esta
industria es alta puesto que los costos de manufactura son relativamente altos y estos proyectos
son de impacto positivo para el sector ambiental, tampoco existen criterios determinados o
dificiles de cumplir que reglamenten este tipo de actividades. Pero nuestra propuesta de valor
y diferenciacion sobresaldra del resto ya que no existe empresa en el sector que ofrezca nuestra
diferencia.

Amenaza de productos sustitutos: (BAJA)

Si bien es cierto existe una gran oferta de alquiler de espacios en nuestro mercado
determinado. La amenaza de productos sustitutos la consideramos media puesto el mercado
determinado al cual nos dirigimos es grande y no existen productos sustitutos similares a nuestra
propuesta de valor. Ademas, nuestra caracteristica son los precios bajos cosa que en el resto de

la industria no existe.
Poder de negociacion con los proveedores: (BAJO)

El poder de negociacién con los proveedores la clasificamos como una fuerza bajo ya

gue actualmente existen un gran namero de empresas dentro del sector que se dedican a la
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fabricacion, comercializacién y venta de materias de construccion ademas estos pueden ser

nacionales o internacionales de excelente calidad y de facil acceso a cada uno de estos.

Poder de negociacidon con los clientes: (MEDIO)

La industria que se analiza esté en firme evolucion, existe un gran nimero de alquiler
de espacios mas en centros comerciales, plazas, avenidas, calles. Pero adicional a esto nadie
ofrece este conjunto de servicios con el objetivo de que sus emprendimientos crezcan y
aumenten sus ventas. Por lo tanto, consideramos que el poder de negociacion con los clientes

es medio.

De acuerdo al analisis de las 5 fuerzas de Porter se puede concluir que el nivel de amenazas
en la industria es bajo y que el poder de negociacion dentro de la industria es alto. Analizando
las fuerzas llegamos a la conclusion que la industria es atractiva para invertir, mas ain con

nuestra diferenciacion y propuestas de valor dentro de la industria.

4.5. Analisis de la Oferta

4.5.1. Tipo de Competencia

Para definir de forma correcta la presente propuesta hace falta utilizar la rivalidad entre
competidores dentro de una misma industria de las Fuerzas de Porter. Se puede concluir que el
tipo de competencia es directa puesto que en Cuenca hasta el momento de la realizacién de la
tesis se encuentra en planes de construccion GARDEN PLAZA CUENCA que presenta un
ambiente de gastronomia y diversion dentro de un mismo lugar, razon por la cual pasaria a ser
nuestro unico competidor directo en la ciudad.

Asi también contamos con competencia indirecta con todo lo relacionado a alquiler de
espacios comerciales y gastronémicos como: las plazas comerciales, centros comerciales y

viviendas destinadas al alquiler de espacios.

4.5.2. Marketshare: Mercado Real y Mercado Potencial
Para definir de forma correcta cual es nuestro mercado real y mercado potencial se debe
identificar comportamientos y patrones que impulsan la compra 0 uso de un servicio, en este

caso es muy importante a tomar en cuenta: la ubicacién, servicios y mas importe el precio estos
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factores muchas de las veces determinan las decisiones de compra. Una vez realizado este
analisis llegamos a la conclusion:

e Mercado real: Son todas las personas entre 18 a 55 afios que viven dentro de la ciudad
de Cuenca y se encuentren en un nivel socioeconémico medio alto y posean
emprendimientos 0 empresas acorde a nuestra linea

e Mercado potencial: Emprendedores, profesionales, empresarios o representantes de
empresas que busquen abrir o expandir sus negocios de gastronomia, tienda de

productos, oficinas o consultorios.

4.5.3. Caracteristicas de los Competidores: Liderazgo, Antigledad, Ubicacion,

Productos Principales y Linea de Precio.

Empresa Tipo de | Liderazgo | Antigliedad | Ubicacién | Servicios
competencia principales
La Estacion | Indirecta Bajo 2 afios Av. Espafia | Netamente

y Nufiez de | espacios

Bonilla gastronémicos
de marcas
poco 0 nada

reconocidas

Centros Indirecta Alto 10 afios Cuenca Existen
comerciales muchas
exigencias Yy
sobre todo
precios altos
en estos

lugares
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Garden plaza | Directa Bajo En Remigio Los espacios

gastronémica construccion | crespo son muy

reducidos 2m
cuadros y los
costos son
altos, ademas

se debe pagar

alicuotas
Conteiner Directa Medio 2 afios Florencio El espacio en
Park Cuenca Astudillo. menor a 500

metros

cuadrados y
solo negocios
gastronomicos
no poseen

parqueo

4.5.4. Benchmarking: Estrategia de los Competidores y Contra estrategia de la
Empresa

La Estacidn: Este competidor usualmente utiliza publicaciones de baja calidad en redes

sociales. La estrategia que se usa es la de boca a boca ya que sus locales tienen negocios

poco conocidos o de baja reputacion también carece de parqueos. En lo que se destacan

es en almuerzos por sus bajos precios.

Tabla 5 Caracteristicas de los Competidores

Elaborado por: EI Autor
Centros Comerciales: Este tipo de competencia utiliza sus recursos de manera positiva

y no necita mucho esfuerzo de estrategias por lo que son lideres en el mercado, teniendo
en cuenta los valores altos en alquiler de espacios

Garden Plaza Gastron6mica: este tipo de competencia se enfoca en los mas jovenes
porgue construiran una discoteca dentro de la plaza comercial y el mayor enfoque es a
la venta de licores quedando en segundo plano lo gastronémico. Asimismo, los costos

de alquiler de espacios pequefios son altos adicionalmente se debe pagar alicuotas.
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Container Park Cuenca: Este tipo de competencia es considerable ya que hasta el
momento es el lider puesto que entre sus locales se encuentran emprendimientos
gastrondmicos de buena reputacion en Cuenca. Utiliza estrategias BTL Y ATL sus

publicaciones y manejo de redes son bajas.

Como contra estrategia y cubriendo los puntos mas débiles de la competencia nos centramos
en la diferenciacion. CONTAINERS PLAZA CENTER contaremos con un aproximado de 20
espacios food trucks de gastronomia los mejores posicionados en el mercado cuencano, bar

lounge con los mejores bartenders y shows, area para juegos, en la planta alta tiendas de ropa,

y espacios destinados a servicios profesionales, todo esto con arte y masica en vivo donde una

familia completa puede disfrutar junto con sus mascotas al mismo tiempo la ubicacién de fécil

acceso y parqueo seguro todo esto en un mismo lugar.

4.6. Andlisis de la Demanda

4.6.1. Segmentacion de Mercado

De acuerdo a lo propuesto y mediante a la investigacion realizada. La segmentacion de

mercado va dirigida para:

Emprendedores o duefios de negocios quienes cuentan con sus negocios ya sean
gastrondmicos o comerciales como venta de ropa, peluqueria, barber shop, entre otros.
Profesionales aqui encontramos a doctores, odontologos, terapistas fisicos, abogados o
chefs profesionales con sus negocios gastronémicos

Empresas no podemos descartar empresas consolidadas en el mercado nacional e
internacional que muestre interesadas en implementar una de sus cadenas de

restaurantes en nuestro proyecto.

4.6.2. Criterio de Segmentacion

En el criterio de segmentacion tomamos en cuenta variables importantes como la

segmentacion demografica nivel socioecondmico, nivel académico, edad, sexo, segmentacion

geografica con el fin de conocer las principales caracteristicas de nuestro mercado.

4.6.3. Seleccion de Segmentos
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Para realizar la seleccion de segmentos se tomo en cuenta. Hombres y mujeres de 18 a
55 afios cuya caracteristica de clase social media alta y alta. Duefios de establecimientos o
negocios ya sean gastronomicos o comerciales también profesionales como odontélogos,

abogados, médicos.

4.6.4. Perfiles de los Segmentos
Hemos logrado determinar el perfil de nuestros clientes que lo mostramos a

continuacion
e Hombres y mujeres de 18 a 65 afios de edad
e Personas de nivel adquisitivo medio alto y alto
e Personas duefios de negocios gastronémicos y comerciales

e Personas profesionales.

4.7. Matriz FODA

FACTORES INTERNOS
F Fortalezas Debilidades
A e Nuevoe e Falta de conocimiento
C innovador patron por el mercado
T de negocio en el e Falta de normativas
@) mercado exclusivas para la
R e Precios accesibles construccion
E y disefio
S innovador
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Oportunidades

e Alta demanda

FO

DO

Aprovechar que

Crear campanas

e Competidores
con mayor
experienciay
recursos
e Dentro del
mercado al
sector de la

industria

fin de demostrar
los beneficios de
unirse a nuestro
negocio

Mayor benéficos
para los clientes

del mercado

e Nicho de SOmos pioneros y publicitarias de calidad
mercado un captar el mayor y servicios
poco ndmero de Al ser un nicho poco
desatendido mercado atendido realizar
e Alianzas Atender el nicho alianzas para crear
entre con precios 'y modelos exclusivos
empresas diselos Unicos para este tipo de
Alianza entre negocios
empresas para
mejorar la calidad
Amenazas FA DA
e Entrada de Proteger las Protegerse de una
nuevos creaciones posible entrada de
competidores propias mediante competidores mas
al mercado el CENADI fuertes y con mas
e Losclientes Intensificar recursos mediante
no deseen campafias de estandares creados
unirse promocién con el especialmente para este

tipo de negocios lo cual

dificulte su entrada.

Tabla 6 Matriz FODA

Elaborado por: EI Autor

4.8. Investigacion de Mercado
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4.8.1. Método

La presente propuesta de negocio se llevara a cabo bajo el método cuantitativo ya que
en muchos casos necesitaremos informacion mas detallada y observar el comportamiento del
mercado y también utilizaremos el método cuantitativo para realizar preguntas que podas
cuantificar y a su vez analizarlas.

En nuestra investigacion con el método cuantitativo se realizara entrevistas detalladas a
personas con las siguientes caracteristicas: Duefios o administradores de empresas de
construccidn, duefios de empresas de conteiner, empresarios ligados al sector inmobiliario. En

la investigacion con el método cuantitativo se realizara encuestas a clientes y usuarios.

4.8.2. Disefo de la Investigacion
4.8.2.1. Objetivos de la Investigacion: General y Especificos (Temas que
desean ser investigados)
Objetivo General
Determinar y conocer el nivel de aceptacion de los clientes y usuarios que tiene el
servicio de alquiles de espacios gastrondmicos y comerciales construidos a base de conteiner

en el sector inmobiliario en la ciudad de Cuenca

Objetivo especifico

o ldentificar conflictos que afronta este mercado y llegar a posibles soluciones

e ldentificar la disposicion de los usuarios hacia este concepto de plazas gastrondémicas y
comerciales

¢ Definir un numero de clientes potenciales para saber que los motiva a tomar decisiones
para alquilar nuestros espacios

e Determinar en base a investigaciones el precio que un cliente esta dispuesto a pagar por
el servicio de alquiler de espacios gastronémicos y comerciales

e Conocer por parte de los usuarios cuanto frecuentan a este tipo de lugares

e Conocer qué tipo de lugares frecuentan y porque
4.8.2.2. Tamaio de la Muestra

Para calcular el tamafio de la muestra tomamos el nimero de la poblacion al 2019 de la

ciudad de Cuenca. Se utiliz6 la siguiente formula
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N Z> p q
n:
e2(N-1)+Z% p q

Determinar tamano de muestra

Nivel de confianza: *05% 99%

Intervalo de confianza: 5

Poblacion: 6514539
Calcular claro

Tamafio de muestra necesario: 384

llustracién 6Tamafio de Muestra

Elaborado por: Survey System
Fuente: (Survey system, 1982)

4.8.2.3. Técnica de recogida y andlisis de datos

Hasta la fecha de elaboracion de esta propuesta no existe mayor informacién acerca de

propuestas o trabajos similares la técnica de recogida y analisis de datos seran:

Cualitativa
Esta técnica corresponde a la recogida de datos en forma de entrevistas que seran
realizadas a expertos en el sector inmobiliario, especificamente en el area de construccion y

alquiler como: Arquitectos, ingenieros civiles, corredor de bienes raices.

Cuantitativa

Se realizaran encuestas de campo en la ciudad de Cuenca esto con la finalidad de saber
de primera mano lo que piensan los encuestados para esto se les entregara una hoja con una
serie de preguntas relacionadas con las caracteristicas que ve importantes al momento de
alquilar un local para sus negocios seguido de que tan dispuesto estaria de alquilar uno de

nuestros locales. Terminado con la tabulacion de datos y a analisis.
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4.8.2.3.1. Exploratoria (Entrevista preliminar, Observacion, Grupo

Focal, etc.)

En cuanto a la entrevista realizada a un arquitecto experto en en cargotectura para la

realizacion del presente proyecto. Se consulté lo siguiente:

10.

¢Con que nombre se conoce a este tipo de construcciones?

¢Cudles son los tipos de permisos que se debe cumplir para este tipo de construcciones?
¢Qué tipos de materiales son importantes de usar al momento de construir?

¢Qué tiempo aproximado se tardan las autoridades para que se concedan todos los
permisos en torno al giro del negocio?

¢Queé tipo de estudios adicionales se debe realizar para este tipo de construcciones?
¢Quién fue la primera empresa en traer estos nueve conceptos al Ecuador?

En relacién a las construcciones tradicionales y a este nuevo concepto de construccion
de cargotectura ¢ Qué diferencia existen en los costos?

¢Qué tipo de empresa constructora puede estar en capacidad de realizar este tipo de
obras?

En caso de algin desastre natural ;Qué se recomienda hacer en este tipo de
construcciones?

Sabiendo la experiencia en construccién ;Qué empresa me recomendaria para que

realice este tipo de obra?

4.8.2.3.2. Concluyente (Encuesta)

Para aplicar el meto descrito anteriormente se realizé un total de 400 encuestas mediante una

plataforma web a personas que cumplen con el perfil antes descrito, en el cual nos muestra

resultados positivos. EI modelo de la encuentra que se realiz se encuentra en anexos.

4.8.2.4. Analisis de Datos

Tabulacién de encuestas

Edad
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En la investigacion se realizé 400 encuestas de las cuales la mayor cantidad de
personas tienen entre 25 a 30 afios 28%, seguido de un 23% que oscilan entre los 40 a
60 afnos

W18a22 W22325 W25a30 m30a40 m40a60
lHustracion 7 Encuesta por Edades

Elaborado por: EI Autor

e Ciudad
La encuesta nos arrojé como resultado Cuenca, Quito, Esmeraldas, Guayaquil, Duran.

Siendo mayor Cuenca con un 53%

M Cuenca B Quito M Esmeraldas & Duran B Guayaqil

llustracion 8 Encuesta por Ciudades

Elaborado por: EI Autor

e Género
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La encuesta nos dio como resultado Hombres con un 53,9% y mujeres 46,1%

® Hombre
@® Mujer

llustracion 9 Encuesta realizada por Genero Hombre y Mujer

Elaborado por: EI Autor

e Ocupacion

chef
panadero
Estudiante
Estudiante
cocinero
Medico
panadera
cocinera

Comerciante

lustracion 10 Encuesta realizada por Ciudad

Elaborado por: EI Autor
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ama de casa

Cacinero

Peluquera

Odontologa

Arquitecto

Enfermera

Cosmetologa

Abogado

Veterinario

300

200

100

lustracion 11 Encuesta Realizada por Ciudad

Elaborado por: EI Autor

¢ Qué caracteristicas son importantes para usted al momento de alquilar un espacio
para su negocio?

Nos podemos dar cuenta que la mayoria de las carastecriticas son importantes seguidas
de muy importante para un duefio de negocio al momento de alquilar un espacio para

Su negocio.

Il Foco importante [l _Importante Muy importante

L hhbbh

Distribucién del Materiales Facilidades de Innovacién Precio Ubicacién
espacio pago

llustracion 12 Encuesta de caracteristicas importantes al momento de alquilar un espacio

Elaborado por: EI Autor

¢ Qué tan dispuesto estaria usted en alquilar un espacio dentro de una plaza comercial
construida con containers?
Se observa una mayor inclinacién hacia dispuesto en alquiler un espacio, seguido de

muy dispuesto, lo que nos demuestra una clara aceptacion del mercado
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I Columna 1

300
200
100
0 I
Indispuesto Poco Indiferente Dispuesto Muy
dispuesto dispuesto

llustracién 13 Encuesta que tan dispuesto estaria en alquilar un espacio en una plaza

Elaborado por: El Autor

e ;Qué tipo de negocio estaria interesado en desarollar en la plaza?
Se observa claramente que la opcidn gastronomia es la favorita de los encuestados,

seguido de tiendas de productos en segundo lugar.

I Columna 1

300

200

100

Gastronomia Tienda de productos Consultorio Oficina

llustracion 14 Encuesta, Que tipo de negocio le gustaria ofrecer en la plaza

Elaborado por: El Autor.

e ;Cuénto estaria usted dispuesto a pagar por el alquiler de un espacio de 3m de largo x
2?34m de ancho para su negocio en una plaza?
Se obverva que existe una inclinacion mayor de un rango de precio de 450 a 550 con
el 50% de los encuestados, seguido de 30% en un rango de 550 a 650 y como ultimo
con un 20% de 600 a 800
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Ventas

De 650 a 800
20%

® De450a550 = De550a650 De 650 a 800

lustracion 15 Encuesta, cuanto estaria dispuesto a pagar por un alquiler

Elaborado por: EIl Autor.

4.8.2.5. Resumen e interpretacion de resultados
La mayor cantidad de encuestados oscilan entre los 25 a 30 afios con un 28%
La mayor cantidad de encuestados son de Cuenca con un 53% lo que nos es positivo
porque es el mercado al cual nos dirigimos.
No existe mayor diferencia de genero entre los encuestados hombres con un 53,9% y
mujeres con 46,1%
Un gran nimero de encuestados son profesionales, seguido de comerciantes y chefs
La totalidad de los encuestados les es importante las caracteristicas funcionales y de
precio que pueden llegar a tener los espacios de alquiler
La mayor cantidad de encuestados muestran que estan dispuestos a alquiler nuestros
espacios seguido de muy dispuestos.

La mayor cantidad de usuarios estan dispuestos a pagar el precio mas bajo por alquiler

4.8.3. Conclusiones de la Investigacion de Mercado

Los encuestados se muestran positivos frente a las preguntas realizadas para medir la
factibilidad del proyecto

Existe un gran numero de encuestados que son profesionales y sus edades van desde
los 23 hasta los 35 afios

El mayor nimero de encuestados son de la ciudad de Cuenca lo que nos es positivo al

ser nuestro mercado
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Los encuestados dieron repuestas positivas en cuanto a su disposicion en alquilar
nuestros espacios de la plaza gastronémica

La mayor cantidad de encuestas en cuanto al tipo de negocio que estarian dispuestos a
desarrollar muestra su mayoria a la linea gastronémica seguido de un gran nimero de

encuestados favorable a tiendas de productos

4.8.4. Recomendaciones de la Investigacion de Mercado

Realizar un plan de marketing estratégico bien detallado en redes sociales para dar a
conocer el servicio.

Manejar de manera éptima las caracteristicas de importancia que los encuestados
toman en cuenta al momento de decidirse por alquilar un espacio.

Mejorar la propuesta de valor hacia el cliente ya que en las encuestas muestra que los
clientes estan dispuestos a pagar el valor minimo por el alquiler de los espacios de la

plaza comercial.
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CAPITULO5
5. PLAN DE MARKETING

5.1. Objetivos: General y Especificos

Objetivo General

Elaboracion del plan de marketing a usarse en la promocion y publicidad de la empresa
CONTAINERS PLAZA CENTER con la finalidad de posicionar la marca en el mercado de
alquiler de espacios en centros comerciales de Cuenca con una propuesta de innovacion, calidad

y responsabilidad social.

Obijetivos Especificos

e Obtener al menos un 5% de participacion en el mercado durante el primer afio de
funcionamiento.

e Lograr un 90% de satisfaccion de servicio por parte de los usuarios durante los primeros
tres afios de funcionamiento.

e Lograr fidelizar un 75% de usuarios del servicio durante los cinco afios iniciales de

funcionamiento.

5.1.1. Mercado Meta
5.1.1.1. Tipoy Estrategias de Penetracion

El servicio de alquiler de espacios esta provisto para un mercado especifico, para lo cual
se requiere un grado alto de planificacion, eficacia, y conocimientos técnicos acerca del sector
a operar, lo cual permita a los usuarios sentirse seguros de adquirir los servicios.
CONTAINERS PLAZA CENTER tiene como objetivo la introduccion en el mercado de forma
cautelosa y conservadora para evitar la aparicién de nuevos competidores.

El servicio de alquiler de espacios contara con una promocion de enfoque, concentrada

en diferentes medios de comunicacién referentes al sector inmobiliario de la ciudad de Cuenca

5.1.1.2. Cobertura
CONTAINERS PLAZA CENTER tendra una cobertura general de la poblacion cuencana
entre los que se encontraran usuarios y clientes de los servicios a ofrecer por la empresa.
Demostrando los atributos y ventajas de la propuesta de la compafiia en el mercado inmobiliario

cuencano.

5.2. Posicionamiento
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Alcanzar un buen posicionamiento inicial en la ciudad de Cuenca serd la prioridad de la
empresa al incursionar en el mercado cuencano como la manera més rentable de hacer crecer
tu negocio en una linea de variedad todo en un mismo lugar, utilizando estrategias de marketing
para llegar a los ciudadanos en lugares de concurrencia masiva para comunicar aspectos
fundamentales de CONTAINERS PLAZA CENTER como direccion, horarios de atencion,
promociones y demas aspectos.

5.3. Marketing Mix

5.3.1. Estrategia de Producto o Servicios

La empresa CONTAINERS PLAZA CENTER tiene como estrategia de servicio la
fidelizacién. Ya que al momento de la realizacion del contrato de alquiler este sera a un plazo
de cinco afios con el fin de fidelizar la marca con un acompafiamiento de organizacién de
eventos y show artisticos con el fin de atraer mas usuarios.

CONTAINERS PLAZA CENTER es un moderno proyecto, concebido para brindar a
sus clientes y usuarios todas las comodidades posibles, contamos con personal altamente
calificado para brindar opciones de ocio, entretenimiento, diversidn y sabores; en un patio que
cuenta con bares, 11 locales de comida, 6 locales para tiendas, consultorio u oficinas, paqueo
interno, paqueo anexo, bici park, area de juegos para nifios, ademas somos una alternativa eco

friendly y pet friendly con dispensadores de agua y comida para las mascotas

53.1.1. Empaque: Reglamento del Marcado y Etiquetado

CONTAINERS PLAZA CENTER ofrece al mercado el servicio de alquiler de espacios
ideales para la comercializacion de productos a empresas o startups con interés de comercializar
sus productos a la poblacién cuencana en general.

El etiquetado no aplica en este proyecto porque no se comercializa un producto fisico
que deba estar en perchas a disposicion de consumidores en centros comerciales, por ejemplo.

5.3.1.2.  Amplitud y Profundidad de Linea

La empresa cuenta inicialmente con una sola localidad en la ciudad de Cuenca, se
proyecta a expandir nuevas instalaciones en otros puntos de la ciudad y pais. Para afiadir nuevos
servicios e incluirlos en la propuesta diferenciadora de nuestra competencia.

Mientras tanto la profundidad de esta unica linea contiene los diferentes paquetes y
opciones como linea gastrondmica, linea de tienda de productos, linea de oficinas y consultorio
que tienen los clientes al momento de solicitar un arriendo en las instalaciones de
CONTAINERS PLAZA CENTER.
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Esta linea variara en funcién de como el proyecto vaya desarrollandose en la ciudad de

Cuencay a la aceptacion que tenga por parte de la poblacion.

5.3.1.3. Marcas y Submarcas
La marca del proyecto es CONTAINERS PLAZA CENTER, con esta marca se
realizarén las actividades promocionales y publicitarias determinadas en el plan de marketing
para las actividades de posicionamiento en la ciudad de Cuenca.
Imagotipo: Consta de una imagen y un texto ademas de dos colores principales, el

naranja y el negro para darle un contraste Unico, ademas la forma del imagotipo representa a la

de un contenedor de 40 pies. Sumando la imagen de cagotectura al inicio de la misma.

.
el

PLAZA CENTER

llustracion 16 Imagotipo de CONTAINERS PLAZA CENTER

Elaborado por: El Autor

Nuestras submarcas seran desarrolladas a futuro en base a las variaciones de la empresa

y a las actividades que se decidan realizar.

5.3.2. Estrategia de Precios

Los precios son tomados en base a las encuestas realizadas, las entrevistas a expertos
como dato adicional en la estrategia de precios se toma en cuenta la calidad de servicio que se
va a ofrecer a esto sumado la investigacion de precios de la competencia de los cuales

estamos por debajo.

5.3.2.1. Precios de la Competencia
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Empresa Tipo de Ubicacion Servicios Linea de
competencia principales precios
Av. EspaiaY | Netamente
La Estacion Nufiez de espacios Su alquiler es
Indirecta Bonilla gastronomicos | de $680 pero
de marcas no prestan
poco 0 nada ningun serv
reconocidas adicional
Espacios Superior a
Centros Indirecta Cuenca norte, | pequefios por | 1000 més pago
Comerciales centro, sur cifras altas de alicuotas
Espacios Contrato de 1
Garden Plaza | Directa Remigio gastronémicos | afio cuesta
Gastronomica Crespo $5000 mas un
pago mensual
de $400
Solo linea Contrato de 2
Container Park | Directa Florencio gastronomica, | afios $7000
Cuenca Astudillo no posee mas pago
parqueos mensual de
$750
Tabla 7 Precios de la Competencia
Elaborado por: EI Autor
5.3.2.2. Poder Adquisitivo del Mercado Meta

El mercado meta de CONTAINERS PLAZA CENTER son empresas reconocidas por
la ciudadania cuencana por su trayectoria en sus mercados, estas empresas poseen un alto poder
adquisitivo, mas aun en los rubros que destinan a inversiones de posicionamiento en mercado,

como lo es el estar presentes en nuestras instalaciones.

5.3.2.3. Politicas de Precio

Los rangos de precios de los servicios de alquiler de CONTAINERS PLAZA CENTER

variaran en base al tiempo y a las condiciones decididas por los clientes en el momento de
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unirse a nuestras instalaciones. Ademas, existan lineamientos como parte de la politica de

precios de la empresa que principalmente son:

e Las cancelaciones de las planillas de servicios basicos son de completa
responsabilidad de los negocios y en caso de atrasarse en sus pagos se procedera
a cargar sanciones adicionadas a los valores de arriendo.

e Los pagos semestrales o anuales de arriendo de los locales tendran descuentos
de entre el 5 al 10% indiferentemente de la modalidad de pago.

e Los modos de pagos aceptados serdn tarjeta de crédito, efectivo y cheques a
fecha.

5.3.3. Estrategia de Plaza
5.3.3.1. Localizacion de Puntos de Venta
CONTAINER PLAZA CENTER por el giro del negocio no contara con punto de
venta ya que en el mismo lugar donde se llevara a cabo el proceso de construccién, sera el

lugar en el cual se realice el alquiler de los espacios comerciales y gastronémicos

53.3.1.1. Distribucion del Espacio

La empresa se encontrara ubicada en el sector norte de la ciudad de Cuenca. Por el
hecho que prestamos el servicio de alquiler no podemos definir este aspecto de distribucién de
espacio en puntos de venta. En su defecto presentamos los siguientes planos de la distribucion
de espacios en un containers

En los cuales se dividen dos containers de 40 para la planta baja dedicados para la
linea gastronémica.

Dos containers mas de 40” para la planta alta dedicados para la linea comercial como
tiendas de productos, oficinas, consultorios.
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CONTAINER GASTRONOMICO

CONTAINER COMERCIAL
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CONTAINER COMERCIAL

lustracion 17 Distribucion del Espacio

Elaborado por: EI Autor
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5.3.3.1.2. Merchandising
El merchandising va de la mano con la identidad corporativa de CONTAINERS PLAZA
CENTER, para promocionar eficazmente el mensaje de la empresa como parte de sus
estrategias de marketing en el mercado cuencano, inicialmente se contara con:
e Letrero de la empresa con la marca CONTAINERS PLAZA CENTER
e Tripticos y afiches publicitarios con la linea grafica de la empresa.
e Tarjetas de presentacion para los ejecutivos de ventas.

e Inflablesy roll ups para activaciones en ferias.

5.3.3.2.  Sistema de Distribucion Comercial
5.3.3.2.1. Canales de Distribucion: Minoristas, Mayoristas, Agentes,

Dep0sitos y Almacenes.

Como no contamos con productos que requieran ser transportados a puntos de venta, la

empresa no cuenta con canales de distribucion dentro de sus actividades operacionales.

5.3.3.2.2. Logistica
La logistica de la empresa no comprendera actividades de distribucién comercial porque

como se indico la empresa no tiene productos que requieran de distribucion a puntos de venta

externos.
5.3.3.2.3. Politicas de Servicio al Cliente: Pre-venta y Post-venta,

Quejas, Reclamaciones, Devoluciones
Pre-venta:
e El cliente interesado podré recorrer las instalaciones previo a la firma del contrato de
arriendo y realizar cualquier pregunta sobre su participacion en la empresa.
e Se entregara al cliente material impreso y digital sobre los planes de arrendamiento,
programacion de eventos y actividades a realizar como institucion hacia los asistentes.
e Comunicar a los clientes sobre la asignacion de los espacios y su categorizacion en

funcién de que tengan una buena concurrencia de usuarios a sus instalaciones.
Post-venta:

e Contactar una vez al mes a los clientes via telefonica o por email y preguntarles sobre

su satisfaccion con el lugar arrendado.
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e Realizar reuniones trimestrales con los clientes o representantes de los locales para
solicitar sugerencias y opiniones sobre las actividades a realizar en CONTAINERS
PLAZA CENTER

e Servicio de guardiania general para todos los locales.

Quejas y reclamaciones:
e Unadministrador de la empresa se encontrara presente en las instalaciones para atender
toda queja o malestar de los locales.
e Laempresa buscara una solucion a toda queja o malestar en un periodo de maximo dos
dias.
¢ Reclamos formales sobre la forma de organizacion o administracion de las instalaciones

seran receptados por escrito y enviados por parte del administrador/propietario del local.

Devoluciones:
La empresa una vez que el contrato de arrendamiento sea firmado por ambas partes, no
dara paso a devoluciones, una de las clausulas incluidas en el contrato estipulard claramente

gue no existira opcién a devolucion una vez ya cancelado el arriendo del local.

5.3.4. Estrategias de Promocién
5.3.4.1. Promocion de Ventas
CONTAINERS PLAZA CENTER realizara la promocién de ventas a través de canales
digitales y tradicionales, estando presentes en eventos de concurrencia masiva y cumbres de
negocios para estar en contacto con los representantes de las empresas que podrian ser clientes
de la empresa.
Las promociones que la empresa tendra para incrementar sus ventas seran:
e Precio promocional (5% de descuento en los primeros seis meses) a clientes
contactados en eventos promocionales.
e Incentivos a clientes que alquilen por méas de dos afios (congelacion de tarifas,
periodos de gracia)
e Otra forma de promocion sera atras de redes sociales con nuestra community

manger.

5.3.4.2. Venta Personal
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Los profesionales encargados de realizar las ventas de los espacios de alquiler para la
empresa son dos, ellos cumplirdn horarios de oficina y estaran presentes en las activaciones de
la empresa en eventos externos como también en las oficinas de la empresa para atender a
posibles clientes.

5.3.4.3. Publicidad

5.34.3.1. Elaboracion de Disefio y Propuesta Publicitaria: Concepto,
Mensaje
Concepto: La propuesta publicitaria tiene como concepto comunicar a la poblacion cuencana
sobre la llegada de CONTAINERS PLAZA CENTER vy sus beneficios para la sociedad como
un lugar de esparcimiento y encuentro.
Mensaje: Se basa en beneficios y atributos que posee CONTAINERS PLAZA CENTER

Amigable con el medio ambiente
e Pet- friendly

e Ahorro econémico

e Calidad

e Todo en un mismo lugar

e Variedad

e Aprovechamiento de espacios

| s
0 YOy

llustracién 18 Disefio y Propuesta Publicitaria

Elaborado por: EI Autor

5.34.3.2. Estrategias ATL y BTL
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CONTAINERS PLAZA CENTER contara dentro de sus estrategias ATL una
publicacién en una revista de gran aceptacion y referente a la linea de negocios en donde las
empresas interesadas podran conocer en detalle los aspectos de participacion en las
instalaciones de la empresa. Se comprara publicidad en periddicos y revistas de gran aceptacion
en la ciudad de Cuenca.

Como estrategias BTL comprenden campafias masivas desde el primer afio en redes
sociales con mayor audiencia como Facebook, Instagram, WhatsApp con informacion de

nuestros servicios de alquiler

5.3.4.3.3. Estrategia de Lanzamiento
En la etapa de lanzamiento de la empresa al mercado cuencano se desarrollaran eventos

de convocatoria para la poblacion en general, publicacion efectiva en redes sociales para que
en los primeros dias de inauguracion del lugar las personas conozcan las instalaciones atraidos
inicialmente por eventos artisticos y sorteos de cortesias de las empresas quienes conforman
CONTAINERS PLAZA CENTER.

e Redes sociales

e Revistas

e Desarrollo de eventos

5.3.4.3.4. Plan de Medios: Tipos, Costos, Rating, Agencias de
Publicidad.
A continuacion, se describe el plan de medios que utilizara la empresa CONTAINERS
PLAZA CENTER
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Etapa Tipo Medio Descripcion Valor
anual

Publicacion en revista
ATL Revista referente al giro del negocio, | $2500
dia domingo

Se contara con un stand en
diferentes ferias que se
Ferias realicen en la ciudad de $1600
Cuenca. Donde se dé a
conocer e informacion de

Promocion nuestro servicio
Y Organizacion de eventos
control Eventos de trimestrales en la plaza
musicay arte | comercial donde ofrecemos
eventos de musica y arte $3000

para nuestros usuarios para
mantener la fidelizacion por
parte de los mismos

BTL
Elaboracion de afiches y
Merchandising | letreros corporeos para la $1000
empresa

Contaremos con una
community manager la que
Redes sociales | se encargara de realizar post | $7200
con pardmetros de
publicacién por semana.
Esto en Instagram,
Facebook, WhatsApp

Tabla 8 Plan de Medios, tipos costos

Elaborado por: EI Autor

5.3.4.4. Relaciones Publicas
CONTAINERS PLAZA CENTER contara con un departamento especializado para
administrar las relaciones publicas con el entorno externo, conformado por la sociedad

cuencana. Las competencias de este departamento seran:
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e Programar entrevistas en canales de television y estaciones radiales.
e Realizar actividades de vinculacién con la sociedad.

e Atender solicitudes de personas o entidades externas.

5.3.4.5. Marketing Relacional
CONTAINERS PLAZA CENTER orientara el marketing relacional a la satisfaccion e
informacion constante del cliente utilizando los canales de la empresa como pagina web, redes
sociales, etc.
5.3.4.6. Gestion de Promocién Electronica del Proyecto
5.3.4.6.1. Estrategias de E-Commerce
Las comercializaciones de los servicios de la empresa seran exclusivamente personales
y en las instalaciones destinadas por CONTAINERS PLAZA CENTER para el acuerdo con sus
clientes. A través de los canales digitales se realizard exclusivamente los paquetes de alquiler

de las instalaciones de la empresa y planes publicitarios.

5.3.4.6.2. Analisis de la Promocion Digital de los Competidores: Web y
Redes Sociales

A continuacion, se realizé un andlisis de los competidores en sitios web y redes
sociales
Garden Plaza Cuenca mediante el analisis de promocidn digital que realiza en sus redes

sociales podemos observar que cuentan con Facebook e Instagram, no cuentan con sitio web.
Cabe resaltar que esta plaza hasta la fecha de realizacién de tesis esta en construccion.

La Estacion Cultura Gastrondmica observamos que cuenta con redes sociales mas no
con sitio web de igual manera la calidad de post no son eficientes.

Box Food Patio de Comidas no poseen pagina web pero su trabajo en publicaciones en

sus cuentas de redes sociales son profesionales
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llustracion 19 Andlisis de promocion digital, GARDEN PLAZA CENTER
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lustracion 20 Andlisis de promocién digital, La Estacion
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lustracion 21 Anélisis de promocion digital, BOX FOOD
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5.3.4.6.3. Estrategia de Marketing Digital: Implementacion del sitio
web y redes sociales
En la empresa CONTAINERS PLAZA CENTER no contempla la creacion de una
pagina web como medio digital y lo sustituimos con las redes sociales lo cual se trabajara de
la mano de una community manager con informacion e imagines profesionales de los
contenedores donde se usara para responder preguntas de posibles usuarios.
5.3.4.7. Cronograma de Actividades de Promocion
De la siguiente manera se realizo el cronograma de actividades para promocion:
e Durante el proceso de construccion del proyecto CONTAINERS PLAZA CENTER se
Ilevara a cabo las actividades de promocidn esto sumado a una reduccion del 15% del
valor del alquiler esto como estrategia para logar llenar el 80% de nuestra capacidad

durante el primer afio

Detalle

Facebook

Instagram

Ferias

Eventos

Tabla 9 Cronograma de actividades de promocion

Elaborado por: El Autor

5.4. Presupuesto de Marketing

El siguiente Cuadro nos muestra el prepuesto de marketing representado anualmente

GASTOS DE VENTAS Afio 1

Pautas(medios impresos) $ 2.500,00
Merchandising $ 2.500,00
Ferias $ 1.000,00
TOTAL $ 6.000,00

Tabla 10 Presupuesto de Marketing

Elaborado por: EI Autor
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CAPITULO 6

PLAN OPERATIVO
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CAPITULO 6
6. PLAN OPERATIVO
6.1. Produccion
6.1.1. Proceso Productivo
Cabe recalcar que CONTAINERS PLZA CENTER contratara a una empresa para la

construccion, sin embargo, estos los procesos de construccion:

Fontaneria,
mecanica,
eléctrica

Fase previa

Contratacion
Finalizacion

de la empresa
constructora

Etapa de
alquiler

Instalacion de Preparacion del
IEERES terreno

llustracion 22 Proceso Productivo

Elaborado por: EI Autor

6.1.2. Flujogramas de procesos

CONTAINERS PLAZA CENTER tiene tres procesos que realiza diariamente para
poder ser organizadas como flujograma, esas actividades son la apertura de las instalaciones, el
desarrollo de las actividades programadas (shows artisticos, sorteos, activaciones de marcas,

etc.) y el cierre de las instalaciones una vez concluido el horario de atencion.

lHustracion 23 Flujogramas de Procesos
Desarrollo de las
Apertura de CPC actividades diarias Cierre de CPC
programadas
Elaborado por: EI Autor
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6.1.3. Infraestructura
La infraestructura de CONTAINERS PLAZA CENTER estard compuesta por cuatro
containers acondicionados para ser empleados como locales comerciales que seran
inicialmente quince. Organizados de la siguiente manera:
e Container gastronomico: 8 locales
e Container comercial: 7 locales
Cada local contara con agua, luz, conexion eléctrica, wifi, aire acondicionado y sistema

de extraccion de olores.

llustracion 24 Infraestructura, Planta Baja

Elaborado por: El Autor

PLANTA ALTA

llustracién 25 Infraestructura, Planta Alta

Elaborado por: El Autor

6.1.4. Mano de Obra
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Mano de obra como tal no tendra la empresa, pero el personal que trabajard para
CONTAINERS PLAZA CENTER es seleccionado en funcion de las dos areas fundamentales
para su funcionamiento: Supervisién/administracion de las instalaciones, area comunicacional
y de marketing.

Para que dichas areas puedan funcionar apropiadamente se tendré:

Supervisidn/administracion de las instalaciones

1 gerente general

1 gerente de ventas

2 Supervisores

1 Community Manager

1 Secretaria

6.1.5. Capacidad Instalada

CONTAINERS PLAZA CENTER tendrd una capacidad de diecisiete locales
disponibles para arriendo con las debidas comodidades e implementos necesarios para la
comodidad de las empresas que formen parte de este proyecto.

6.1.6. Presupuesto

Los diecisiete locales que conformaran CONTAINERS PLAZA CENTER contaran con
un valor de construccion y adecuacion de:

INVERSION FIJA

Cantidad |[Descripcion |Valor Unitario |Valor Total

Edificio $ 50.000,00
1|Plaza comercial 17 locales | $ 50.000,00 | $ 50.000,00

llustracién 26 Presupuesto, Inversion fija

Elaborado por: EI Autor

6.2. Gestion de Calidad
6.2.1. Politicas de calidad
La empresa ofrecerd a sus usuarios y clientes siempre un servicio de calidad que se
encuentre a la altura de sus expectativas. Incluyendo las siguientes politicas de calidad:
e Incluir presentaciones con artistas profesionales que ofrezcan un espectaculo de
calidad.
e Garantizar que los productos y servicios ofertados en las instalaciones de
CONTAINERS PLAZA CENTER sean de calidad y no afecten a los clientes.
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e Revisar que todo sorteo, promocion o publicidad difundida por los locales de la

empresa sean llevados a cabalidad.

6.2.2. Procesos de control de calidad
El control de calidad de la empresa, asi como el cumplimiento de sus politicas sera
mediante la constante revision de los supervisores de CONTAINERS PLAZA CENTER a los
locales que formen parte de la empresa, mediante acciones como:
e Consultar semanalmente a los locales sobre actividades artisticas programadas
para sus instalaciones.
e Realizar encuestas de satisfaccion a usuarios para conocer su apreciacion de los
productos o servicios ofertados en CONTAINERS PLAZA CENTER.
e Llevar un registro y control de los sorteos, promociones que hagan los locales y
constatar su veracidad.
6.2.3. Presupuesto
El presupuesto para el area de control de calidad de CONTAINERS PLAZA CENTER sera
obviado, porque conformaré parte de los deberes y responsabilidades de los supervisores de la
empresa.
6.3. Gestion Ambiental
6.3.1. Politicas de proteccién ambiental
La proteccion ambiental es parte de nuestra filosofia empresarial, representa una
muestra del compromiso que tiene CONTAINERS PLAZA CENTER con la sociedad
cuencana. Compromiso que lo extiende a todos los 17 locales para que asi el cliente final pueda
tener una experiencia eco amigable cada vez que visita nuestras instalaciones.
6.3.2. Procesos de control ambiental
CONTAINERS PLAZA CENTER junto a las diecisiete empresas/emprendimientos
arrendatarias, llevaran adelante el proceso. Debido a que conjuntamente se aplicaran las
siguientes medidas ambientales:
e Prohibir la entrega de sorbetes.
e Contar con tachos de basura adecuados para clasificar desechos (papel, vidrios,
organicos)
e Preservar el buen estado de las &reas verdes de las instalaciones.
¢ Reducir la cantidad de papel empleado para actividades administrativas.

6.3.3. Presupuesto
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El presupuesto para el control ambiental dentro de las instalaciones de CONTAINERS
PLAZA CENTER es asumido en su totalidad por parte de los diecisiete locales, porque sera un
requisito de arriendo el cumplir con estas medidas, que garantizan el buen ambiente para los
consumidores y a la vez trato respetuoso con el medio ambiente.

6.4. Gestion de Responsabilidad Social

6.4.1. Politicas de proteccion social

CONTAINERS PLAZA CENTER es una empresa preocupada por la proteccién social
de sus trabajadores, no solo en la parte laboral, también en la parte humana. Por eso la empresa
ha implementado en su politica de proteccion social las siguientes actividades:

e Cumplir con las obligaciones laborales y beneficios sociales de los trabajadores.

e Elegir cada mes a un empleado en base a su buen desempefio y bonificarlo.

e Dar capacitaciones y seminarios de motivacién a los trabajadores para mejorar su

desempefio.

e Realizar eventos de integracién y celebrar los cumpleafios.

6.4.2. Presupuesto

El pago de los beneficios sociales se encontrara determinado en funcion del tiempo que los
trabajadores estén con la empresa, mientras que los beneficios adicionales seran determinados
en el momento previo a la entrega al trabajador y se determinara su monto en base a la situacion

econdémica de la empresa.

6.5. Estructura Organizacional
6.5.1. Organigrama
A continuacién, se presenta el organigrama de CONTAINERS PLAZA CENTER el

cual esté desarrollado de la siguiente manera:

-

-
| |

Community Manager
lustracion 27 Estructura Organizacional

Elaborado por: El Autor.




6.5.2. Desarrollo de Cargos y Perfiles por Competencias

Gerente General.- Es el encargado de que la empresa funcione correctamente,

constatando que tanto los clientes como los trabajadores tengan condiciones apropiadas por un
buen entorno.
Perfil.- EI gerente general es un profesional con amplia experiencia en el area

administrativa y de relaciones humanas, es conciliador y duro para negociar con externos.

Gerente de Ventas.- Responsable de que la empresa cuente con clientes listos para

ocupar uno de los diecisiete locales con que cuenta la empresa. Es quien se relacionara
directamente con los clientes y quien debe realizar lo necesario para que estén satisfechos con
nuestro servicio.

Perfil.- El perfil del gerente de ventas es un profesional especializado en ventas, con
habilidades de convencimiento y persuasion para poder contactarse y cerrar negocios con los

clientes.

Supervisores.- Seran quienes permanentemente estén en las instalaciones de la empresa

garantizando que haya orden y tranquilidad, tanto para los locales como para los usuarios.
Atenderan inmediatamente todo problema que llegue a haber.
Perfil.- El supervisor es una persona ordenada, con experiencia en el trato a personas y

seguridad. Proactiva y eficiente.

Community Manager.- Es el profesional encargado de administrar las redes sociales

de la empresa y atender directamente toda consulta que los usuarios realicen a la empresa a
través de estos medios. A su vez es el encargado de la imagen corporativa de la empresa y de
determinar actividades para posicionar la marca en el mercado.

Perfil.- Creativo e innovador, constantemente propone nuevas actividades para la

empresa.
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Secretaria.- Atendera las instalaciones administrativas de la empresa y receptara toda
notificacion, agendara reuniones y llevara un recordatorio de las principales actividades por
cumplir para los demaés trabajadores de la empresa.

Perfil.- La secretaria sera una profesional ordenada, con gran compromiso por la

empresa, domina las herramientas digitales y tiene un trato cordial.

6.5.3. Manual de Funciones: Niveles, Interacciones, Responsabilidades, Yy
Derechos
En el presente cuadro se detalla el manual de funciones de CONTAINERS PLAZA
CENTER:

Cargo Interacciones Responsabilidades Derechos
Gerente General Accionistas Velar por el buen funcionamiento de la empresa Beneficios sociales
Proveer a los trabajadores un buen ambiente laboral Sueldo establecido
Gerente de Ventas  |Gerente General  Alcanzar las cuotas de venta trazadas Beneficios sociales
Administrar la cartera de clientes de la empresa Sueldo establecido
Supervisores Gerente General  |Atender amable y oportunamente a los arrendatarios Beneficios sociales
Gerente de Ventas [Cuidar el buen orden de las actividades y los usuarios Sueldo establecido
Community Manager |Gerente General  [Administrar la imagen corporativa de la empresa Beneficios sociales
Gerente de Ventas |Crear engagement con los usuarios en redes sociales Sueldo establecido
Secretaria Todos Recibir a quien ingrese a las instalaciones de la empresa.  |Beneficios sociales
Llevar registro y recordatorio de las principales actividades |Sueldo establecido

Tabla 11 Manual de Funciones: Niveles, Responsabilidades y Derechos

Elaborado por: El Autor
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CAPITULO 7

ESTUDIO ECONOMICO,
FINANCIERO Y
TRIBUTARIO
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CAPITULO 7
7. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO-TRIBUTARIO

7.1. Inversién Inicial

La inversion inicial requerida para el inicio del proyecto sera de $72520.00 USD valor con
el cual se sustentaran las actividades iniciales que conformaran al proyecto como una realidad.
7.1.1. Tipo de Inversion
7.1.1.1.  Fija

La inversion fija del proyecto es de $58.890.00 y corresponde mayormente a la

construccion de las instalaciones.

INVERSION FIJA

Cantidad |Descripcion [Valor Unitario |Valor Total
Edificio $ 50,000.00
1|Plaza comercial 17 locales | $ 50,000.00 | $ 50,000.00
Enseres y Muebles de oficina $ 7,290.00
4|Escritorios $ 200.00 | $ 800.00
3|Muebles $ 200.00 | $ 600.00
3| Archivadores $ 100.00 | $ 300.00
10 Juegos de sillas y mesas $ 150.00 $ 1,500.00
10|Sillas reclinables de oficina $ 60.00 | $ 600.00
4|Televisores 50" $ 450.00 | $ 1,800.00
1|Set camaras de vigilancia $ 340.00 | $ 340.00
4 Dispensadores de alimentos $ 120.00 $ 480.00
5|Calefones $ 150.00 | $ 750.00
3| Telefono $ 40.00 | $ 120.00
Equipos de computo $ 1,600.00
4|Computadoras de Escritorio $ 250.00 | $ 1,000.00
2|Impresora $ 300.00 | $ 600.00
TOTAL $ 58,890.00

Tabla 12 Inversion fija

Elaborado por: El Autor
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7.1.1.2. Diferida

La inversion diferida del proyecto esté constituida por los valores de constitucion de la
compafiia, cifra que asciende a los $2450.00 USD

INVERSION DIFERIDA

CONSTITUCION DE COMPANIA

Constitucion de Compaiiias $  1.000.00
Tramites en linea para la constitucion $ 400.00
Propiedad intelectival (busqueda fonética) registro de marca. $ 950.00
Permisos locales de funcionamineto $ 100.00
TOTAL $ 2.450.00

7.1.1.3. Corriente

La inversion corriente incluye al capital de trabajo de la empresa, el cual esta estipulado
para corresponder a tres meses de trabajo.

INVERSION CORRIENTE

CAPITAL DE TRABAJO

Descripcion Mes 1 Mes 2 Mes 3
Sueldos y Salarios | $ 4.200,00|$ 4.200,00 | $ 4.200,00
Servicios basicos $ 400,00 | $ 400,00 |$ 400,00
Otros gastos $ 500,00 | $ 500,00 $ 500,00
TOTAL $ 15.300,00

Tabla 14 Inversion Corriente

Elaborado por: EI Autor

7.1.2. Financiamiento de la Inversion
7.1.2.1. Fuentes de Financiamiento

El financiamiento de la inversion inicial del proyecto provendra de los dos accionistas

de la empresa que pondran el 50% de la inversion y el monto restante se

76



obtendra mediante préstamo bancario al BIESS cinco afios plazo y con una tasa de interés del
8.08%

Fuente Porcentaje Valor
Péstamo BIESS 50%| $ 38.320,00
Accionista 1 25%| $ 19.160,00
Accionista 2 25%| $ 19.160,00
Inversion requerida 100%| $ 76.640,00

Tabla 15 Fuentes de Financiamiento

Elaborado por: El Autor

7.1.2.2. Tabla de Amortizacion
En la siguiente tabla se presenta la amortizacion correspondiente al préstamo solicitado

para cubrir el valor restante de la inversion inicial del proyecto:
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Valor a cancelar

$38,320.00

Afios de plazo 5

Pagos por afio 12

Total de pagos 60

Tasa de interés 8.08%

Tasa por periodo de pago 0.67%

Pago Capital Amortizacion |Interés Pago
0 $38,320.00
1 $37,799.56 $520.44[$  258.02 $778.46
2 $37,275.62 $523.94|$  254.52 $778.46
3 $36,748.15 $527.47|$  250.99 $778.46
4 $36,217.13 $531.02|$  247.44 $778.46
5 $35,682.53 $534.60|$  243.86 $778.46
6 $35,144.33 $538.20( $  240.26 $778.46
7 $34,602.51 $541.82|$  236.64 $778.46
8 $34,057.04 $545.47($  232.99 $778.46
9 $33,507.90 $549.14|$  229.32 $778.46
10 $32,955.06 $552.84|$  225.62 $778.46
11 $32,398.50 $556.56[ $  221.90 $778.46
12 $31,838.19 $560.31|$  218.15 $778.46
13 $31,274.11 $564.08($  214.38 $778.46
14 $30,706.23 $567.88|$  210.58 $778.46
15 $30,134.52 $571.70[$  206.76 $778.46
16 $29,558.97 $575.55[$  202.91 $778.46
17 $28,979.54 $579.43|$  199.03 $778.46
18 $28,396.21 $583.33[$  195.13 $778.46
19 $27,808.95 $587.26|$  191.20 $778.46
20 $27,217.74 $591.21($  187.25 $778.46
21 $26,622.55 $595.19($  183.27 $778.46
22 $26,023.35 $599.20|$  179.26 $778.46
23 $25,420.11 $603.24[$  175.22 $778.46
24 $24,812.81 $607.30[$  171.16 $778.46
25 $24,201.43 $611.39|$  167.07 $778.46
26 $23,585.92 $615.50($  162.96 $778.46
27 $22,966.28 $619.65|$  158.81 $778.46
28 $22,342.46 $623.82[$  154.64 $778.46
29 $21,714.43 $628.02|$  150.44 $778.46
30 $21,082.19 $632.25[$  146.21 $778.46
31 $20,445.68 $636.51($  141.95 $778.46
32 $19,804.89 $640.79|$  137.67 $778.46
33 $19,159.78 $645.11({$  133.35 $778.46
34 $18,510.33 $649.45($  129.01 $778.46
35 $17,856.51 $653.82[$  124.64 $778.46
36 $17,198.28 $658.23[$  120.23 $778.46
37 $16,535.63 $662.66|$  115.80 $778.46
38 $15,868.51 $667.12[$  111.34 $778.46
39 $15,196.89 $671.61|$  106.85 $778.46
40 $14,520.76 $676.13|$  102.33 $778.46
41 $13,840.07 $680.69( $ 97.77 $778.46
42 $13,154.80 $685.27| $ 93.19 $778.46
43 $12,464.92 $689.88| $ 88.58 $778.46
44 $11,770.39 $694.53( $ 83.93 $778.46
45 $11,071.19 $699.21| $ 79.25 $778.46
46 $10,367.27 $703.91( $ 74.55 $778.46
47 $9,658.62 $708.65| $ 69.81 $778.46
48 $8,945.20 $713.42( $ 65.03 $778.46
49 $8,226.97 $718.23[ $ 60.23 $778.46
50 $7,503.90 $723.06| $ 55.39 $778.46
51 $6,775.97 $727.93[ $ 50.53 $778.46
52 $6,043.13 $732.83| $ 45.62 $778.46
53 $5,305.37 $737.77( $ 40.69 $778.46
54 $4,562.63 $742.74 $ 35.72 $778.46
55 $3,814.89 $747.74| $ 30.72 $778.46
56 $3,062.12 $752.77( $ 25.69 $778.46
57 $2,304.28 $757.84| $ 20.62 $778.46
58 $1,541.33 $762.94| $ 15.52 $778.46
59 $773.25 $768.08( $ 10.38 $778.46
60 $-0.00 $773.25 $ 5.21 $778.46

$38,320.00/ $ 8,387.56 $46,707.56
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7.1.3. Cronograma de Inversiones

Las inversiones del proyecto, que son: fija, diferida y capital de trabajo se encuentran

inicialmente cronogramadas de la siguiente manera:

CALENDARIO DE INVERSIONES MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 TOTAL
INVERSION FIJA S 9.128,33($ 9.128,33|S 9.12833|S 9.128,33($ 9.128,33|S$ 9.128,33 | S 54.770,00
INVERSION DIFERIDA S 408,33(S 40833|S 40833|S 408,33(S 40833|S 408,33|S 2.450,00
CAPITAL DE TRABAJO $ 2.550,00$ 2.550,00|$ 2.550,00|S 2.550,00($ 2.550,00|$ 2.550,00|S 15.300,00
TOTAL INVERSION INICIAL S 12.086,67 | S 12.086,67 [ S 12.086,67 | S 12.086,67 | S 12.086,67 | S 12.086,67 | S 72.520,00
Tabla 17 Cronograma de Inversiones
Elaborado por: EI Autor
7.2. Analisis de Costos
7.2.1. Costos Fijos
Los costos fijos del proyecto se presentan a continuacion:
COSTOS FINOS
Descripcion Afio 1 Afio 2 Afio 3 Ao 4 Afio 5
Sueldos y Salarios $ 68,991.92 | $ 68,991.92 |$ 6899192 ($ 68,991.92 [ $ 68,991.92
Servicios bésicos $ 4,800.00 [ $ 5,040.00 | $ 5,292.00 [ $ 5,556.60 [ $ 5,834.43
Depr. Edificio $ 2,500.00 | $ 2,500.00 | $ 2,500.00 | $ 2,500.00 | $ 2,500.00
Depr. Enseres y Muebles df $ 729.00 $ 729.00 $ 729.00 $ 729.00 [ $ 729.00
Depr. Equipos de computo| $ 533.33 | $ 533.33 | $ 533.33
Otros gastos $ 6,000.00 | $ 6,420.00 | $ 6,869.40 [ $ 7,350.26 [ $ 7,864.78
TOTAL $ 83,554.25

Tabla 18 Analisis de costos, Costos Fijos

7.2.2. Costos Variables

Elaborado por: EI Autor

Los costos variables en el proyecto no aplican porque se da el servicio de arriendo, y todo

valor incurrido dentro del local como (agua, luz, etc) es asumido por el negocio que lo arriende.

7.3. Capital de Trabajo

7.3.1. Gastos de Operacion

Los valores considerados para los gastos de operacion del proyecto son:

GASTOS DE OPERACION Ao 1

Servicio de Limpieza . $ 4.000,00
Mantenimineto de la calefaccion | $ 1.000,00
Gastos de serv. Basicos $ 4.800,00
TOTAL $ 9.800,00




Tabla 19 Gastos de Operacion

Elaborado por: El Autor

7.3.2. Gastos Administrativos

A continuacion, se presenta los gastos administrativos del proyecto:

GASTOS ADMINISTRATIVOS Afio 1

Sueldos y salarios $ 50,400.00
Aportes a la Seguridad social $ 5,619.60
Beneficios sociales $ 12,972.32
Uniformes $ 270.00
Depr. Edificio $ 2,500.00
Depr. Enseres y Muebles de oficina $ 729.00
Depr. Equipos de computo $ 533.33
TOTAL $ 73,024.25

Tabla 20 Gastos Administrativos

Elaborado por: El Autor

7.3.3. Gastos de Ventas

Los gastos de ventas que se planifican en la operacion del proyecto corresponden a:

GASTOS DE VENTAS Ao 1

Pautas(medios impresos) $ 2.500,00
Merchandising $ 2.500,00
Ferias $ 1.000,00
TOTAL $ 6.000,00

Tabla 21 Gastos de Ventas

Elaborado por: EI Autor

7.3.4. Gastos Financieros
CONTAINERS PLAZA CENTER tienen los siguientes gastos financieros con

proyeccion a un horizonte de proyecto de cinco afios:
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GASTOS FINANCIEROS Ao 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Gastos Financieros B 2,859.70 | $ 2,316.14 [ $1,726.98 | $1,08843[$  396.32

Tabla 22 Gastos Financieros

Elaborado por: El Autor

7.4. Andlisis de Variables Criticas
7.4.1. Determinacion del Precio: Mark Up y Margenes.

El presente punto no aplica al proyecto porque se esta ofertando un servicio.

7.4.2. Proyeccion de Costos e Ingresos en funcion de la proyeccion de Ventas

En el primer afio el valor del arriendo mensual sera de $650.00 durante los primeros seis
meses, después subira a $750.00 (para fines préacticos se registra $700 como valor mensual
constante del primer afio) Después del primer afio el valor se estabiliza en $750.00

El escenario que contempla el proyecto implica que los diecisiete locales estén siempre

arrendados de manera constante durante el tiempo del proyecto.

ANO1 ANO 2 ANO3 ANO 4 ANO5
Precio Arriendo Mensual | $ 700,00 | $ 750,00 | $ 750,00 | $ 750,00 | $ 750,00
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ventas $ 142.800,00 |$  153.00000|$  153.000,00|$ 153.000,00|$  153.000,00

Tabla 23 Proyeccion de Costos e Ingresos en Funcién de la proyeccion de ventas

Elaborado por: El Autor

Al tratarse de un servicio lo que oferta CONTAINERS PLAZA CENTER y a que debido a
su naturaleza no contiene costos variables, el proyecto no es compatible con el analisis del punto

de equilibrio.

7.5. Entorno Fiscal de la Empresa
CONTAINERS PLAZA CENTER como empresa responsable y comprometida con el pais
asume sus responsabilidades fiscales con el Estado y planifica adecuadamente su registro y

cancelacion.
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Utilidad antes de Impuestos $ 54,878.38 |$ 61,368.85[$ 57,492.25$ 53,441.77 | $ 49,210.39
Participacion trabajadores 15% $ 8,231.76|$ 920533[$ 8,623.84|% 8,016.27 | $ 7,381.56
Impuesto a la renta 25% $ 11,661.66 |$ 13,040.88 [$ 12,217.10($ 11,356.38 | $ 10,457.21
Utilidad Disponible $ 3498497 |% 39,122.64 |$ 36,651.31 | $ 34,069.13 | $ 31,371.62

Tabla 24 Entorno Fiscal de la Fiscal de la Empresa

Elaborado por: El Autor

7.6. Estados Financieros proyectados
7.6.1. Balance General

Balance general del proyecto correspondiente a un horizonte de proyecto de cinco afios:

BALANCE GENERAL [Aro 0 [Afo 1 [Afo 2 [Afo 3 [Af0 4 [Afo 5
ACTIVOS

Efectivo y equivalente de efectivo $ 15,300.00 [ $ 67,948.90 | $ 106,651.29|$ 138,535.13[$ 164,101.88|$ 186,213.43
Total Activo corriente $ 15,300.00 [$ 67,948.90 | $ 106,651.29($ 13853513 |$ 164,101.88|$  186,213.43
Muebles de oficina y Equipos de computo $ 58,890.00 | $ 58,890.00 [$ 58,890.00 | $ 58,890.00 | $ 58,890.00 | $ 58,890.00
Depreciacion acumulada $ 3,76233|$ 7,52467|% 11,287.00 | $ 12,016.00 | $ 12,745.00
Total Activo no corriente $ 58,890.00 | $ 55,127.67 [$ 51,365.33 |$ 47,603.00 | $ 46,874.00 | $ 46,145.00
Marca, patentes, permisos de funcionamiento $ 2,/450.00|$% 2450.00($ 2,450.00|$ 2,450.00 | $ 2,450.00 | $ 2,450.00
Amortizacion acumulada Activos intangibles $  490.00|% 980.00 | $ 1,470.00 | $ 1,960.00 | $ 2,450.00
Total Activo intangible $ 2450.00|$ 1,960.00|$ 1,470.00|$ 980.00 | $ 490.00 | $ =
TOTAL ACTIVOS $ 76,640.00 | $125,036.57 | $ 159,486.62 |$ 187,118.13|$ 211,465.88 |$  232,358.43
PASIVOS

Prestamo Bancario corriente $6,481.81 $7,025.38 $7,614.53 $8,253.09 $8,945.20

Otras obligaciones corrientes $ 19,89341 |3 22,246.21|$ 20,840.94 | $ 19,372.64 | $ 17,838.77
Total Pasivo corriente $6,481.81| $ 26,918.79[$ 29,860.74 $29,094.03| $ 28,317.84 $17,838.77
Prestamo Bancario no corriente $31,838.19| $24,812.81 $17,198.28 $8,945.20 $0.00

Total Pasivo no corriente $31,838.19| $24,812.81 $17,198.28 $8,945.20 $0.00

TOTAL PASIVOS $38,320.00( $ 51,731.60 [$ 47,059.02 | $ 38,039.22 | $ 28,317.84 | $ 17,838.77
PATRIMONIO

Capital social $ 38,320.00 [ $ 38,320.00|$ 38,320.00[$ 38,320.00 | $ 38,320.00 | $ 38,320.00
Utilidad del ejercicio $ 3498497 |$ 3912264 $ 36,651.31 | $ 34,069.13 | $ 31,371.62
Utilidades retenidas $ 3498497 (% 74,107.61|$ 110,758.92 [$  144,828.04
TOTAL PATRIMONIO $ 38,320.00 [$ 73,304.97 [$ 11242761 ($ 14907892 |$ 183,148.04|$ 214,519.67
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO $ 76,640.00 | $125,036.57 | $ 159,486.63|$ 187,118.14|$ 211465.88|$ 232,358.43

Tabla 25 Balance General

Elaborado por: EI Autor

7.6.2. Estado de Pérdidas y Ganancias
Estado de pérdidas y ganancias de la empresa en funcion de las ventas proyectadas y a

los valores correspondientes a gastos, obligaciones fiscales, entre otros:
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ESTADO DE RESULTADOS Ano 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4 Afo 5
Ventas $142,800.00 | $153,000.00 | $ 153,000.00 ($ 153,000.00 ($  153,000.00
Costo de ventas $ - 1% - |$ - 1% - 1% -
Utilidad Bruta $142,800.00 | $153,000.00 | $ 153,000.00 ($ 153,000.00 ($ 153,000.00
Gastos Operacionales $ 9,800.00|% 10,290.00($ 10,804.50 (% 11,344.73 | $ 11,911.96
Gastos Administrativos $ 69,261.92|$ 72,725.02|$ 76,361.27 | $ 80,179.33 | $ 84,188.30
Gastos de Ventas $ 6,00000|% 6,300.00($ 6,61500]|% 6,945.75 | $ 7,293.04
Utilidad Operativa $ 57,738.08 [ $ 63,684.98 [$ 59,219.23 [ $ 54,530.19 | $ 49,606.70
Gastos financieros $ 2,859.70|$ 2,316.14|$ 1,726.98 (% 1,088.43 | % 396.32
Utilidad antes de Impuestos $ 54,878.38|$ 61,368.85|$ 57,492.25|$ 53,441.77 | $ 49,210.39
Participacion trabajadores 15% $ 8,231.76|% 9,20533($% 8,62384|% 8,016.27 | $ 7,381.56
Impuesto a la renta 25% $ 11,661.66|$ 13,040.88|$ 12,217.10($ 11,356.38 | $ 10,457.21
Utilidad Disponible $ 34,984.97 | $ 39,122.64 [$ 36,651.31|% 34,069.13 | $ 31,371.62

Tabla 26 Estado de Pérdidas y Ganancias

Elaborado por: EI Autor

7.6.2.1.
Flujo de caja proyectado en base al estado de pérdidas y ganancias, contemplando la

Flujo de Caja Proyectado

inversion inicial y el horizonte de proyectos de cinco afios.

FLUJO DE CAJAPROYECTADO Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Utilidad antes de Impuestos $ 5487838 61,36885|$ 57492.25|$% 5344177  49,210.39
(+) Gastos de Depreciacion/Amortizacion
(-) Inversiones en Activos
(-) Amortizaciones de Deuda $  285970|%  231614|$ 172698|$ 108843|$ 396.32
(-) Aumento del capital del trabajo
(-) Pagos de Impuestos $ 1989341 2224621 2084094|$ 1937264 |$ 170838.77
FLUJO DE CAJA ANUAL $ -7252000|8 32125.26|$ 3680651 3492433|$ 32980.70|$  30,975.30
FLUJO DE CAJA ACUMULADO $ 3212526|% 68931.77|$ 103856.09|$ 136,836.80 |8 167,812.10
Tabla 27 Flujo de Caja Proyectado
Elaborado por: El Autor
7.6.2.1.1. Indicadores de Rentabilidad y Costo del Capital
7.6.2.1.1.1. TMAR

Se procede a incluir los valores y calculos realizados para el apropiado calculo de la

TMAR para el proyecto, la cual fue de 15%
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$  38,320.00 5.15% 2.58%
$  38,320.00 25.22% 12.61%
$  76,640.00 15%

36.25%

25.22%

Tabla 28 Indicadores de Rentabilidad, TMAR

Elaborado por: EI Autor

7.6.2.1.1.2. VAN
El valor actual neto (VAN) de esta propuesta es de $39.970,45 generando un positivo
resultado, concluyendo asi que la propuesta si es viable porque permite obtener el retorno de

inversion requerido por los inversionistas

VAN T 83097045

Tabla 29 VAN

Elaborado por: EI Autor

7.6.2.1.1.3. TIR
El presente proyecto generara una rentabilidad del 37% por cada délar invertido en el
negocio, concluyendo asi que el rendimiento sera superior posterior a la devolucién de la
TMAR.

R ] 37%)

Tabla 30 TIR

Elaborado por: EI Autor
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7.6.2.1.1.4. PAYBACK
El mes nimero 27 seré en el cual ya se alcance la recuperacion de la inversion y se
comience a obtener ganancias directas. Esto significa que al segundo mes del tercer afio el

proyecto ya habra concretado su viabilidad financiera.

PAYBACK
MESES  [INV. INICIAL [FLUJO MENSUAL |PAYBACK
11$ -76,640.00 | $ 2,677.11|$ -73,962.89
2|$ -76,640.00 (% 2,677.11|$ -71,285.79
3|$ -76,640.00 (% 2,677.11|$ -68,608.68
4/$ -76,640.00 [ $ 2,677.11|$ -65,931.58
5/$ -76,640.00 | $ 2,677.11|$ -63,254.47
6|$ -76,640.00 | 2,677.11|$ -60,577.37
7|$ -76,640.00 | $ 2,677.11|$ -57,900.26
8|$ -76,640.00 | % 2,677.11|$ -55,223.16
9|$ -76,640.00 | % 2,677.11|$ -52,546.05
10| $ -76,640.00 | $ 2,677.11|$ -49,868.95
111$ -76,640.00 | $ 2,677.11|$ -47,191.84
12| $ -76,640.00 | $ 2,677.11|$ -44,514.74
13|$ -76,640.00 | $ 3,067.21 | $ -41,447.53
14|$ -76,640.00 | $ 3,067.21 | $ -38,380.32
15|$ -76,640.00 | $ 3,067.21 | $ -35,313.11
16| $ -76,640.00 | $ 3,067.21 | $ -32,245.90
17|$ -76,640.00 | $ 3,067.21|$ -29,178.69
18| $ -76,640.00 | $ 3,067.21|$ -26,111.48
19|$ -76,640.00 | $ 3,067.21 | $ -23,044.28
20|$ -76,640.00 | $ 3,067.21|$ -19,977.07
21|$ -76,640.00 | $ 3,067.21|$ -16,909.86
22| $ -76,640.00 | $ 3,067.21 | $ -13,842.65
23|$ -76,640.00 | $ 3,067.21|$ -10,775.44
24| $ -76,640.00 | $ 3,067.21|$ -7,708.23
25|$ -76,640.00 | $ 2,910.36 | $ -4,797.87
26| $ -76,640.00 | $ 2,910.36 |$ -1,887.51
27| $ -76,640.00 | $ 291036 |$  1,022.85
28| $ -76,640.00 | $ 291036 | $  3,933.21
29| $ -76,640.00 | $ 2,910.36 | $  6,843.57
30[$ -76,640.00 | $ 2,910.36 |$  9,753.93
31|$ -76,640.00 | $ 2,910.36 | $ 12,664.29
32|$ -76,640.00 | $ 2,910.36 | $ 15,574.65
33|$ -76,640.00 | $ 2,910.36 | $ 18,485.01
34|$ -76,640.00 | $ 2,910.36 | $ 21,395.37
35/$ -76,640.00 | $ 2,910.36 | $ 24,305.73
36/|$ -76,640.00 | $ 2,910.36 | $ 27,216.09

Tabla 31 PAYBACK

Elaborado por: EI Autor
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7.7. Razones Financieras
7.7.1. Liquidez
El analisis de laratio de liquidez permite constatar la capacidad de la empresa para poder
hacer frente a cualquier suceso que surja en la empresa y que requiera que esta cuente con

efectivo disponible.

Ratio de Liquidez Ao 1 Afio 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5
AC/PC 2.36 2.52 3.57 4.76 5.80

Tabla 32 Ratios de Liquidez

Elaborado por: EI Autor

7.7.2. Gestion
El capital de trabajo fijado por la empresa para solventar hasta tres meses de operaciones

es adecuado para permitir a la compafiia enfocar sus esfuerzos en demas actividades, tanto

pr Tabla 33 Gestion de Capital de Trabajo

Elaborado por: EI Autor

Capital de Trabajo Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
AC-PC $8,818.19 $41,030.11 $76,790.55| $109,441.11| $135,784.04

7.7.3. Endeudamiento
Las presentes ratios permiten constatar la situacion de la empresa para poder afrontar

endeudamientos en caso de requerir mas financiamiento para solventar sus necesidades.

Ratio de endeudamiento Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Endeudamiento o Apalancamiento 0.41 0.30 0.20 0.13 0.08
Pasivo Corriente / Pasivo 0.52 0.63 0.76 1.00 1.00
Estructura del capital 0.71 0.42 0.26 0.15 0.08
Cobertura Gastos financieros 20.19 27.50 34.29 50.10 125.17

Tabla 34 Ratio de Endeudamiento

Elaborado por: EI Autor

7.7.4. Rentabilidad
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La rentabilidad del proyecto esta plasmada en las siguientes ratios los cuales son propios

de un proyecto atractivo para cualquier inversionista.

Ratio de rentabilidad Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
ROA 26% 23% 19% 16% 13%
ROI 44% 33% 23% 18% 14%
MARGEN BRUTO 100% 100% 100% 100% 100%
MARGEN OPERATIVO 40% 42% 39% 36% 32%
MARGEN NETO 22% 24% 23% 22% 20%

Tabla 35 Tabla de Rentabilidad

Elaborado por: EI Autor

7.8. Conclusion del Estudio Financiero

Tras finalizar el estudio financiero del proyecto es destacable mencionar que tras requerir
apenas una inversion inicial de $76.640,00 el proyecto necesitard apenas de 27 meses para ya
recuperar dicho valor de la inversion inicial y de alli comenzar a generar utilidades. Un periodo
bastante corto tratandose de un proyecto inmobiliario.

Con un VAN de $75.290,45 y un TIR del 37% el proyecto se muestra claramente como
rentable y ventajoso para los inversionistas, quienes en este caso tienen una TMAR del 15%.

El lograr que los escenarios planteados en este capitulo sera un desafio para los responsables
del proyecto, sin embargo, de lograrse o incluso mejorarse, se puede apreciar en los indicadores

del proyecto que valdra debidamente el esfuerzo y el arriesgarse a invertir.
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CAPITULO 8
8. PLAN DE CONTINGENCIA
8.1. Principales riesgos
Al momento de estimar los principales riesgos al inicio de CONTAINERS PLAZA
CENTER se tomaron en cuenta los siguientes aspectos:
e Reformas de construccidn que afecten de forma directa la construccion y la puesta en
marcha del proyecto
e Paralizacion de la obra en construccion por falta de algin documento o agente externo
lo cual incrementaria nuestros costos.
e Falta de profesionalismo y compromiso por parte de la empresa contratada para la
construccion.
e Falla e incremento en los costos de construccion por datos erréneos al momento de
realizar los célculos

e Reformas laborales

8.2. Monitoreo y control del riesgo

Con el fin de mantener procesos 0ptimos de construccion y supervision al momento de la
obra en construccion, todas las actividades seran monitorias y registradas de forma efectiva
por expertos con el fin de evitar retrasos en la obra.

Como forma principal para mantener al equipo motivado se realizaran reuniones
semanales para mejorar la comunicacion, trabajo en equipo, para revisar y analizar avances

ademas planificar y medir el desempefio del personal.

8.3. Acciones Correctivas
Como lo detallamos anteriormente existen riesgos eminentes en todo tipo de proyecto, se
desarrollan acciones correctivas para los posibles riegos antes mencionados, los cuales se
detallan a continuacion:
e EIl cambio o puesta en marchas de nuevas normativas de construccion suponemos un
capital adicional para suplir y superar posibles riegos y acatar las nuevas ordenanzas

con el fin de seguir nuestros procesos de construccion.

89



Con fin de evitar posibles interrupciones de la obra fisica por agentes externos como
cambios climaticos, se tomara las medidas idoneas y necesarias para poder suplir
cualquier agente externo que ocurre al momento de construccion.

Para evitar retrasos o paralizacion de la obra por culpa de la empresa constructora
contratada, se realizara contratos estrictos en los cuales determine tiempos y proseos
que se deben cumplir semana a semana.

Con la finalidad de que las estructuras en construccion no presenten ningun tipo de
errores por calculos mal determinados, cada avance semanal de la obra deberé estar
estipulados en planos y supervisado y estructurado por el ingeniero a cargo de la obra
Para evitar posibles caidas o bajos niveles de ventas se recurrira a aumentar la
cantidad de presupuesto de marketing y de promocion con la finalidad de llegar a la

mayor cantidad del mercado.
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CAPITULO 9
9. CONCLUSIONES

En cuanto a la conclusion de evaluar la viabilidad y factibilidad que dispone el éxito o
fracaso del proyecto para la creacion de una empresa de construccion y alquiler de una plaza

gastrondmica y comercial construida a base de conteiners en la ciudad de Cuenca.

e Debido a la creciente demanda que existe en la ciudad de Cuenca por espacios
sostenibles y por el desarrollo del turismo al tratarse de la ciudad mas cosmopolita del
Ecuador, la empresa busca generar una experiencia diferente donde se combina el
confort y la diversion.

e Luego del estudio del proyecto podemos llegar a la conclusion que el método mas eficaz
para llegar a los clientes y dar a conocer el servicio al mercado es a través del plan de
promocion y este sera puesto en marcha durante el inicio de construccién de la obra para
lograr captar a un mercado mayoritario a la finalizacion de la misma.

e Después de analizar la investigacion de mercado llegamos a la deduccion que la mayoria
de las personas encuestadas estan dispuestas y muy dispuestas a hacer uso de nuestros
servicios debido a que los precios son accesibles y el proyecto cuenta con un grado alto
de innovacién y cuidado al medio ambiente.

e El posicionamiento de este proyecto radica en su objetivo principal que es poder brindar
una alternativa familiar e inclusiva, llenando asi las expectativas y cumpliendo con los
requerimientos del consumidor final, ofreciéndoles variedad de locales y contando con
una ubicacion estratégica que nos permite llegar a ser amigable con las mascotas y el
medio ambiente.

e Lainversion aproximada para este proyecto seria alrededor de $54.770,00 el monto de

inversion inicial es relativamente bajo por lo cual el giro del negocio es atractivo.
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CAPITULO 10
10. RECOMENDACIONES
A continuacion, detallamos las principales recomendaciones para la empresa
CONTAINERS PLAZA CENTER dedicada a la construccion y alquiler de una plaza
comercial y gastrondmica construida a base de containers en la ciudad de Cuenca:

e Se recomienda la adquisicion de mas terrenos en lugares estratégicos, puede ser en la
misma ciudad de Cuenca como en las principales ciudades del Ecuador donde el turismo
esta en auge.

e Para lo antes recomendado se necesita realizar estudios de factibilidad y de mercado en
las otras ciudades.

e Analizar o gestionar alianzas con prefecturas o municipios con el fin de desarrollar el
tema de turismo en el Ecuador con el objetivo de seguir desarrollando la marca de
CONTAINERS PLAZA CENTER.

e Laadministracion de la empresa debe realizar campafias mensuales de concientizacion

a cerca de procesos medio ambientales que se van a realizar dentro de la empresa.
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CAPITULO 12

12. ANEXOS

ANEXO 1

Entrevista a expertos

11.
12.
13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

¢Con que nombre se conoce a este tipo de construcciones?

¢Cudles son los tipos de permisos que se debe cumplir para este tipo de construcciones?
¢Qué tipos de materiales son importantes de usar al momento de construir?

¢Qué tiempo aproximado se tardan las autoridades para que se concedan todos los
permisos en torno al giro del negocio?

¢Queé tipo de estudios adicionales se debe realizar para este tipo de construcciones?
¢Quién fue la primera empresa en traer estos nueve conceptos al Ecuador?

En relacién a las construcciones tradicionales y a este nuevo concepto de construccion

de cargotectura ¢ Qué diferencia existen en los costos?

¢Que tipo de empresa constructora puede estar en capacidad de realizar este tipo de
obras?
En caso de algin desastre natural (Qué se recomienda hacer en este tipo de

construcciones?
Sabiendo la experiencia en construccién ;Qué empresa me recomendaria para que

realice este tipo de obra?
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ANEXO 2

Género: Masculino Femenino Ciudad
Edad: afios Ocupacion

1. ¢Qué caracteristicas son importantes para usted al momento de alquilar un espacio
para su negocio, siendo 1 mas bajo y 5 mas alto?

1 2 3 4 5

Distribucion del
espacio

Materiales
Facilidades de pago
innovacion

Precio

Ubicacion

otros

2. ¢Qué tan dispuesto estaria usted a trabajar o alquilar un lugar asi para sus negocios?

Indispuesto
Poco
dispuesto

Indiferente

Dispuesto
Muy
dispuesto

3. ¢Queé tipo de negocio estaria interesado en desarrollar en la plaza?

Gastronomia

Tienda de
productos
Consultorio

Oficina
¢Cuanto estaria dispuesto usted a pagar por el alquiler de un espacio de 3m de largo x 2.34m
de ancho para su negocio en una plaza gastronémica y comercial?

e De 450 a550
e De 550 a 650
e De 650 a800
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CAPITULO 13

MATERIAL

COMPLEMENTARIO
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CAPITULO 13

13. MATERIAL COMPLEMENTARIO

RC

ROMAN'S

L

Almacenamiento AROMANS CONTAINERS S.A.
0992901705001
Alborada 7ma Etapa MZ 713 Villa 8

Km 7 Via Duran-Yaguachi

Fecha: Febrero, 02 del 2020,
De: Carlos Roman
Para: Ing. Darwin Chuchuca
Telefono: 0992122502
PROFORMA
Forma de Pago: 70% Anticipado 30% Contraentrega
Tiempo de Entrega 25 Dias Laborables

Tiempo de Validez Proforma: 30 Dias Laborables

Locales Comerciales & Oficinas

B Contenedor de 40° HC Usado

Alto: 2,90 mts
Ancho: 2,40 mts
Largo: 12,00 mts

* Piso de Ceramica

7 * Puerta de Fierro Reforzada con chapa
24 * Luces Led
* Instalacion 110y 220
9 * Caja de Breakers
24 * Tomas de 110
14 * Tomas de 220

* Pintado eéxterior del color que desee
*Interruptores

7 * Puertas Abatibles + Mesdn para atender clientela (Locales Comerclales)
410 m2 * Estructura Metdlica + Paredes y Clelo de Gypsum + Separaciones

“NNNO o

* Alslamiento Acustico en Separaciones

* Ventanas de Aluminio y Vidrio 1,10 x 1 mts

* Ventanas de Aluminio y Vidrio de 0,50 x 0,50 mts

* Bafos (Incluye lavamanos + sanitario + Puertas Independientes + Extractor + Ventana)
* Lavaplatos + Meson de Granito + Estructura Metalica

* Puntos de Induccion

* Escalera 2 Nivel + Balcdn parte superior de 1,20 mts

* Incluye Transporte y Descarga + Instalacion

$ 2,000.00

Suman:
IVA 12%:
IVA 0%
TOTAL:

2,000.00

42,000.00
4,800.00

46,800.00

lustracion 28 Cotizacion por parte de ROMANS CONTAINERS

Elaborado por: ROMANS CONTAINERS S.A
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