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RESUMEN

La creacion de un centro comercial en el cantdn playas, por su significativa
circulacion vehicular por tanto poblacional ofrece alternativas para la
implementacién de negocios que en algunos casos ya se han instalado. Del
diagnostico situacional se determina que existen altas probabilidades para la
creacion del centro comercial luego de analizar las perspectivas que tiene la
poblacidn ante esta propuesta, del estudio de mercado podemos determinar que en
la creacidon del centro comercial de dispondra de 74 locales estructurados de
manera uniforme. En el estudio de mercado meta del centro comercial estard
compuesto de la poblacion econdmicamente activa del cantén y de las parroquias
aledafias tales como Morro, Posorja, Comunas San Antonio y Puerto el Morro. La
organizacion de la empresa se determina a través de su mision, visién y valores,
pilares fundamentales para el buen funcionamiento interno y externo de la
empresa. Ademas se ha disefiado perfiles profesionales con los comerciantes que
deberdn cumplir con responsabilidad e higiene y poder brindar servicios de
calidad. Como conclusion se determina la viabilidad y factibilidad del presente
proyecto, es una inversion que asegura fomentar el comercio del canton por lo que
se recomienda la puesta en marcha para la creacion del centro comercial popular.
La evolucion de los estdndares de vida durante las dos Gltimas décadas, desarrollo
un concepto diferente para el consumidor actual en cuanto a la manera de realizar
sus compras, ligandolas al factor entretenimiento y recreacion, mediante el cual se
busca que las compras no sigan siendo vistas como algo rutinario y aburrido,
transformando el concepto de compra-venta para convertirlo en algo mas
novedoso Yy atractivo para los clientes. El proyecto parte de este concepto,
manteniendo parametros técnicos de desarrollo urbano y estrategias de mercado
orientadas a las necesidades del cantdn, en base a esto se pretendera ofrecer al
canton la creacion de un centro comercial que busque satisfacer a los
consumidores.
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INTRODUCCION

Los estandares de vida desde las ultimas décadas, ha desarrollado conceptos
diferentes para los consumidores actuales en cuanto a la manera de realizar
compras basadas en sus necesidades, la situacion actual se embarca en hacer esta
actividad maés dinamica y no que siga siendo rutinaria. Los centros comerciales
crearon estrategia para captar clientes, dandole a ellos los servicios que
necesitan, parqueo, seguridad areas recreativas, patios de comidas novedosos,
siendo esto atraccion de consumidores, dando resultados a los inversionistas de
estas infraestructuras comerciales ya que todos necesitamos cosas que nos

faciliten la vida y tiempo.

Este proyecto surge de este concepto como es la construccion del Centro
Comercial Shopping Playas, dara cierta comodidad a los pequefios comerciantes
que ven este lugar como una gran oportunidad de ampliar su trabajo, que los a
hard sentirse bien y al mismo tiempo comprometerse a brindar una atencién
personalizada a propios y extrafios. La existencia una excelente infraestructura
adecuada para la comercializacion de viveres, textiles, busca organizar a los
comerciantes informales y se propone eliminar el desorden, todo estara
correctamente distribuido con las respectivas sefiales, para que los clientes puedan
realizar sus compras en un ambiente agradables, mas que todo que brinde las
garantias de seguridad e higiene. Pero no solo estara destinado a la venta de estas
actividades también, contaria con un patio de comida donde todos los clientes
podran deleitarse de la gastronomia que ofrece este Cantdn. Al estar acorde con la
vision que se tiene a futuro de esta localidad, siendo el Unico balneario de la
provincia del guayas, que debe de constar con una buena infraestructura para
albergar a los comerciantes informales, ambulantes de nuestra localidad y a los
turistas que nos vistan se estima reducir esas falencias. Es necesario que se
impulse a Playas a crear un comercio estructurado y organizado para que los
consumidores locales y visitantes sientan que el cantén posee un lugar comercial

de acurdo a sus perspectivas.



MARCO CONTEXTUAL DE LA INVESTIGACION

TEMA .- Efecto de la Factibilidad Econdmica y Financiera en la Creacion de un
Centro Comercial, en el Cantdn Playas. Estudio De Factibilidad para la creacion
de un Centro Comercial En EI Canton Playas, Provincia Del Guayas. Afio 2015.

Planteamiento del problema

El centro comercial estara ubicado en el canton Playas, Barrio Garay avenida
Paquisha, diagonal a Super Gasolinera. En el Canton Playas, el comercio es una
de las principales fuentes para adquirir ingresos, varias personas invierten grandes

cantidades de dinero para proveer diversos articulos.

Las actividades del cantdn Playas, son diferentes por su modo de vida economica:
turismo de playa, productos artesanales, hoteleria, pesca, el comercio y otras
diversidades. Su poblacion econdémicamente activa (PEA), la desarrollan los
hombres con sus destrezas y habilidades en pesca y turismo, mientras que las
mujeres en un pequefio porcentaje se dedican al comercio y al trabajo de servicios
domeésticos. Las madres de familia son las que generalmente compran las prendas
de vestir, siempre en busca de comodidad, calidad y bajo costo al momento de
adquirirlas, es por esto que se ve factible la creacion de un centro comercial en el

canton Playas.

Delimitacion del problema

Delimitado.- La creacion del centro comercial Shopping Playas center se
desarrollara en el canton Playas de la Provincia del Guayas, con una poblacion de
41.935 habitantes con una poblacion econdmicamente activa de 15.872, asi
también visitantes para la obtencion y satisfaccion de cada una de sus necesidades

en servicios y productos.



Claro: Responderd a un estudio de factibilidad para la creacion de un centro
comercial, ya que tiende a satisfacer las necesidades de los consumidores al
adquirir prendas de calidad y de accesibles costos, sin tener que recurrir a sectores

fuera del entorno.

Evidente.- Pretende resolver una problematica de esta indole como es la oferta de
prendas de vestir y diversidades de productos y servicios, a fin de mejorar el
factor econdmico del entorno del cantdn y sus alrededores y generar fuentes de

trabajo.

Concreto: Porque el problema es transcrito de manera concreta, asi la persona
que lo vaya a leer tenga una directa informacion sobre el tema planteado como es
las prendas de vestir y demas productos y servicios que se ofreceran en el centro
comercial, también a través de la investigacion se busca cubrir en un 75% una

demanda de clientes insatisfechos.

Relevante:  La problematica presentada en este trabajo de investigacion
responde a un nimero de causas Yy efectos que se viven y se pueden evidenciar en
la poblacion consecuentemente y esto responde a la importancia que genera

dicha situacién dentro del cantdn Playas y sus alrededores.

Contextual: La problematica investigada responde a la necesidad de priorizar
temas de interés para el pais y sus comunidades en constante crecimiento
econdmico, donde deberan responder a las necesidades de la sociedad enmarcados
en las soluciones que los profesionales puedan dar en el marco cientifico y acorde

a su rama de estudio que este caso seria la creacion de fuentes de trabajo.

Formulacion del problema.

¢ Qué efecto tiene la factibilidad econdmica financiera en la creacion de un centro

comercial en el canton Playas, Provincia del Guayas®.



Sistematizacion del problema.

+ ¢Qué factores del entorno externo al proyecto se los puede utilizar como
preferencia para el proceso de investigacion?
+ ¢De qué modo influyen las empresas que prestan este servicio en el
proyecto?
+  ;Cuales son las barreras o0 ventajas que tiene este proyecto para que pueda
ser implementado?
+ ¢Las empresas actuales que prestan este servicio cumplen con todas las

expectativas del consumidor?

Justificacion del tema.

El estudio propuesto busca no solo la creacion de una empresa de distribucion y
comercializadora de productos y servicios, sino también mejorar las condiciones
de vida de los habitantes de Playas y de las comunidades aledafias al canton
Playas, a través de la generacion de fuentes de empleo en una comunidad que

durante afios ha vivido en condiciones con muchas carencias.

Las entidades de financiamiento publicas y privadas, estan otorgando créditos a
proyectos productivos novedosos, que permitan mejorar la competitividad del pais
y generar mayores plazas de empleo. El desafio consiste en que los residentes de
esta zona, encuentren en esta actividad una fuente de trabajo rentable que
sustituya a los tradicionales. La importancia que tienen los asuntos econémicos
en nuestra sociedad y la forma en que nos afectan individual y colectivamente,
plantean la necesidad de una formacion especifica que proporcione las claves
necesarias para comprender un aspecto tan esencial de la realidad actual como es

el econémico.

Este proyecto esta orientado a la creacion de centro comercial encaminado a la

prestacion de servicios a la colectividad playasense, lo que implica asumir con



responsabilidad, honestidad y cumplimiento un nuevo paradigma de asistencia
personalizada en el desempefio de los diferentes servicios que la empresa
proporcionara a los usuarios de nuestra ciudad. Esta idea se fundamenta en las
diversas opiniones que he podido percibir en conversaciones con diferentes
personas de nuestra localidad. Para ello, se adopté un enfoque abierto y maltiple
de servicio, donde el usuario es el protagonista principal de este proceso. Los

beneficiarios directos son los jefes de familia, amas de casa.

Objetivos

Obijetivo general:
Determinar la inversion publica en base a un estudio de mercado, para la creacién
de un centro comercial del buen vivir en el barrio Los Esteros, perteneciente al

canton Playas, Provincia del Guayas. Afio 2015.

Objetivos especificos

Determinar la factibilidad econémica financiera, en base a un estudio

técnico.

e Desarrollar teéricamente los conceptos de mercadeo, finanzas,
considerando diferentes autores siendo una ayuda para las investigaciones

primarias y secundarias, que nos facilite el objeto de estudio.

o Identificar el proceso metodoldgico considerando los métodos, técnicas e
instrumentos de recopilacién en la investigacion para que facilite la

informacion necesaria.

e Establecer un estudio de mercado para determinar cual es la demanda y la
oferta, el andlisis de precios y el estudio de la creacion del centro

comercial.



e Plantear la propuesta de la creacion del centro comercial mediante un
estudio técnico, social, econdémico y financiero que viabilice la
comercializacion de prendas de vestir en el canton Playas, Provincia del

Guayas.

Hipotesis

La inversion Pablica incide positivamente en la Factibilidad de la creacion de un

Centro Comercial en el Barrio Garay, Provincia del Guayas. Afio 2014,

Operacionalizacion de las variables

Variable Independiente Inversion Pablica

La inversion publica es la utilizacion del dinero recaudado en impuestos, por parte
de las entidades del gobierno, para reinvertirlo en beneficios dirigidos a la
poblacién que atiende, representada en obras, infraestructura, servicios, desarrollo
de proyectos productivos, incentivo en la creacion y desarrollo de empresas,
promocion de las actividades comerciales, generacion de empleo, proteccion de
derechos fundamentales, y mejoramiento de la calidad de vida en general. La
inversion puablica se encuentra regulada por leyes, normas y procedimientos, que
le definen lo que es viable y lo que esta prohibido, los responsables y montos

autorizados, actividades permitidas y requisitos que deben cumplir.

Variable Dependiente Creacion de un Centro Comercial

La creacion del Centro comercial es solucionar uno de las dificultades sociales
que existen en el Cantdn y cuando se implemente de manera adecuada sera de
mucha fortaleza para el desarrollo de la comercializacion, con una excelente
atencion a los clientes y poblacion volante del canton. El estudio de factibilidad
para la creacion de un Centro Comercial en el canton Playas por estar

comprendido tiene una alta perspectiva de desarrollo geografico, econémico,



social debido a que existe una alta circulacion vehicular, siendo este trayecto el de
mayor frecuencia de trénsito, segun reportes de la Comision de Trénsito, lo que
brindé una oportunidad para desarrollar el proyecto de creacion del Centro
Comercial. Con estos antecedentes se hizo necesario realizar un analisis
minucioso del entorno de una manera prospectiva con la finalidad de establecer

las posibles aliados y oponentes que puede tener el Centro Comercial.



Operacionalizacion de la variable independiente

VARIABLES

INVERSION PUBLICA

Fuente: Investigacion Directa
Elaboracion: Johanna Barzola

DEFINICION

Se entiende por inversion publica
al conjunto de recursos publicos
orientados al mejoramiento del
bienestar general y la satisfaccion
de las necesidades de Ila
poblacién, mediante la
produccion de bienes y prestacion
de servicios a cargo del Estado,
transferencia de recursos, o
prestacion de servicios publicos
por particulares, siempre que se
determine claramente un cambio
favorable en las condiciones
previas imputable a la aplicacion
de estos recursos, en un tiempo
determinado.

TABLA # 1 Inversion Publica

DIMENSIONES

Inversion

INDICADORES

Tipos de Inversion
Componentes principales

TEMS

¢(Qué es un
inversion?
¢ Qué tipo de proyectos existen?

proyecto de

INSTRUMENTOS

Ficha
Observacion

Estudio de mercado

El producto
El mercado

Canales de comercializacion

¢Qué se va comercializar?

¢A quién se va a vender?
¢Cuénta demanda existe?
¢Cuanto se puede ofertar?
¢Como se llegarad al consumidor
con el producto?

Encuesta

Estudio técnico

Estudio econdmico

Localizacion y tamafio de la planta
Ingenieria del centro comercial
Organizacion del recursos
humano

¢(Doénde se ubicard el centro
comercial?

¢Cuanto se lograréa producir?
¢Qué recursos se necesitaran?
¢(Qué recurso humano es
necesario para realizar las
operaciones?

Ficha Observacion Entrevista.
Ficha
Observacion

Eicha

Determinacion de costos
Inversion total
Financiamiento

¢(Cuénto costara la produccién?
¢Cuanto costara poder en marcha
el proyecto?

¢;Como se puede financiar el
proyecto?

Observacion
Ficha Observacion

Evaluacidn financiera

Meétodos de Evaluacion
TIRy VAN

¢Como se evalla mediante la
TIR? (Cémo se evalla mediante
el VAN?

Ficha Observacion



Operacionalizacién de la variable dependiente.

VARIABLES

CREACION DE UN CENTRO
COMERCIAL EN EL
CANTON PLAYAS.

Fuente: Investigacion Directa
Elaboracion: Johanna Barzola

DEFINICION

Centro Comercial es un conjunto
de establecimientos comerciales
independientes, planificados y
desarrollados por una o varias
entidades, con criterio de
unidad; cuyo tamafio, mezcla
comercial, servicios comunes y
actividades complementarias
estan  relacionadas con su
entorno, y que dispone
permanentemente de una
imagen y gestion unitaria.

TABLA # 2 Creacion de un Centro Comercial

DIMENSIONES

Aspectos Legales

INDICADORES

Constitucionales

ITEMS

(Qué elementos se utilizaran en
la creacién de las instalaciones?.
¢Por qué es de vital importancia
cual va a ser la vision y mision
integral de la empresa con
respecto a las proyecciones
productivas?

INSTRUMENTOS

Encuestas

Aspectos Social

Tasa de desempleo

Beneficios sociales al sector

¢De qué manera contribuird a
reducir los indices de
desempleo?,  Tendrd  alguna
eficiencia con el desarrollo
econémico para la poblacién?,
Sus beneficios sociales seran
lucrativos?

Encuesta

Impacto Ambiental

Aguas Residuales
Desechos Bioldgicas

Que impacto causa al medio
ambiente en la creacién de un
centro comercial en el canton
Playas?, ;C6mo se procesaran los
desechos que generara la creacion
de un centro comercial?

Observacion



CAPITULO 1

MARCO TEORICO DE ESTUDIO
1.1 ANTECEDENTES

La forma en que se comercializa los productos y/ o servicios de primera necesidad
en el cantdn se lo realiza de una manera informal con un centro comercial que ha
mejorado y dinamizado aun mas la economia del canton. Por la ubicacion
estratégica de esta ciudad ha crecido su infraestructura. El canton actualmente
cuenta con un solo almacén grande de ropa que es RIO STORE de la cadena de
EL ROSADO, pero dentro del centro de la cuidad no existe ningln almacén
grande, la mayoria son locales pequefios que no cuentan con mucha
diversificacion de productos y por ende no satisfacen la necesidad de los

consumidores.

Debido a la necesidad de cubrir la demanda y exigencia de los posibles clientes
que en este caso abarca a gran parte de la poblacion de la ciudad de General
Villamil, Cabecera Cantonal Playas, es importante que se abra un local de prendas
de vestir que cumpla con todos los requisitos en cuanto a gustos, calidad y

preferencias de los clientes.

Evaluando la situacion actual del canton y su comunidad podemos proyectar la
factibilidad de la creacién de un centro comercial, ya que por media de esta se
dara empleo a personas de la localidad y se lo hara cumpliendo con el objetivo
namero seis del plan nacional del Buen vivir donde nos menciona que toda
persona tiene derecho a un trabajo digno, y a la disponibilidad de tiempo para la

recreacion junto a sus familiares.

Dado que Playas estd ubicado a 96 km del canton de Guayaquil nuestro local

estaria actualizando y renovando sus prendas de vestir acorde a las nuevas
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tendencias de moda, lo que ayudard a que los habitantes de esta ciudad ya no
tengan que salir de Playas hacia otras ciudades en busca de mejores y novedosas

prendas de vestir.

La cercania de los proveedores nos da facilidad de iniciar la implementacion del
almacén con lo ultimo y mejor en moda. Actualmente, para las personas lucir
prendas de una forma distintiva se ha vuelto fundamental, ya que es parte de su
carta de presentacion, buscan sentirse bien para aumentar su seguridad y mejorar
las relaciones interpersonales es tratar de encontrar el equilibro entre verse y
sentirse bien. Por otra parte, estan los disefiadores de moda que se encargan de
estudiar las tendencias para crear las prendas que son producto de su imaginacién

y cumplir con las expectativas que cada una de las personas asi lo requiera.

La deficiencia en los estandares de calidad en la comercializacion de productos y
servicios que se encuentra en el mercado local es un problema que se afronta en
el mercado y con la propuesta del centro comercial se busca afianzar estos lazos
del buen vestir y el sentirse bien dentro de la sociedad que cada dia cambia.

La falta de apoyo gubernamental influye en el agravamiento de los problemas que
presenta el microempresario y la escasez de capacitacion para la buena atencién
al cliente en el canton Playas, no ha permitido que las personas puedan

incursionar en este campo del comercio.

La falta de variedad y mejorar la calidad de prendas de vestir demas productos y
servicios que se ofrecen produce malestar y descontento de las personas al no

encontrar lo que buscan.

La falta de extension de lineas de crédito para las actividades de comercio, es una
de las més importantes causas que ahonda la situacion econémica y perjudica de
alguna manera al desarrollo econdémico del cantdn y por ende afecta al desarrollo

productivo del pais ecuatoriano.
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1.1.1 Inversion Pablica

La inversion publica es la utilizacion del dinero recaudado en impuestos, por parte
de las entidades del gobierno, para reinvertirlo en beneficios dirigidos a la
poblacién que atiende, representada en obras, infraestructura, servicios, desarrollo
de proyectos productivos, incentivo en la creacion y desarrollo de empresas,
promocion de las actividades comerciales, generacion de empleo, proteccion de

derechos fundamentales, y mejoramiento de la calidad de vida en general.

La inversién publica se encuentra regulada por leyes, normas y procedimientos,
que le definen lo que es viable y lo que esta prohibido, los responsables y montos

autorizados, actividades permitidas y requisitos que deben cumplir.

Estas inversiones son realizadas por el gobierno nacional, sus ministerios y
entidades descentralizadas, asi como las empresas publicas, y el gobierno
departamental con sus entidades regionales debidamente autorizadas.

Es la base para el sustento del desarrollo del pais, por medio de la creacién de las
capacidades productivas contribuyendo a mejorar la calidad de vida de los
habitantes.

La inversion publica es eficiente cuando el crecimiento es sostenido, equitativo y

ambientalmente es sustentable.

1.1.2 Caracteristicas de la inversion publica

La inversion puablica se debe considerar en la elaboracién de una planificacion
que tiene que presentarse al gobierno actual y aprobado por la asamblea
constituyente o poder legislativo de cada pais, en donde se distribuya el
presupuesto nacional por regiones y departamentos, gobiernos auténomos y
descentralizados y entidades, justificando y sustentado los principales rubros de

destinacion de los recursos.
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TABLA # 3 Inversion Publica del Cantén

Urbanizacion Playas Sol 380.000,00
Hilos de Plata 14.000,00
Centro de Rehabilitacion 280.000,00
Carretera Playas Progreso 33°000.000,00
Sistema de Aguas Servidas 35.000.000,00
Centro Intercultural 150.000,00
Cyber comunitario 15.000,00
CBV 20.000,00
CNH 25.000,00

Fuente: encuesta a la poblacion del canton
Elaborado Por: Johanna Barzola

TABLA # 4 Inversion Privada Del Cantén Playas

Paseo Shopping S 1.360.000.000,00
Urbanizacién Acapulco S 25.000.000,00
Hoteles ,Restaurantes , Servicios S 45.000.000,00
Karibao, ElI Consorcio Nobis S 700.000.000,00
Gran Aki S 250.000,00
Saper Tia S 341.800,00
Ocean Beach S 21.000.000,00
Total De Inversion Publica S 2.151.591.800,00

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado Por: Johanna Barzola

1.1.3 Objetivos y beneficios

Los objetivos y beneficios son la redistribucion de los ingresos entre la poblacion,
la prestacion de los servicios basicos, la generacion de empleo, el desarrollo de
proyectos sociales sostenibles en el tiempo, el cubrimiento en salud y educacién,

el garantizar una vivienda digna para cada familia.
1.1.1 Centro Comercial

En la actualidad el término “centro comercial” ha ido evolucionando desde
principio de los afios 1950. La nomenclatura de la industria ofrecia originalmente

cuatro términos basicos: vecindario, comunitario, regional y super regional. Sin
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embargo, conforme la industria ha ido madurando, estas cuatro clasificaciones ya
no son adecuadas. Para eliminar parte de la ambigledad y establecer nuevos

formatos para centros comerciales.

Varias categorias, tales como el tamafio, el nimero de tiendas anclas, y el area
comercial, deben ser interpretadas como “caracteristicas tipicas” para cada tipo de
centro. Los factores principales para clasificar a un centro estan basados en su
orientacion comercial (tipos de bienes/servicios vendidos) y en su tamafio.
Algunos centros son hibridos, combinan los elementos de dos o mas

clasificaciones basicas.

Segun The International Council of Shopping Centers ha definido
ocho principales tipos de centros comerciales, (2010), pags. 96-100.
“Algunos tipos de centros pueden ser considerados como sub-
segmentos de alguno de los grupos méas grandes definidos, quizas
creados para satisfacer a un nicho de mercado particular. Al otro
extremo del espectro de tamafio estan los stper malls de descuento,
los cuales consisten en una amplia variedad de comercios orientados
a la venta de productos de marca rebajados, incluyendo tiendas de
venta de fabrica, tiendas departamentales con venta de fabrica de
liquidacion, y tiendas minoristas que ofrecen mercancias de una
variedad restringida.

Otro tipo de formato comercial que estd captando una atencion significativa y que
sin duda requiere una amplia discusion especial es la de la amplia clase de

desarrollos de uso mixto en los diferentes escenarios.

1.1.1.1 Definicién de Centro Comercial

Segun Federico Medina. (2008). Pag. 117. Dice: “Es un conjunto de
establecimientos de negocios minoristas y otros establecimientos
comerciales que son planificados, desarrollados, pertenecen y son
administrados como propiedad Unica.”

El centro comercial no es solamente una modalidad de consumo es ademas el

espejo las diferentes transformaciones, dando paso siguiente de la ciudad
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tradicional, de la ciudad centralizada a una ciudad fragmentada y dispersa a una
nueva manera del habitante de las diferentes localidades de las ciudades de lo
relacionado con lo publico. Se provee estacionamiento en el lugar. El tamafio y la
orientacion del centro son generalmente determinados por las caracteristicas del
mercado y del &rea de influencia que presta servicios y ofrece productos de buena
calidad al centro. Las tres configuraciones fisicas principales de los centros
comerciales que van de acuerdo al tamafio y a su orientacion de mercado son
identificados con los siguientes términos:
<+ Centros comerciales cerrados

<+ Centros abiertos, y
< Centros hibridos.

1.1.1.2 Centro Comercial Cerrado (Mall)

Al modo de disefio mas comdn para centros regionales se le conoce como:

Segun Federico Medina. (2008). Pag. 160. Expone: “El corredor o
“mall” es tipicamente cerrado, climatizado e iluminado, bordeado por
uno o ambos lados por frentes de tiendas y entradas. Se provee
estacionamiento en el lugar, generalmente alrededor del perimetro del
centro, puede ser a nivel de la superficie o con estructura de varios

niveles.”

GRAFICO # 1 Centro Comercial Cerrado

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado Por: Johanna Barzola
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Los centros comerciales cerrados tienen como caracteristica principal el ser
cerrados por lo que los establecimientos de negocios minoristas permanecen
dentro de un espacio fisico, edificio o construccion, en la cual debe ser muy bien
iluminado, climatizado, con servicio de estacionamiento para brindar el debido
confort a cada uno de los asistentes y posibles consumidores de los diferentes

productos y servicios ofrecidos.
1.1.1.3 Centro comercial Abierto

Segun Inés Cornejo Portugal. (2009). Pag. 27. Manifiesta: “Se le
considera Centro comercial abierto a una franja de tiendas o de
centros de servicio adjuntos en linea recta administrados como una
unidad, con estacionamiento en el sitio, ubicado generalmente al
frente de las tiendas y con areas comunes al aire libre.”

La particularidad de un centro abierto es que no tiene corredores internos que
conecten las tiendas. Simplemente se encuentran interconectadas por las avenidas

o por calles de la comunidad que estan al aire libre, independientemente de las

otras tiendas.

GRAFICO # 2 Centro Comercial Abierto

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado Por: Johanna Barzola
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Histoéricamente, a la configuracion abierta se le ha referido como “strip center,”
obteniendo su nombre por su forma lineal, donde las tiendas estan ubicadas una al

lado de la otra en una hilera angosta de tiendas.
1.1.1.4 Centro Hibrido

Segun Beatriz Sarlo. (2007). Pag. 25. Recalca: “Es un centro que
combina los elementos de dos 0 més tipos de los principales centros
comerciales. Los centros hibridos comunes incluyen mega centros
comerciales orientados a la venta de productos de marca a precio
rebajado (combinando los elementos del centro comercial, y los
centros comerciales de entretenimiento combinando  usos
comerciales minoristas con multicinemas, restaurantes tematicos y
otros usos de entretenimiento).”

El centro comercial hibrido o centros comerciales mixtos que posee parte de un
centro comercial cerrado y de un centro comercial abierto en lo que se refiere a

los mega mercado, Multicines o simplemente estaciones pequefias.

GRAFICO # 3 Centro Comercial Hibrido
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Fuente: Investigacion Directa
Elaborado Por: Johanna Barzola
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1.2 RESENA HISTORICA

El comercio en el cantdon se ha desarrollado de manera informal a través del
tiempo, anteriormente existian puestos de trabajo en la calle, existe ahora unos
cubiculos en lo que se denomina bahia frente al mercado municipal pero igual no
constan con las normas de higiene adecuadas para el buen desempefio de sus

labores.

1.2.1 Actividades Tradicionales

La pesca es una de las principales actividades del canton. En la actualidad hay una
actividad comercial inusitada, gracias al apoyo de su poblacion, y ademas se han
asentado muchas empresas comerciales, industrias camaroneras y atuneras. El mar
ecuatoriano brinda a Playas una suculenta produccién de peces y mariscos, que
junto a la actividad camaronera constituyen las labores principales de los
playasense. La pesca artesanal de mar es significativa tanto en el consumo
doméstico como en la industria peninsular. En el sector de Data de Posorja
existen cultivos de Maiz, aunque no son muy significativos para la economia del

canton.

El centro comercial se encontrara ubicado en el canton Playas, en el Barrio Garay

del cual cuenta con una poblacion de 5000 habitantes a su alrededor

1.2.2 Procedencia de la materia Prima

Los involucrados en esta accion del proyecto son cada una de las personas y cada
uno de los comerciantes que realizan el trabajo dia a dia. Cada uno de los
comerciantes que realicen el comercio dentro del centro comercial traera sus
mercaderias de Pelileo, Huaquillas, mercancias que sean de buena calidad para
ofrecer un mejor servicio y satisfaccion al cliente, y este a su vez sea portador de

buen trato y satisfaccion.
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1.3 CARACTERISTICAS DEMOGRAFICAS

Para determinar las caracteristicas demograficas nos basamos en informacion
estadistica tales como la cantidad de género, edades, actividades; datos que nos
servirdn como linea base para el desarrollo del proyecto, entre estos pues podemos
mencionar que el Canton Playas esta localizado a 97 km del Cantén Guayaquil,

teniendo una extensién de 280 km?, con una poblacién de 41.936 habitantes.

Estos habitantes del cantdn, la poblacién econémicamente activa sera nuestra

demanda insatisfecha a la cual queremos cubrir con el desarrollo de nuestro
proyecto

GRAFICO # 4 Ubicacién del Centro Comercial
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1.4 ORGANIZACION ECONOMICA

El comercio es considerado como una de las importantes y relevantes fuentes para

la adquisicion de ingresos, varias personas invierten grandes cantidades de dinero
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para proveer diversos articulos. Las actividades del canton Playas, son diferentes
por su modo de vida econdmica: turismo de playa, productos artesanales,
hoteleria, pesca, el comercio y otras diversidades. Su poblacion econdmicamente
activa (PEA), la llevan a cabo las personas de género masculino con sus destrezas
y habilidades en pesca y turismo, mientras que las mujeres en un pequefio

porcentaje se dedican al comercio y al trabajo de servicios domésticos.

Ahora el Cantdn Playas tiene a disposicion de las personas un centro comercial
que pertenece a la corporacion ElI Rosado el cual ha contribuido a dinamizar la
economia del cantén y de sus alrededores, generando fuentes de empleos e

incentivando la compra y venta de servicios.

1.5 RELACION DE GENERO EN LAS ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
(P.E.A)

En base a la informacion proporcionada por el Instituto Nacional Estadisticas y

Censos, nos muestra los siguientes resultados:

A partir del mes de Junio del afio 2007 hasta el mes de marzo de 2013, la
Poblacién Econdmicamente Activa tiene un aproximado de 450000.00 millones
de recursos humanos, en el lapso de ese periodo de tiempo, mientras tanto los
ocupados plenos subieron 449.071 puestos de trabajo. De esta manera el centro
comercial contribuira a seguir relacionando a las personas en plazas de trabajo con
un sueldo basico unificado més beneficios sociales que estipula la ley supera en
un porcentaje a la canasta basica.

1.6 DESARROLLO DEL AREA DE ESTUDIO

De manera que se impulse al desarrollo del comercio en el canton esta creacion
del centro comercial ayudara de alguna manera al desarrollo de la economia del
canton, habrd mas fuente de trabajo no solo para los comerciantes que van a

trabajar en este nuevo mercado, también para las personas que vivan a su
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alrededor. La existencia de Centro Comercial Popular, proyectado con una buena
acogida, afluencia de pablico, que ofrece lograra normalizar la comercializacién
especialmente lo referente a la ubicacion de los comerciantes y al establecimiento
de las condiciones fisicas e higiénicas y de seguridad mas dignas para la

compraventa de las mercancias por lucros.

De esta forma esto permitira que las personas puedan llevar a cabo sus compras
en un ambiente seguro con higiene, es decir, mejorar el entorno urbano y las
condiciones ambientales. Debido que en el Canton General Villamil Playas
poblacion cada vez va en aumento y por ende el comercio va a crecer, en estas
circunstancias es necesario impulsar actividades tales como actividades sociales,
culturales y econdmicas que permitiran mejorar la infraestructura que ofrece el
Cantdn, por tal razén es primordial tener una vision clara, iniciando el trabajo
para promover cambios estratégicos, Contribuyendo al mejoramiento de calidad

de vida de los habitantes del cantén.

1.7 FORMAS DE ORGANIZACION COLECTIVA

La organizacion colectiva en los comercios del centro comercial, estan
organizadas por cadenas productivas que a su vez estas participan en un conjunto
de acciones integradas, entrelazadas como la provision de insumos, produccion,

transformacion, colocacion, comercializacion y hasta llegar al final el consumidor.

1.8 RECURSOS DEL AREA DE ESTUDIO

La creacion del centro comercial contara con recursos humanos, técnicos,
financieros para lo cual nos ayudara a contar con la mejor técnica para poder
desarrollar este centro comercial, los recursos financieros por parte de la
administracion del cantén Playas con el debido analisis, es decir un correcto flujo
de fondos para incentivar al desarrollo socioeconémico del cantén. El recurso

humano, se utilizard al ejecutar a través de un estudio técnico que facilite al
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patrocinio del Gobierno Auténomo Descentralizado del Cantdn para la ayuda y

mejora del cantén.

1.9 FACTORES PRODUCTIVOS
1.9.1 Recursos del Area de Estudio

La creacion del centro comercial contara con recursos técnicos, para lo cual nos
ayudara a contar con la mejor técnica para poder desarrollar este centro comercial,
los recursos financieros por parte de la administracion del cantén Playas con el
debido analisis, es decir un correcto flujo de fondos para incentivar al desarrollo

socioecondmico del canton.

El recurso humano, sera utilizado ejecutandolo a través de un estudio técnico que
facilite al patrocinio del Gobierno Autonomo Descentralizado del Canton para la

ayuda y mejora del canton.

1.9.2 Clasificacion de los Recursos del Area de Estudio

Podemaos detallar los recursos de la siguiente manera:
v Recursos financieros,
v’ Técnicos,
v" Humanos.

1.9.2.1 Los Recursos Humano

Son el conglomerado humano, y ademas es el mas importante, ya que es aquel que
utiliza los materiales y realiza cada uno de los procesos, el recurso humano es la

parte fundamental de la empresa.

1.9.2.2 Los Recursos Materiales

Son los objetos fisicos que ayudan a conseguir un proposito, estos sirven para la
distribucion, venta y comercializacion de los mismos en los locales del centro

comercial.
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1.9.2.3 Los Recursos Financiero

Este recurso esta conformado por el capital que se va a invertir que en nuestro

caso es el Gobierno Auténomo Descentralizado del cantdn Playas.

1.10 RESIDUOS CLASIFICACION Y TIPOS
1.10.1 Producto Final

Segun MIRANDA Juan José, 2006, pag. 416: “Productos son insumos que se

ponen a disposicion de los consumidores”.

Producto es el resultado tangible de la accion del trabajo y con otros factores de
produccion, como medio que en el momento y circunstancias dadas, permite

satisfacer las necesidades.

El producto puede estar formado por uno o varios bienes y/o servicios, asi como

los subproductos y residuos generados durante el proceso de produccion.

Dentro del producto final que ofrece el centro comercial brindard un servicio de
calidad, fomentard el comercio, organizacion e higiene y tratard de lograr la

méaxima satisfaccion de nuestros clientes.

De esta manera se estd reduciendo costos y brindando un servicio de calidad sin
que cueste mas, ademas la posibilidad de eleccion da poder al consumidor vy este
a su vez se convierte en un cliente fiel si se le ofrece productos de calidad que

satisfagan en un 90% sus necesidades.
Cabe recalcar que dentro de esta necesidad de satisfaccion el cliente o usuario, es

necesario que se monitoree sus niveles de satisfaccion para que esto sirva de linea

base para corregir molestias para nuestros futuros consumidores.
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1.11 LEGISLACION

1.11.1 Plan Anual de Desarrollo

Para trabajar es lo legal es necesario que comencemos con el Plan Anual de
Desarrollo para ello se ha tomado en consideracidn un extracto del mismo el cual

se lo detalla a Continuacion-

“El Plan Nacional de Desarrollo sostiene que el desarrollo es un proceso de
ampliacion de capacidades y libertades humanas. La pobreza, la desigualdad y la
exclusion social constituyen serias barreras para el desarrollo, pues impiden el
acceso de los individuos a un conjunto de bienes y servicios claves para su plena

realizacién como seres humanos.

Este objetivo apunta a reducir todas las desigualdades (género condicion étnica,
opcion sexual, area de residencia y discapacidad) desde una perspectiva de

inclusion en la diversidad.

La igualdad implicaria al menos una equitativa distribucion de la riqueza,
educacion y salud para todas y todos, equidad de género, cerrar las brechas
salariales de mujeres, jovenes, afro descendientes e indigenas respecto de los
hombres adultos, el respeto a los diferentes pueblos y nacionalidades que habitan
en el Ecuador, la erradicacion de todas las formas de discriminacion y el

fortalecimiento del sistema de proteccion social

El Plan recoge y busca concretar las revoluciones delineadas en el Programa de
Gobierno a fin de proponer a la ciudadania ecuatoriana una hoja de ruta que
posibilite un punto de quiebre y cambio en las trayectorias histéricas del

desarrollo y la democracia ecuatorianas. Tales revoluciones son:

e La revolucion ética, para derrotar a la corrupcion e instituir a la

transparencia y la rendicion de cuentas como pilares para la construccion
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de relaciones sociales que posibiliten el mutuo reconocimiento entre
personas y el aumento de la confianza colectiva del pais, elementos

imprescindibles para impulsar procesos sostenidos de desarrollo humano.

e La revolucion econdmica y productiva, para superar el modelo de
exclusion heredado y orientar los recursos a la educacion, la salud, la
vialidad, la vivienda, la investigacion tecnoldgica, el empleo y la
reactivacion productiva. Un modelo econémico alternativo tiene que ser
institucionalizado de modo que todas y todos seamos parte activa de la
construccion del progreso y desarrollo de nuestro pais, pero trabajando en

nuestra propia tierra, en nuestra propia patria.

e La revolucidn social, para que a través de una politica social articulada a
una politica econdémica incluyente y movilizadora, el Estado garantice
como derechos fundamentales la salud y la educacion. Esta politica
socioecondémica integral, coherente e integradora serd la que abra las
oportunidades para la insercion socioecondémica y a la vez que fortalezca
las capacidades de las personas como individuos o0 grupos para que
ejerzan su derecho a una vida digna, que les permita la libertad para optar

por su propio desarrollo”.

1.11.2 Constitucion de la Republica del Ecuador
Cabe recalcar que también debemos tomar en cuenta la Constitucion de la

Republica en la cual se ha considerado aplicable la siguiente parte:

“La constitucion de la Republica es la norma suprema regulatoria de nuestra
nacién Ecuatoriana. Es el fundamento y la fuente de la autoridad juridica que
sustenta la existencia del Ecuador y su Gobierno. La constitucion actual define la
division de poderes del Estado en sus cinco ramas, entre las cuales

mencionaremos: el poder legislativo que esta a cargo de la Asamblea Nacional, el
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poder ejecutivo representado por el Presidente de la Republica, y el poder

ejecutivo por la corte Nacional de Justicia”

Superintendencias

“Art. 213.- Las superintendencias son organismos técnicos de vigilancia,
auditoria, intervencion y control de las actividades econdmica vs, sociales y
ambientales, y de los servicios que prestan las entidades publicas y privadas, con
el propdésito de que estas actividades y servicios se sujeten al ordenamiento
juridico y atiendan al interés general. Las superintendencias actuaran de oficio o
por requerimiento ciudadano. Las facultades especificas de las superintendencias
y las areas que requieran del control, auditoria y vigilancia de cada una de ellas se

determinaran de acuerdo con la ley”.

Las superintendencias seran dirigidas y representad as por las superintendentes o
Superintendentes. La ley determinara los requisitos que deban cumplir quienes.
Aspiren a dirigir estas entidades. Las superintendentas o los superintendentes
seran nombrados por el Consejo de Participacion Ciudadana y Control Social de
una terna que enviara la Presidenta o Presidente de la Republica, conformada con
criterios de especialidad y méritos y sujeta a escrutinio publico y derecho de

impugnacion ciudadana.

Art. 10.5 Fortalecer la Economia Popular y Solidaria EPS, y las micro y pequefia

y mediana empresa Mipymes en la estructura productiva.

a. Establecer mecanismos para la creacion de micro, pequefias y medianas
unidades productivas y de servicios, en cadenas productivas vinculadas
directa o indirectamente a los sectores prioritarios, la intensidad de mano

de obra y la generacién de ingresos.

b. Promocionar y fomentar la asociatividad, el fortalecimiento organizativo,

capacidad de negociacion, creacién de redes, cadenas productivas y
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circuitos de comercializacion para de esta manera mejorar la

competitividad”.

1.11.3 Plan Nacional del Buen Vivir

Segun los Articulos del Plan Nacional del Buen Vivir vigente, se tomé en

consideracion los siguientes articulos:

“Art. 6.1 Democratizacion de los medios de produccién, redistribucion de la

riqueza y diversificacion de las formas de propiedad y organizacion.”

El Gobierno vigente administrado por Eco. Rafael Correa ha programado
impulsar un proceso sostenido de democratizacion en cuanto a los medios de
produccidn con especial énfasis en la tierra, el agua y los activos productivos que

no cumplen su funcién social.

Se estd promoviendo los cambios fundamentales en la produccion industrial,
artesanal, de servicios, estructura agraria, de esta manera se reconoce
especialmente la potencialidad de la ruralidad, el acceso a oportunidades y activos
productivos, la participacion ciudadana y el uso sostenible de cada uno de los

recursos.

1.2.2.3 Normativa Regulatoria Ambiental

La Ley de Gestion Ambiental instituye que la Autoridad Ambiental Nacional la
ejerce el Ministerio del Medio Ambiente, instancia rectora, coordinadora y
reguladora del Sistema Nacional Descentralizado de Gestion Ambiental, sin
prejuicio de las atribuciones que en el dmbito de cada una de sus competencias y

de acuerdo a las Leyes que la regulan.

27



Biodiversidad Y Recursos Naturales.

Art. 395.- La constitucién Reconoce los siguientes principios ambientales:

e EIl Estado garantizard un modelo sustentable de desarrollo ambientalmente
equilibrado y respetuoso de la diversidad cultural, que conserve la
biodiversidad y la capacidad de regeneracion natural de los ecosistemas, y
asegure la satisfaccion de las necesidades de las generaciones presentes y

futuras.

e Las politicas y gestion ambiental se aplicaran de manera transversal y
seran de obligatorio cumplimiento por parte del Estado en todos sus
niveles y por todas las personas naturales y juridicas en el territorio

Nacional.

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

e Esto se aplica en el sentido mas favorable a la proteccion de la naturaleza.

1.11.4 Normativa Regulatoria Ambiental

Para el desarrollo del estudio de factibilidad se consider6 ciertos articulos de la la
Normativa Regulatoria Ambiental.

Segun el Marco Legal de esta Ley nos menciona lo siguiente:
La Ley de Gestion Ambiental instituye que la Autoridad Ambiental Nacional la

ejerce el Ministerio del MedAmbiente, instancia rectora, coordinadora y

reguladora del sistema nacional descentralizado de Gestion Ambiental; sin
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perjuicio de las atribuciones que en el ambito de sus competencias y acorde a las
Leyes que las regulan, ejerzan otras instituciones del Estado.

Biodiversidad y Recursos Naturales

Segln la Normativa Regulatoria Ambiental, acerca de la Biodiversidad y
Recursos Naturales nos estipula lo siguiente:

En el articulo 395.- nos dice que el estado debe garantizar un modelo sustentable
de la diversidad cultural, ademas se aplicaran las leyes a todas las personas
naturales y juridicas en el territorio nacional. Y también garantizara la
participacion activa y permanente de las personas, comunidades, pueblos y
nacionalidades afectadas, en la planificacion, ejecucion, y control de toda

actividad que genere impactos ambientales.

1.11.5 Estudio de Factibilidad

Como manifiesta Gabriel Baca Urbina el estudio de factibilidad es un plan que, si
se le asigna determinados montos de capital y se proporcionan insumos diferentes,
nos dard como resultado un bien o servicio, que satisfaga la necesidad del ser

humano.

La investigacion de factibilidad en un proyecto que reside en expresar cuales son
los objetivos de la empresa, después determinar si el proyecto es util para que la
empresa cumpla sus objetivos. En busca de estos objetivos debe contemplarse
los recursos disponibles o aquellos que la empresa puede proporcionar, nunca
deben definirse con recursos que la empresa no es capaz de dar. Ademas
proporciona la informacién adecuada para la toma de decisiones, en cuanto a si se

procede 0 no.

1.11.6 Elementos de un estudio de Factibilidad
En esta etapa se deben conseguir los créditos necesarios, solicitar los permisos a

las autoridades, realizar la contratacion de obra, compras de maquinarias y
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equipos, de acuerdo con el proceso tecnoldgico definido; hacer la instalacion y
montajes de los equipos, de acuerdo con el diagrama de flujo establecido en el
proceso de produccién a seguir y a la distribucion en planta realizada en el

proyecto.

Factibilidad Legal.- La Factibilidad legal Determina la existencia de trabas
legales para instalacion y operacion normal del proyecto, incluyendo las normas
internas de la empresa que pudieran contraponerse a algunos de los aspectos de la

puesta en marcha o posterior operacion del proyecto.

Factibilidad de Mercado.- mercado el encargado de decidir a priori la
realizacion o no de un proyecto, convirtiéndose entonces en el precedente para la

realizacion de los estudios técnicos, ambientales y econdmicos- financieros.

Factibilidad Técnica.- Nos contribuye Determinar el tamafio 6ptimo al hacer un
proyecto, determinacion que es realizada generalmente por los expertos propios

del area en la que se sitla el proyecto.

Ademas el estudio de factibilidad, puede llegar, incluso a evaluar la capacidad
técnica y el nivel de motivacion del personal de la empresa que se involucraria en

el nuevo proyecto.

Factibilidad Econdémica.- Determina. por medio de métodos el valor del dinero
invertido a través del tiempo la rentabilidad de la inversién de un proyecto, por
medio del estudio financiero o econémico de la zona en este caso en la

factibilidad econémico del centro comercial.
Factibilidad De Gestion.- Determina el enfoque analitico administrativo, si

existen las capacidades gerenciales internas de la empresa para lograr la correcta

implementacion y eficiente administracion del negocio.
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Factibilidad Ambiental.- Determina el impacto sobre el ambiente, por ejemplo,

la contaminacioén.

Factibilidad Politica.- Corresponde a la inmersion de quienes deben decidir si
quieren o no implementar un proyecto, de acuerdo a politicas que estén

relacionadas del proyecto.

1.11.7 Etapas de un estudio de Factibilidad

Los pasos para la evaluacion de inversiones esté relacionado con el concepto de
un proyecto de inversion. A su vez un proyecto de inversion es un plan que,
asignandoles determinados montos de dinero y al proporcionar insumos nos da
como resultado un producto o servicio de buena calidad y estandarizado a
diferentes

Tipos de mercado y de esta manera poder satisfacer sus diferentes necesidades.

1.11.7.1 Producto

Un producto es una opcion elegible, viable y repetible que la oferta pone a
disposicion de la demanda, para satisfacer una necesidad o atender un deseo a

través de su uso o consumo.

El producto es uno de los componentes estructurales de la mezcla de
mercadotecnia.

El caso mas comun de la misma es también conocido como "Las cuatro P" de la

mercadotecnia, junto al Precio, Plaza y Promocion.
Sin embargo, en un sentido mas amplio, la mezcla esta integrada por Oferta,

Términos de Intercambio, Accesibilidad y Simbolizacion, haciendo este Gltimo

concepto de utilidad general para cualquier tipo de analisis sostenido entre oferta
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y demanda, y no solo aplicable al mercado de consumo masivo. (Valentina

morales, 2013) Es el que se va a comercial y darle desarrollo a empresa.

Deducimos por mercado a un lugar donde asisten las fuerzas de la oferta y la
demanda para realizar negocios de bienes y servicio a explicito valor donde
participan personas, hogares, empresas que tienen necesidades y que son

satisfechas con los productos que ofrecen los comerciantes.

1.11.7.2 Mercado
El mercado se lo considera como la parte en el que confluyen las fuerzas de la
oferta y la demanda para que aqui se realicen las transacciones de compraventa de

productos o servicios.

El mercado nos proporciona informacion que luego sirve de apoyo para la
correcta toma de decisiones, las cuales estén encaminadas a verificar si las
condiciones que presenta el mercado son un impedimento para el desarrollo del

proyecto.

Este a su vez tiene una aplicacion muy amplia en lo que respecta a:
e Publicidad
e Ventas
e Precio
e Segmentacion

e Potencialidad de mercado.

1.11.7.3 Analisis Técnico

Se refiere a los recursos necesarios como herramientas, conocimientos,
habilidades, experiencia, que son necesarios para efectuar las actividades o
procesos que requiere el proyecto. Generalmente nos referimos a elementos

tangibles.
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El proyecto debe considerar si los recursos técnicos actuales son suficientes o

deben complementarse.

Ademas nos muestra la determinacion del tamafio 6ptimo de la planta, determina
la localizacion oOptima de la planta, ingenieria del proyecto y el analisis
organizativo de la empresa, con cada uno de los departamentos para su correcto

desenvolvimiento y dinamizacion de tareas.

1.11.7.4 Andlisis Financiero

El analisis financiero de un proyecto nos permite establecer si un proyecto es o0 no
rentable. Este andlisis financiero de una empresa consiste en el analisis e
interpretacion, a través de técnicas y meétodos especiales, de informacién
econdmica y financiera de una empresa proporcionada basicamente por sus
estados financieros.

El proposito principal del andlisis financiera es evaluar la inversion a partir de
criterios cuantitativos y cualitativos de evaluacion de proyectos. En el primer
criterio mencionado encontraremos los méas representativos y usados para tomar

decisiones de inversion, tales decir nos referimos al:

e Valor Actual Neto (VAN)
e Tasa Interna de Retorno (TIR)
e Periodo de Recuperacién de la inversién

e Razdn Costo / Beneficio o indice de Rentabilidad.
En los criterios cualitativos se puede utilizar el que mayor garantia tiene, en

realidad el estudio financiero debe ser realizado para definir y determinar los

costos, asi como también la inversion del proyecto.
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En la evaluacion econdémica se expresa los diferentes costos y gastos que asume
el proyecto cuyos valores forman los balances, flujos de caja, estados de pérdidas
y ganancias, flujos netos de efectivo, partidas expresadas en términos corrientes
(cargos por depreciacion, amortizacion, etc.) ingresos por concepto de ventas,
rendimientos, costos de materiales, personal, servicios, mantenimiento, publicidad
y otros. Con esta evaluacion se busca pronosticar las partidas del balance de cada
uno de los afios proyectados de la empresa, como valor de las partidas de los

activos y los pasivos.
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CAPITULO I

METODOLOGIA DE INVESTIGACION

Dentro del desarrollo del proyecto de Creacion de Centro Comercial, se usara en
el desarrollo de las encuestas que se realizaron a los diferentes propietarios de
locales comerciales, encuestas a las amas de casa, profesionales, empleados
publicos, privados de todo nivel economico quienes pues seran los principales
beneficiarios de los productos y servicios que se ofreceran dentro del centro

comercial en el canton Playas.

Yépez E. (2007), define: “La modalidad de la investigacién como un
proyecto factible, basados técnicas y fundamentos, que permitan
solucionar problemas, requerimientos o necesidades de las
organizaciones sociales; puede referirse a la  formulacion de
politicas, programas, tecnologias, métodos o procesos. Para su
formulacién y ejecucion debe apoyarse en investigaciones de tipo
documental, de campo o un disefio que incluyan ambas
modalidades”. (Pag. # 4).

Es decir La modalidad de cualquiera que sea la Investigacion debe mostrarse, en
forma organizada, clara y precisa, para de esta forma conocer como se lograran

los objetivos especificos propuestos en cada proyecto.

La forma que debe tener cada una de las investigaciones y la forma cientifica de
este proceso de investigacion, disefiando la muestra o experimentacion, hasta la
forma como van a ser analizados, interpretados y presentados los resultados de
esta investigacion para la creacion del centro comercial en el canton Playas, con el
fin de cumplir con las expectativas de los clientes de la localidad y sus alrededores

y por qué no decir de cada uno de los turistas que visitan a nuestro cantén.
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2.1 DISENO DE LA INVESTIGACION
Entre el disefio de una investigacion encontramos dos orientaciones que
dependiendo de la naturaleza de cada uno de los temas que surjan de la

identificacion de un problema podemos detallar los siguientes:
Enfoque cuantitativo y Enfoque Cualitativo

En el presente trabajo de investigacion se utilizard un enfoque cualitativo.

“Utiliza la recoleccion de datos sin medicion numérica para descubrir o afirmar
preguntas de investigacion en el proceso de interpretacion, dicho enfoque tiene
como caracteristica principal el uso de datos cualitativos definidos como las
descripciones detalladas de situaciones, personas, eventos, interacciones,
conductas observadas y sus manifestaciones. Por lo general, el andlisis no se inicia

con ideas preconcebidas sobre como se relacionan los conceptos o variables.

Una vez reunidos los datos verbales, escritos y/o audiovisuales, se integran en una
base de datos compuesta por texto y/o elementos visuales, la cual se analiza para
determinar significados y describir el fendmeno estudiado desde el punto de vista
de sus actores. Se integran descripciones de personas con las del investigador”.

Sampieri Roberto, 2005.

En el enfoque cualitativo vamos a detallar caracteristicas o atributos de una
realidad en este caso tomamos en cuenta originalidades de los elementos de la
problematica determinandolos por sus caracteres un ejemplo podria ser el
asignarle una caracteristica a la poblacién diferenciandolo por edades, géneros,

grupos.

Debido a esto una investigacion cualitativa puede mencionar enfoques,
caracteristicas, cualidades, principios. Por esta razon debido a los elementos a
considerar en la investigacion tales como el recurso humano conformado por la

poblacion econdmicamente activa del canton Playas y sus comunidades aledafas.
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2.2 MODALIDAD DE LA INVESTIGACION

Dentro de esta investigacién se va a utilizar el proyecto factible donde se
considera cual es el mayor porcentaje que se utilizar, con esto queremos decir
que nos permite otorgar beneficios en las diferentes etapas de la vida.

Aqui pues se aprecian las siguientes etapas: Una de las herramientas que nos
permitira realizar el diagndstico se conoce como matriz FODA, acronimo de las
palabras (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas), las fortalezas y
debilidades corresponden a las condiciones internas de la empresa, las primeras
como capacidades positivas, las segundas como deficiencias u obstaculos sobre su

entorno que puedan dificultar el logro de los objetivos propuestos.

Las oportunidades y amenazas representan a las condiciones externas que influyen
asi mismos de manera positiva hacia la empresa y que son factores que no pueden
ser contralados pero suelen ser minimizados. El objetivo es la viabilidad y
realizacion del proyecto, mediante la investigacion de mercado tomando en cuenta
los diferentes entornos que afectarian el desarrollo de la misma, este método
también utilizado puede trabajar con un fragmento del mercado total hacia un
mercado mas pequefio, es decir un muestreo significativo que exponga las mismas

necesidades de la gente tanto en tendencias y moda.

En este estudio no solo se va a investigar, sino que plantea una propuesta viable
que conlleve a la aplicacion y realizacion del proyecto de factibilidad en el cantén
Playas, considerando el apoyo de investigaciones de tipo documental y de campo,
las cuales establezcan las pautas y caracteristicas fundamentales inherentes al

establecimiento tedrico de la propuesta

También podriamos mencionar que la metodologia que hemos escogido nos va a
ayudar a escudrifiar cada una de las necesidades de los consumidores para poder

en su momento satisfacerlas.
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2.3 TIPOS DE INVESTIGACION

“No todas las investigaciones son de un mismo tipo. Existen diferentes o variados
tipos de investigaciones. La bibliografia refiere una gama muy amplia de tipos de
investigacion. La sistematizacion de esta diversa gama de tipos de investigacion
que existe puede hacerse estableciendo algunos criterios pertinentes segin los
cuales sea posible clasificarlas. Una clasificacion, se entiende, debe ser exhaustiva
y excluyente, vale decir que si se clasifica algo, a partir de un determinado
criterio, todos los elementos que se clasifican deben ser incluidos en una de las
categorias de la clasificacion: esto es la exhaustividad. Y se dice que una
clasificacion debe ser excluyente, porque el elemento que se esta clasificando
debe pertenecer o ubicarse en una sola categoria, debe estar en una o en otra, pero
no en dos o tres categorias al mismo tiempo. En un intento de poner orden en esta
complicada serie de propuestas de tipificacion de las investigaciones, se proponen
los siguientes criterios para tipificar o clasificar las investigaciones” Mejia Elias-

Metodologia de la investigacion.

Acorde a esto dependiendo del problema que se quiera tratar dentro de una
investigacion en este caso la creacion de un centro comercial se deben de tomar en
cuenta los parametros que permitan aclarar y realizar una asignacion de la
metodologia correcta a cada tema de estudio por esta razon es de vital importancia
tomar en cuenta el origen del problema evaluando sus particularidades. Por ende
este tipo de trabajo a realizarse debe de sustentarse en bases cientificas tal como el
algunos tipos de investigacion dependiendo de la problematica que se esté
tratando debido a que este estudio estd basado en conceptos tales como la
Estudios de Factibilidad y la creacién de centros comerciales necesario aplicar los

presentes tipos de investigacion.

2.4 METODOS DE INVESTIGACION
2.4.1 Método Inductivo

“Torres, Metodologia de la Investigacion: para administracion, economia, humanidades y

ciencias sociales, 2006
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“con este método se utiliza el razonamiento para obtener
conclusiones que parten de hechos particulares aceptados como
validos, para llegar a conclusiones, cuya aplicacion sea de caracter
general. El método se inicia con un estudio individual de los hechos y
se formulan conclusiones universales que se postulan como leyes,

principios o fundamentos de una teoria”. (pag. 56).

Al momento de crear un centro comercial es preciso realizar un estudio de
individual, esto nos servird para tener ideas claras de cudl es el escenario del

fragmento de poblacién al que nos dirigimos.

Luego de esto analizarlos poder discernir las soluciones que serviran de linea base

para realizar un perfecto desarrollo del proyecto.

2.4.2 Método Deductivo

Segun “Augusto, Metodologia de la Investigacion, 2006, sefiala: “Es un método
de razonamiento que consiste en tomar conclusiones generales para obtener
explicaciones particulares”. (pag. 56).

Este método nos permitié determinar por medio de la observacion causas de una

problematica de forma general hasta llegar a lo micro para analizarlo detalle a

detalle y poder discernir de forma adecuada para lograr mejores resultados.

2.4.3 Método Analitico Sintético

“Augusto, Metodologia de la Investigacion, 2009.- “El método analitico sintético

consiste en dividir un todo abstracto o concreto en sus elementos integrales para
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investigar su naturaleza y efectos (andlisis), y luego se va de lo simple a lo

compuesto o de lo conocido a lo desconocido (sintesis)”. (Pag. 26).

Por medio de este método se pudo manifestar y verificar cuales fueron los
elementos de los cuales se componen los objetos a investigar, en este caso la

creacion de un centro comercial

2.5 TECNICAS DE INVESTIGACION

Dentro de las técnicas de investigacion tenemos las que utilizaremos para el

correcto desarrollo del proyecto.

2.5.1 La Observacion

Hernandez, 2006.- la observacion es el primer paso para el trabajo sobre el terreno
de investigacién, posee medios que permiten crear o variar de modo artificial las
condiciones de produccién de los fendmenos observados, en tanto que las

posibilidades de practicar observacion en condiciones experimentales” (Pag. 136)

Con la técnica de la observacion pudimos recabar informacion de manera directa
y confiable, recurriendo al origen de la informacién, basandose en procesos

sistematizados.

2.5.2 La Encuesta

Mostrara el analisis de mercado para la creacion de un centro comercial se
procedié a realizar las encuestas a la poblacion econémicamente activa del canton

Playas y a los comerciantes residentes del canton.
De acuerdo con “mercado, 2007, la investigacion por encuesta: “‘se caracteriza por

la recopilacién de testimonios, orales o escritos, provocados y dirigidos con el

proposito de averiguar hechos, opiniones, actitudes,” (Pag. 183)
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Esta se la efectua para la recoleccion de informacion relevante, ya que estos
nos permitiran dirigirnos hacia la demanda insatisfecha del cantén.

2.6 POBLACION Y MUESTRA

2.6.1 Poblacién

Dentro de toda investigacion cientifica en proyectos tales como factibilidad,
inversion, creacion de empresas proyectos de intervencion, en fin en todo proceso
investigativo una vez enfocado nuestro tema es de suma importancia conocer
sobre quienes inciden o afecta dicha problematica a tratar es asi que desde los
problemas sociales afectan a determinados individuos, los problemas econémicos
afectan a ciertos sectores, problemas politicos afectan también a grupo de
personas pues todo hecho interactda con elementos y estos elementos pueden ser

humanos es decir personas.

Por lo tanto al tener un sin nimero de personas que interactian es imposible
pensar que abarcaremos toda esta poblacion por lo tanto es necesario encontrar
una manera de tomar un grupo de personas que estén involucrados directamente
con la problemaética y que este a su vez pueda ser evaluado de manera eficaz
puesto que de nada serviria tratar de evaluar a toda la poblacién sino se tienen ni

lo recursos necesarios ni el tiempo resulta imposible.

Por lo tanto es necesario aplicar métodos estadisticos para evaluar dicha poblacion
tomando una muestra de esta para realizarle el debido estudio utilizando en ellos

técnicas e instrumentos de medicion y evaluacion.

En base a la informacion con el ultimo censo de poblacion y vivienda realizado en
Ecuador durante el afio 2011 podemos conocer que la poblacion a ser tomada en
cuenta en el presente estudio investigativo serd la poblacion econdmicamente

activa del canton Playas y sus comunidades aledafios.
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TABLA # 5 Poblacion del Canton Playas

Condicién de Actividad (10 y més afios) Casos %
PEA 15.872 48,93%
Fuente: INEC

Elaborado por: Johanna Barzola Ramirez

2.6.2 Muestra

En el presente estudio de investigacion se tomara como referencia el muestreo
probabilistico, donde es posible medir el error de muestreo; sus principales tipos
de muestreo probabilistico son: muestreo aleatorio simple, muestreo aleatorio

estratificado, muestreo sistematico y muestreo por conglomerados.

Para el proyecto de la comercializacion de prendas de vestir, consideraremos el
muestreo probabilistico aleatorio simple, este muestreo se utiliza en las
poblaciones con caracteristicas homogéneas, donde los elementos participantes
son en mayor proporcion, siendo asi necesario tomar en los datos que hacen
mayor referencia de una muestra representativa de la poblacién y que nos
proporcione la misma informacion si obtuviéramos los resultados totales de la

poblacién investigada.

Este tipo de muestreo se realiza por medio de la formula, la cual ayudara a obtener
métodos estadisticos que permitan determinar el niUmero de encuestas para poder
conocer la viabilidad y la aceptacion del proyecto, como es la creacion de un
centro comercial para la distribucién de prendas de vestir. Considerando el

numero de la poblacion se aplicara la siguiente formula:

B m
n_eZ(m—1)+1
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Simbologia:

n= tamafo de la muestra.
m= poblacién

e= margen de error

_ m
" e2m-D+1

n = 357
En el estudio de factibilidad para la creacion de un centro comercial para la

comercializacion de prendas de vestir.

2.7 PROCEDIMIENTO

Dentro del proceso en el que se llevd a cabo en este estudio e investigacion
tomamos en consideracion las diferentes estrategias, técnicas y las diferentes
habilidades, las cuales dieron pie o podriamos decir fueron la fuente fundamental
para transmitir a cada uno de los involucrados a quienes les interesan los

resultados de tal manera que sea claro, sencillo y de facil comprensién.

Dicha informacion se la proceso en funcion a los métodos de la observacion y la
encuesta las cuales se utilizaron para extraer informacion que se tabularon en el
programa de Microsoft Excel, que nos permiten la elaboracién de tablas de
frecuencias de facil comprension para quienes les interesa el desarrollo del
proyecto.

Al aplicar estas encuestas se lo realizo a la poblacion econdmicamente activa del
Canton y a los diferentes comerciantes de la Bahia de Playas y del mercado
municipal, en las cuales se tuvo informacion.

Ya alzada la informacion o la investigacion de campo, se aplicaran los elementos
necesarios y proceder a realizar los correctivos necesarios para que sean aplicados
en el desarrollo del proyecto.

Para el correcto analisis de la informacion se procedio con los siguientes pasos: se

procedio a la busqueda de informacion, se planted el problema, se la recolecto la
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informacion bibliografica, se selecciond el tema de investigacion, se elabord el
marco tedrico paso a paso, se prepararon documentos para aplicar las encuestas y

posteriormente se la aplico.

2.8 PROCESAMIENTO DE LOS DATOS

La finalidad del procesamiento de datos es la generacion de resultados en base a la
investigacion de campo que se llevo a cabo durante el proceso.Se procedié a
ordenar los datos de forma clara y sencilla, luego se tabulé la informacion,
posterior a eso se elaboraron los cuadros estadisticos en Excel, se disefiaron
graficos con sus respectivos analisis e interpretacion de los mismos para luego de

esto concluir y recomendar.

En base a esto elaborar nuestra propuesta y presentar el informe final. En el
instrumento de la observacion analizamos como funciona la actividad comercial

en el cantdn., y como poder organizar esta area de negocios.

En el instrumento de la encuesta se procedié a seguir la muestra que nos arrojoé el
valor de 357 personas a encuestar a los comerciantes y poblacién econémicamente
activa, Para la elaboracion de la propuesta es necesario establecer y satisfacer las
necesidades de las personas y la correcta solucién de problemas en este caso de
cardcter social ya que se cuenta con la carta aval del Gobierno Auténomo
Descentralizado del Canton.

2.9 RESULTADOS ESTADISTICOS DE LA OFERTA

Una vez que se obtuvieron los resultados estadisticos que fueron investigados
mediante los métodos inductivos — deductivo por medio de la encuesta
determinamos que la creacion de un centro comercial es factible dentro del
canton ya que los resultados nos dieron un porcentaje elevado el cual es
considerado para emitir este comentario. La creacion de centro comercial ademas
de dinamizar la economia del canton contribuird de forma social al brindar trabajo

a personas de la localidad.
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2.10 RESULTADOS ESTADISTICOS DE LA DEMANDA

Considerando a la cada uno de las personas que corresponden a la poblacion
econémicamente activa para obtener una idea mas integra hemos sacado un
resultado preponderante que corresponde a un 84% que se encuentra de acuerdo
con que se realice un centro comercial en el canton que facilite el libre comercio

para cada una de la persona que pertenecen al gremio de los comerciantes.

La demanda latente de calidad de servicio en las diversas areas del conocimiento y
practica laboral hacen que las personas piensen de forma positiva en la creacion
del centro comercial contribuyendo asi a actualizarse y fortaleciendo las

habilidades y destrezas dentro de un ambiente de trabajo.

2.11 RESULTADOS DE MERCADO

Dentro del mercado meta del cantdn, pudimos notar que hay empresas que se
dedican al comercio pero que se satisface en su totalidad al usuario, ya que ellos
tiene que viajar a distintos lugares para adquirir productos y servicios que

requieren los habitantes del canton.
Es por esto que podemos decir que el mercado del Cantdn Playas y es donde

resalta nuestra oportunidad de negocio y la respectiva implantacién del centro

comercial.
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CAPITULO 111
ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS
¢Considera usted que la inversion en nuevas empresas dedicadas a la

comercializacion de productos y entretenimiento en el canton es?

TABLA # 6 Inversion de nuevas empresas de entretenimiento

BUENO

MUY BUENO 317 89%
SOBRESALIENTE 28 8%
REGULAR 0 0%

TOTAL 357 100%

Fuente: Encuetas Realizadas
Elaborado por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 5 Inversion de nuevas empresas de entretenimiento

= BUENO = MUY BUENO SOBRESALIENTE = REGULAR

Fuente: Encuetas Realizadas
Elaborado por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis: La mayoria de las personas que se encuestaron manifiestan estar de

acuerdo en que nuevas empresas de entretenimiento se implanten en el canton.
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¢La atencion por parte de los empleados de un centro comercial debe ser?.

TABLA # 7 Atencion al cliente en centros comerciales

BUENO 11 3%
MUY BUENO 318 89%
SOBRESALIENTE 28 8%
REGULAR 0 0%

TOTAL e 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 6 Atencion al cliente en centros comerciales

SOBRESAL
0

= BUENO = MU IENTE = REGULAR

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis: EI mayor porcentaje de los encuestados manifiesta que el trato de los

empleados de un centro comercial sea muy bueno.
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¢Los servicios y productos que se expenden en un centro comercial los considera?

TABLA # 8 Productos y servicios de un centro comercial

BUENO 17 5%
MUY BUENO 318 89%
SOBRESALIENTE 22 6%
REGULAR 0 0%

TOTAL =51 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 7 Productos y servicios de un centro comercial

SOB/ REGULAR =
0%
‘ H BUENO
H MUY BUENO

SOBRESALIENTE

MUY BUENO
89% W REGULAR

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis.- Gran parte de las personas encuestadas manifiesta que los productos y

servicios que se distribuyen en un centro comercial son muy buenos y por ende

esto nos da resultados favorables que nos permitiran el desarrollo del proyecto.
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¢Siempre que acude a un centro comercial su nivel de satisfaccion en la

utilizacion de los servicios es?

TABLA #9 Nivel de satisfaccion

BUENO 9 3%
MUY BUENO 330 92%
SOBRESALIENTE 16 4%
REGULAR 2 1%

TOTAL 357 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 8 Nivel de satisfaccion
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Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Analisis.- una gran fraccion de las personas nos menciona que su nivel de
satisfaccion es muy buena, cada vez que se acercan a recibir un servicio o

producto de un centro comercial.
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¢Considera usted que el GAD debe brindar el apoyo al desarrollo
socioecondmico de sus comunidades a través de nuevas obras que incentiven al

pequefio y mediano microempresario?

TABLA # 10 Apoyo Del GAD

BUENO 31 1%
MUY BUENO 98 27%
SOBRESALIENTE 255 71%

REGULAR 1 0%
TOTAL 357 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 9 Apoyo Del GAD
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71%
m REGULAR

Fuente: Encuesta A La Poblacion Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis: EI mayor porcentaje de todas las personas encuestadas manifiesta que el
apoyo del Gobierno auténomo Descentralizado es fundamental para nuevos

empresarios.
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¢De qué manera considera usted el desarrollo del sector comercial en el canton
Playas en la actualidad?

TABLA # 11 Desarrollo del sector econémico en el cantén

BUENO 126 35%
MUY BUENO 171 48%
SOBRESALIENTE 13 4%
REGULAR 47 13%
TOTAL 357 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 10 Desarrollo del sector econémico en el cantén
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Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton

Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis.- De las personas que se encuestaron en su mayoria comenta que el
sector econdmico del cantdn se encuentra en un desarrollo constante, por eso es
importante promover el desarrollo de nuevas empresas que contribuyan a

dinamizar el sector econémico del Canton.
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¢ Si encuentra todo sus servicios en un centro comercial su asistencia consecutiva

al mismo seria?

TABLA # 12 Asistencia al centro comercial

BUENO 83 23%
MUY BUENO 239 67%
SOBRESALIENTE 31 9%
REGULAR 4 1%
TOTAL 357 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 11 Asistencia al centro comercial
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Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Analisis.- En su gran mayoria las personas que se encuestaron manifiestan que

encontrando todos los servicios necesarios en el centro comercial acudirian con

frecuencia.
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La mejora econdmica para el cantdén con un nuevo centro comercial seria

TABLA # 13 Situacién econémica

BUENO 103 29%
MUY BUENO 197 55%
SOBRESALIENTE 57 16%
REGULAR 0 0%
TOTAL 357 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cant6n
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 12 Situacion econémica
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Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cant6n
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis.- las respuestas de los encuestados son favorables en cuanto la creacion
del centro comercial en el Canton y consecutivamente el desarrollo del sector

econdmico para el mismo.
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Considera los productos y servicios de un centro comercial deben ser de buena

calidad con costos accesibles

TABLA # 14 Productos de buena calidad

BUENO 105 29%
MUY BUENO 192 54%
SOBRESALIENTE 58 16%
REGULAR 2 1%
TOTAL 357 100%
Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez
GRAFICO # 13 Productos de buena calidad
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Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

SOBRESALIENTE
B REGULAR

Anélisis.- En su gran mayoria las personas encuestadas nos proporcionan

informacidn de que en el centro comercial se deben expender productos de buena

calidad.
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¢ Qué el centro comercial se encuentre ubicado en area urbanistica del cantén,
usted lo considera?

TABLA # 15 Ubicacién del centro comercial

BUENO
MUY BUENO 294 82%
SOBRESALIENTE 52 15%
REGULAR 1 0%
TOTAL 357 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 14 Ubicacién del centro comercial
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Fuente: Encuesta A La Poblacion Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis.- El mayor porcentaje de los habitantes del Canton que fueron
encuestados manifiestan que la ubicacién del centro comercial debe ser la

adecuada y de facil acceso para quienes acudan al mismo.
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¢La creacién de un nuevo centro comercial la considera?

TABLA # 16 Creacion de centro comercial

BUENO
MUY BUENO 254 71%
SOBRESALIENTE 58 16%
REGULAR 0 0%
TOTAL 357 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 15 Creacion de centro comercial
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Fuente: Encuesta A La Poblacion Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis.- En una gran proporcion los habitantes la creacion de un nuevo centro
comercial lo consideran muy bueno ya que con la creacién del centro comercial en

el Cantén Playas aumentaria el desarrollo socioeconémico del mismo.
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¢Encontrar todos los servicios como entidades bancarias, peluquerias, calzado,

ropa en un mismo lugar lo considera?

TABLA # 17 Servicios adicionales

BUENO
MUY BUENO 282 79%
SOBRESALIENTE 32 9%
REGULAR 0 0%
TOTAL 357 100%
Fuente: Encuesta A La Poblacion Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez
GRAFICO # 16 Servicios adicionales
SOBRE REGULAR No
0% %
‘ H BUENO
B MUY BUENO

MUY BUENO
79%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis.- Gran mayoria de quienes fueron

SOBRESALIENTE
B REGULAR

encuestados consideran que si existen

los servicios necesarios dentro de un centro comercial seria muy bueno

encontrarlos en un solo lugar.
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La implantacion de un centro comercial mejora la infraestructura urbanistica,
¢ Para usted esto es?

TABLA # 18 Centro comercial en area urbanistica

BUENO
MUY BUENO 272 76%
SOBRESALIENTE 63 18%
REGULAR 0 0%
TOTAL 357 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

GRAFICO # 17 Centro comercial en area urbanistica
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Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cant6n
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis.- la mayor fraccién de encuestados consideran muy bueno que el centro
comercial esté ubicado en un area urbanistica, para que de esta manera haya mejor

accesibilidad para el centro comercial.
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¢La creacién de un centro comercial contribuira al desarrollo social al sector?

TABLA # 19 Desarrollo Social

BUENO
MUY BUENO 292 82%
SOBRESALIENTE 37 10%
REGULAR 0 0%
TOTAL e 100%

Fuente: Encuesta A La Poblacién Del Cantén
Elaborado Por: Johanna Barzola

GRAFICO # 18 Desarrollo Social
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Fuente: Encuesta A La Poblacion Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

Anélisis.- Una gran proporcion de las personas encuestadas manifiestan que la
creacion del centro comercial contribuird de buena manera al desarrollo social de

la localidad y sus alrededores.
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3.1 ANALISIS DE RESULTADOS DE MERCADO

Para establecer el grado de aceptacion del Centro Comercial se llevo a cabo una
encuesta que fue dirigida a los habitantes del Cantén General Villamil Playas.
Este analisis de resultado del mercado, dio a conocer la demanda, pero se debe
saber cuantos consumidores estan dispuestos a adquirir estos bienes y servicios y

a que costo los van a encontrar.

El anélisis se relaciond con los ingresos de la poblacion a quienes se les desea
vender, se computa que unas 5.000 familias dentro del canton seran las
favorecidas con la creacion de este proyecto, para esto hay que conocer bien los
costos para establecer un razonable margen de ganancia y asi determinarlos
niveles de precio que puedan ser competitivos, Actualmente los consumidores
desean encontrar todo lo que necesitan en un mismo lugar, que les permitan

ahorrar tiempo y dinero.

La creacion del Centro Comercial Popular aportara a cada comprador ese lugar
adecuado en el cual pueda realizar sus compras de tal manera que consiga el
producto o servicio que requiere dentro del centro comercial y se vaya satisfecho
ya sea por la buena atencién o por el simple hecho de estar en lugar seguro y con
la higiene adecuada para el consumidor.

GRAFICO # 19 Oferta Existente

| AlmacenesTia

Gran Aki

Mi Comisariato

Fuente: Encuesta A La Poblacion Del Canton
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez
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3.2 ANALISIS DE RESULTADOS DE LA DEMANDA

Analizando los resultados obtenidos de la demanda nos proporciona informacion
de que existe una aproximacioén de 5000 familias que consumen a diario en el
mercado actual del Cantén, ademéas podremos calcular que unos 34.395 turistas
llegan y visitan los lugares que hay en el Canton Playas, pero ahora se hara con
una gran diferencia de que lo realizard en un centro comercial un mejor lugar,
amplio, cémodo, organizado donde existe higiene, satisfaciendo todas las

demandas que se presenten en el presente o en el futuro.

El analisis de la demanda determina y mide cuales son las potencias que afectan
los requerimientos del mercado con respecto a un bien o servicio, asi como
determinar la posibilidad de participacion del producto del proyecto en la
satisfaccién de dichas demandas.En este proyecto ha decidido utilizar las
encuestas dirigidas a los habitantes, comerciantes que a su vez ayuda toda
informacién a identificar las necesidades de los consumidores Playasense,
realizando el estudio de mercado respectivo, estimando un crecimiento del sector
promedio lo que da una demanda promedio proyectada de las necesidades de los

futuros clientes.

Dentro del analisis de mercado debemos estratificar las actividades comerciales
de los consumidor de acuerdo a una variable determinada, generalmente esta
variable debe ser de acuerdo al Creacion Centro Comercial Popular ya que son
articulos de consumo masivo y de primera necesidad, siendo todas las personas
del canton Playas que consumen a diario en el mercado Pedro Pascual Mite los

dias lunes feria Nueva Esperanza.

Islas 2 x 3 metros 28

Local small 5 X 8 metros 22

Local Big 10 x 10 metros 12

Local de Patio de Comida 5 x 8 metros 1

Fuente: Investigacion de Campo
Elaborado por: Johanna Barzola Ramirez
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3.3 CONCLUSIONES

Luego de realizar la investigacion de campo determinamos la que:

Segun el dltimo censo aplicado en el cantdn nos arroja informacion que existe
41.395 habitantes de los cuales escogimos la poblacién econémicamente activa de
los alrededores de donde se implantara el centro comercial, en la cual aplicando

formulas nos da como resultado una muestra de 357 personas.

La creacion del centro comercial es una interesante propuesta comercial por la
gran variedad de mercancias que se distribuye, ayudara a varias personas,
dinamizar la economia del cantdn ya que no existen mercados populares o con

caracteristicas similares.

Ademas los productos y servicios se van a comercializar dentro del centro
comercial a menor precio con servicio e higiene por lo tanto contribuira a mejorar

el comercio y dinamizar la economia por lo tanto concluyo que:

e La informacion obtenida nos da pie al desarrollo del centro comercial
popular esto pues beneficiard el ordenamiento del mercado y la feria

Nueva Esperanza, del canton Playas.

e Es claro que la mayor parte de los comerciantes y poblacién que fue
encuestada como muestra de nuestra poblacién estan de acuerdo con la
ubicacion que tendré el centro comercial popular, ya que serd un lugar

amplio y novedoso en un punto estratégico del canton.

e Hay que resaltar la gestion administrativa que impulsara positivamente el
desarrollo recreativo para los distintos puntos aledafios vy las distintas
culturas que conviven en el sector, para reformar las nuevas

organizaciones de los mercados
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3.4 RECOMENDACIONES

Por medio del informe que se ha realizado expresamos cual es el servicio que se
ofrecera ante los ciudadanos de la poblacién ya que este sera el medio de

sostenibilidad del centro comercial.

Por lo que ha sido muy satisfactorio la adquisicion de nuevos conocimientos del
area de servicio y comercializacion con el fin de generar soluciones respecto a la

problemaética de la carencia de una infraestructura por lo tanto recomiendo:

e EIl Gobierno Autébnomo Descentralizado del Cantdn Playas debera tomar
en cuenta la aceptacion de los comerciantes y la poblacién en cuanto a la

Creacion Del Centro Comercial Popular.

e Realizar una infraestructura en buen estado y limpio son de suma
importancia para despertar en el consumidor hébitos de compra del

producto ofrecido.

e La dinamizacion del mercado es importante, porque la misma situacién lo
exige; la globalizacion ha traido muchos cambios econémicos, sociales y
tecnoldgicos, renovar los productos, estrategias, que Ilame la atencion del

consumidor.

e Es preciso ejecutar el desarrollo socio econémico en el cantdn, por medio

de la creacién del centro Comercial.

e Luego de haber realizado la investigacion de campo se recomienda que se
lleve a cabo el estudio de factibilidad para el desarrollo del proyecto, la
creacion de centro comercial Playas Center, debido a que por medio del

estudio de mercado se constato que existe una demanda insatisfecha.
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CAPITULO IV

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UN CENTRO
COMERCIAL EN EL CANTON PLAYAS, ANO 2014”

4.1 PRESENTACION

Esta propuesta tiene con el aval del Gobierno Auténomo Descentralizado del
Canton Playas quien en su planificacion anual para el afio 2015 incluira la
creacion del Centro Comercial. Para desarrollar este proyecto, se efectud la
investigacion respectiva que nos ayudo a determinar la rentabilidad del mismo,
pues tenemos los resultados desde el punto de vista econémico y financiero lo
cual nos permite establecer o implantar el Centro Comercial en el cantdn Playas.
El desarrollo de este proyecto sera el eje fundamental para la dinamizacion de la
economia de los comerciantes y habitantes.

El proceso cuenta con elementos que estan estd bajo los parametros que permiten

su pleno desarrollo y ejecucion; cuyos elementos son:

GRAFICO # 20 Proceso De Estudio De Factibilidad

Factibilidad Técnica

Fuente: Investigacion Propia
Elaborado Por: Johanna Barzola
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4.2 Aspectos Legales

El centro Comercial toma el caracter publico ya que se regira bajo parametros del
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Playas, pero hay que
recalcar que la gestion administrativa se lo hara independientemente de las normas
vigentes del gobierno local, en razon del acuerdo entre el gremio de comerciantes
y representantes legales del municipio de Playas, en un plazo predeterminado para

evaluar los resultados de la gestion del centro comercial.

La administracion del Centro Comercial sera una institucion publica para ayudar
y satisfacer las necesidades de las personas que desarrollan el comercio en el
Canton, constituida bajo lineamientos legales que estipula la Ley Orgéanica de

Empresas Legales.

4.2.1 Permisos de Construccion y Funcionamiento

4.2.1.1 Permisos de Construccién

Art. 1.- AMBITO.- Las disposiciones de la presente Ley regulan la constitucion,
organizacion, funcionamiento, fusién, escision y liquidacion de las empresas
publicas que no pertenezcan al sector financiero y que actden en el ambito
internacional, nacional, regional, provincial o local; y, establecen los mecanismos
de control econdmico, administrativo, financiero y de gestion que se ejerceran

sobre ellas, de acuerdo a lo dispuesto por la Constitucion de la Republica.

Art. 3.- PRINCIPIOS.- Las empresas publicas se rigen por los siguientes
principios:

1. Contribuir en forma sostenida al desarrollo humano y buen vivir de la
poblacion ecuatoriana;

2. Promover el desarrollo sustentable, integral, descentralizado vy
desconcentrado del Estado, y de las actividades econémicas asumidas por

éste.
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Actuar con eficiencia, racionalidad, rentabilidad y control social en la
exploracion, explotacion e industrializacion de los recursos naturales
renovables y no renovables y en la comercializacion de sus productos
derivados, preservando el ambiente;

Propiciar la obligatoriedad, generalidad, uniformidad, eficiencia,
universalidad, accesibilidad, regularidad, calidad, continuidad, seguridad,
precios equitativos y responsabilidad en la prestacion de los servicios
publicos;

Precautelar que los costos socio-ambientales se integren a los costos de
produccion; y,

Preservar y controlar la propiedad estatal y la actividad empresarial

publica.

Art. 5.- CONSTITUCION Y JURISDICCION.- La creacion de empresas
publicas se hara:

1.

Mediante decreto ejecutivo para las empresas constituidas por la Funcién
Ejecutiva;

Por acto normativo legalmente expedido por los gobiernos auténomos
descentralizados; vy,

Mediante escritura publica para las empresas que se constituyan entre la
Funcion Ejecutiva y los gobiernos autbnomos descentralizados, para lo
cual se requerird del decreto ejecutivo y de la decision de la maxima
autoridad del organismo auténomo descentralizado, en su caso.

Las universidades publicas podran constituir empresas publicas o mixtas
gue se someteran al régimen establecido en esta Ley para las empresas
creadas por los gobiernos auténomos descentralizados o al régimen
societario, respectivamente. En la resolucion de creacion adoptada por el
maximo organismo universitario competente se determinaran los aspectos
relacionados con su administracion y funcionamiento.

Se podra constituir empresas publicas de coordinacion, para articular y

planificar las acciones de un grupo de empresas publicas creadas por un
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mismo nivel de gobierno, con el fin de lograr mayores niveles de
eficiencia en la gestion técnica, administrativa y financiera.

6. Las empresas publicas pueden ejercer sus actividades en el &mbito local,
provincial, regional, nacional o internacional.

7. La denominacién de las empresas deberd contener la indicacion de
"EMPRESA PUBLICA" o la sigla "EP", acompafiada de una expresion
peculiar.

8. EIl domicilio principal de la empresa estara en el lugar que se determine en
su acto de creacidn y podra establecerse agencias o unidades de negocio,
dentro o fuera del pais.

9. En el decreto ejecutivo, acto normativo de creacion, escritura publica o
resolucion del maximo organismo universitario competente, se detallaran
los bienes muebles o inmuebles que constituyen el patrimonio inicial de la
empresa (sic), y en un anexo se listardn los muebles o inmuebles que

forman parte de ese patrimonio.

4.3 ESTUDIO DE MERCADO
4.3.1 Estrategias de Mercado
4.3.1.1 Estrategias de liderazgo de costos

El Shopping Mall Playas Center, sera un centro comercial en el cual se tendra
todos los servicios necesarios y de buena calidad pero con precios accesibles
direccionandose a la estratificacion economica media baja, en la que cada uno de
los usuarios se sienta satisfecho y pues que cuente con un servicio de 6ptima

calidad y buena atencion al cliente.

El posicionamiento es el lugar principal que ocupa la adquisicion del producto
y/o servicios y la imagen que tiene el Centro Comercial en comparacion con la

competencia.
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Pues esta es una estrategia que se utilizé para diferenciar el servicio y asociarlo
con las caracteristicas deseadas por cada uno de nuestros clientes. El
posicionamiento estratégico y las estrategias de diferenciacion son el lema del

Centro Comercial.

Mayor variedad de empresas reconocidas en el Centro Comercial
Mayores servicios para el cliente y los locales

Mayor organizacion y politica administrativa

-+ + ¢

Programacion de una serie de eventos culturales para la distraccion de los

visitantes.

4. 3.1.2 Estrategias del producto
La distribucion de los locales comerciales, estimula a cada uno de los
consumidores a comprar y utilizar adecuadamente las areas de circulaciéon del

Centro Comercial.

Para lograr un manejo eficiente de las instalaciones del Centro Comercial, se
maneja estrategias de ubicacién de los locales comerciales y patio de comidas,
como componentes principales de presentacion del Centro Comercial para los
potenciales clientes. Se estipul6 un sitio adecuado de cada uno de los
componentes para asi realizar una correcta planificacion del uso del piso del

Centro Comercial, tomando en consideracion:

+ Los criterios del comportamiento de compra del consumidor
+ Dosificacion de los locales comerciales
+ Necesidad del espacio en los corredores e imagen del centro comercial.

4.3.1.3 Estrategias De Promocion
El Marketing promocional tiene como objetivo el estimular la demanda y reforzar
la publicidad ademas de facilitar la venta personal por ejemplo el uso de cupones,

premios, exhibiciones en el local de ventas.

68



Las estrategias de promocidn que utilizara el Centro Comercial son las siguientes:

*

Colocar vallas publicitarias del Centro Comercial que se exhibiran en los

principales cantones de la provincia.

Promocionar los servicios del Centro Comercial mediante las nuevas

tecnologias de la informacién y comunicacién (TIC).

Dar a conocer el reglamento de seguridad laboral con lo que respecta a las
actividades.
Hacer spots publicitarios en diferentes eventos deportivos y/o sociales que

se realicen en la ciudad de Ibarra y posteriormente en los otros cantones.

Efectuar promociones en relacion a la adquisicion de las prendas, asi como

en diferentes épocas del afio.

4.3.1.4 Estrategias De Servicio

-+ F

Servicio personalizado

Horarios de atencion superiores a los de la competencia

Optimo ambiente fisico y merchandising del centro comercial

Ubicacién adecuada del centro comercial de tal forma que genere

motivaciones y persuasion de compra de los clientes.

4.4 PRODUCTO FINAL

El centro comercial Shopping Center Playas tendrd a disposicion su producto

como locales comerciales los cuales tendran tres medidas diferentes, los cuales

dispondran de comodidad e higiene adaptandose a cada una de las necesidades de

los comerciantes que estaran involucrados en el centro comercial, en donde cada

uno distribuird de mejor manera sus mercancias.
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TABLA # 20 Tipos de Locales

Islas 2 X 3 metros 28
Local small 5 x 8 metros 22
Local Big 10 x 10 metros 12
Local de Patio de 12
_ 5 x 8 metros
Comida

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado por: Johanna Barzola

4.4.1 Descripcion del Producto en General

El Centro Comercial es creado para toda la comunidad de comerciantes del
Canton Playas para que de esta manera puedan mejorar libremente la manera de
distribucion de sus productos, logrando economizar dinero, motivados por los

costos menores en relacion a la oferta existente tales como:

GRAFICO # 21 Oferta Existente

Mi Comisariato

Fuente: Investigacion Propia
Elaborado Por: Johanna Barzola

Los productos de mas rotacion en la comercializacién en el interior del Centro
Comercial, estos estaran dispuestos en las diferentes divisiones las cuales son:
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GRAFICO # 22 Divisiones de Locales en el Centro Comercial
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Fuente: Investigacion de Campo
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

4.4.2 Caracteristicas del Producto y Servicio
Los productos y servicios que se expenderan en el Centro Comercial es
basicamente la venta de productos comestibles y articulos del hogar, ademas de
ropa confeccionada para todas las edades y de ambos sexos.
Sus caracteristicas seran las siguientes:

<+ Ambiente Agradable

= Servicio al Cliente

= Orden

= Seguridad

< Variedad de Productos
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4.4.3 Logotipo

El Centro comercial participara en el mercado con el siguiente logo:

GRAFICO # 23 Logotipo Empresarial

GAD - PLAYAS

Algo diferente

Fuente: Investigacion de Campo
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

4.5 ESTUDIO TECNICO

4.5.1 Ubicacién

La ubicacion del centro comercial Shopping Mall Playas Center serd en el Cantédn
Playas, lugar que pertenece a la provincia del Guayas, el proyecto tendra su
ubicacién en la ciudadela 25 de Julio que se encuentra en la via principal de
entrada al Canton, en la Av. Paquisha a la altura de la Super Gasolinera. Este sitio
fue seleccionado por cuanto posee las vias de acceso de primer orden que ofrece a
los proveedores y clientes comodidad y seguridad.
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GRAFICO # 24 Ubicacion De Centro Comercial
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Fuente: Investigacién de Campo
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

4.5.2 Tamano de la Planta

Fuente: Investigacion de Campo
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez
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El tamafio del Centro Comercial esté representado por la extension de terreno que
ocupara que es de 4.208m?. Consta de 28 islas, 22 locales small, 12 locales Big y

12 locales del patio de comidas.

La capacidad instalada consta de 60 parqueaderos, accesos peatonales, areas
verdes. En relacion a la capacidad instalada pretende atender la demanda de 1.500
a 2.000 personas diarias a traves de sus espacios comerciales configurados en la

propuesta.

2x3 28 168 $ 150,00 $ 25.200,00
5x8 22 880 $ 150,00 $ 132.000,00
10x 10 12 1200 $ 150,00 $ 180.000,00
5x8 12 480 $ 150,00 $ 72.000,00
2x3 50 300 $ 150,00 $ 45.000,00
1000 $ 150,00 $ 150.000,00

210 $ 150,00 $ 31.500,00

4238 $ 635.700,00

Fuente: Investigacion Propia
Elaborado por: Johanna Barzola Ramirez

4.6 Estudio Organizacional y Administrativo
4.6.1 objetivos

4.6.1.1 Objetivo General

Fomentar y consolidar el CENTRO COMERCIAL como un espacio comercial

relevante para la venta de productos y servicios al cliente.

4.6.1.2 Objetivos Especificos

4+ Buscar nuevas fuentes o canales de masificacion en los nuevos y

potenciales clientes a través de medios audiovisuales.
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+ Diferenciar la comercializacion de productos y servicios mediante la
prestacion de un servicio personalizado al cliente, con alto valor afiadido.

+ Apoyar al comercio tradicional como una actividad generadora de riqueza

y empleo para la comunidad del Canton Playas y su entorno geogréfico.

+ Potencializar al maximo la ocupacion comercial, activando nuevas lineas

de negocios

4.6.2 Valores de la Empresa

4.6.2.1 Mision

Ser un centro Comercial incluyente, seguro para ofrecer dia a dia la mejor
atencion, calidad y servicio en cada uno de los productos con el compromiso de

cada uno de satisfacer las necesidades de nuestros clientes en el Cantén Playas,

4.6.2.2 Vision

Convertirnos en uno de los mejores centros comerciales de la localidad al 2018,
siendo un icono y referencia comercial, para la comunidad playasense, y el resto

del pais.

4.6.2.3 Valores

La cultura organizativa de Shopping Playas Center se basé en los siguientes

valores institucionales:

Inclusion Social
Responsabilidad
Respeto
integridad

-

solidaridad y progreso.
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Inclusion Social.- Alude al hecho de ofrecer a los clientes la libertad de eleccion
entre la gran variedad de formatos, marcas, precios y productos que oferta la

empresa, y de tiendas con acceso a precios para toda la comunidad.

Responsabilidad.- Se asume plenamente en los actos de la empresa frente a sus
clientes, empleados, proveedores, instituciones, entorno y la sociedad
promoviendo, entre otros un comercio y consumo responsable. Poner el saber
hacer y la fuerza de una empresa de éxito -hecho de compartir- al servicio de
todos sus interlocutores, escuchandoles, admitiendo sus diferencias y respetando

sus modos de vida y habitos, respeto.

Integridad.- Cumpliendo los compromisos tanto a titulo individual como

colectivo.

Solidaridad.- Contribuyendo al desarrollo de la economia donde se integra, al
empleo, a la formacion y a la lucha contra la exclusion en los lugares donde esta

presente.

Progreso.- Favoreciendo el desarrollo de las nuevas tecnologias al servicio de las
personas en constante espiritu de innovacion, superacion y adaptacién a las

necesidades y cambios de cada momento.

4.6.2.4 Responsabilidad Social

La responsabilidad social no es otra cosa que el ente dinamizador de la
actividad comercial efecta con todas las tareas especificas que se escogen para
cada uno de ellos, podemos decir entonces que cada uno de los comerciantes
debe ser una persona altruista consiente de como comercializa su producto para
beneficio de las personas y la sociedad playasense que se acerque a adquirir su
producto o servicio, de esta manera poder fidelizar a la clientela que visite cada

uno de los locales que estaran disponibles en el Shopping Playas center.
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4.6.3 Organigrama
En el organigrama se presenta el nimero de colaboradores con los que el centro
comercial emprendera sus actividades laborales, los cuales se detallan a

continuacion:

GRAFICO # 25 Organigrama

DIRECTOR TECNICO Y DIRECTOR COMERCIAL

DE OPERACIONES(8) Y DE MARKETING CONTADOR

Fuente: Investigacion de Campo
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

4.6.3.1 Recursos Humanos, Alcance de Jerarquias

La jerarquizacion es la disposicion de las funciones de una organizaciéon por
orden de rango, grado o importancia. Podriamos decir los niveles jerarquicos
son el conjunto de 6rganos agrupados de acuerdo con el grado de autoridad y

responsabilidad que posean, independientemente de la funcion que realicen.

4.6.3.1.1 Director
Importante centro comercial del centro de la ciudad requiere profesional en areas
administrativa y financieras para desempefiarse como administrador. Dentro de

sus funciones debe:

v" Servir de intermediario entre los arrendatarios y la junta directiva
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v" Disefiar estrategias de negocio
v" Planes de mercadeo y propuesta comercial

v Cobro y recuperacion de cartera

4.6.3.1.2 Gerente General

Los cargos asignados al departamento de gerencia son los siguientes:

e Realizar los actos de administracidn y gestion ordinaria de la sociedad.

e Organizar el régimen interno de la sociedad, usar el sello de la misma,
expedir la correspondencia y cuidar que la contabilidad esté al dia.

e Representar a la sociedad y apersonarse en su nombre y representacion
ante las autoridades judiciales, administrativas, laborales, municipales,
politicas y policiales, en cualquier lugar de la Republica o en el extranjero.

e Asistir, con voz pero sin voto, a las sesiones del Directorio, salvo que éste

acuerde sesionar de manera reservada

4.6.3.1.3 Secretaria
Funciones:
+ Archiva responsablemente la documentacion de la empresa.
+ Registra en la agenda las actividades de la empresa.
4+ Comunica al Administrador General las diligencias pendientes de la

empresa.

4.6.3.1.4 Contador
Funciones:
e Elaborar los respectivos balances de la Empresa.
e Elabora la respectiva declaracion de Impuestos.
e Presenta los Estado de Resultado al Administrador General de la

empresa
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e Elaborar la respectiva declaracion de Impuestos (SRI).

4.6.3.1.5 Jefe de operaciones

e El director de operaciones trabaja directamente bajo el director general
en una empresa grande.

o El director de operaciones es el responsable de todas las decisiones
diarias y funciones corporativas implicadas con operar una empresa,
mientras comparte las responsabilidades de liderazgo con el director
general, pero con una capacidad reducida.

e La mayoria de las empresas les dan a sus directores de operaciones el
titulo de "Presidente”, expresando su rol de liderazgo y describiendo su

significado.

4.6.3.1.6 Jefe de Marketing

El director de ventas es el encargado de lidera al equipo de ventas guiandoles para
alcanzar los objetivos de la empresa. Aunque pueda parecer extrafio, el director de
ventas no se debe dedicar a vender, ya que si no perderia el hilo de su funcion
principal, que es organizar al equipo. Esto es un error que muchas veces se da en
los equipos de ventas; el propio director de ventas se convierte en competidor de

su equipo, lo que provoca un clima de desconfianza.
Y si no vende, ¢qué hace? Estas son algunas funciones de este director:

v La planificacién de la venta; elaborando un plan de accién que reduzca los
tiempos y administre las tareas del equipo comercial. El director de ventas
conoce lo que puede vender su equipo, y el tiempo que tardara.

v Se convierte en supervisor del equipo, ya que conoce de primera mano las
tareas que éstos deben desempefiar a diario. Organiza reuniones y corrige
los desvios que se hayan podido dar sobre los objetivos de cada uno.

v" Como buen vendedor que es, sabe escuchar a su equipo; y sabe leer entre

lineas los mensajes que su equipo le transmite.
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v' Es el lider del equipo de ventas; representa al conjunto de sus vendedores
frente al resto de directivos y clientes.

v" Se encarga de clasificar los clientes de la empresa para optimizar los
resultados de la venta.

v" Es responsable también de fijar los precios de la venta.

v Ademas se encarga de gestionar el cobro de las ventas. De forma que en el
caso de que un cliente se retrase en los pagos, es el encargado de reclamar
las facturas.

v Es el encargado de formar a su equipo de ventas.

v Y ademas él mismo selecciona al personal.

4.7 ESTUDIO FINANCIERO

4.7.1 Inversion Inicial

Para la evaluacion economica financiera del proyecto se simulan precios de
mercado, con el de la valoracion de un VAN social, que indique la riqueza del

proyecto. La inversion inicial del centro comercial es de $ 833680,00.

TABLA # 21 Inversion Inicial

Terreno (12.190 m2) $ 240.000,00
Obras en Construccion (3658 m2) 573_300’()?;
Muebles y enseres administrativo $ 3.460,00
Muebles y enseres de ventas $2.000,00
Equipos de informatica de administracion $ 2.520,00
Equipos de informética de ventas $ 900,00
oA REASTIVOSNO
constitucion de la empresa $1.500,00
capital de trabajo $10.000,00
Total inversiones $ 833.680,00

Fuente: Investigacion de Campo
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez
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4.7.2 Inversién Total De Activos No Corrientes

El total de los activos fijos es de $822180,00. Que corresponden a los siguientes

rubros

TABLA # 22 Activos No Corrientes

Terreno (12.190 m2)

Obras en Construccién (3658 m2)
Muebles y enseres administrativo
Muebles y enseres de ventas

Equipos de informatica de administracién
Equipos de informatica de ventas

TOTAL DE ACTIVOS NO CORRIENTES

Fuente: Investigacion de Campo
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez

4.7.3 Activos Fijos

TABLA # 23 Muebles Y Enseres Para Area Administrativa

$ 240.000,00
573.300,00
$3.460,00
$2.000,00
$2.520,00

$ 900,00

$ 822.180,00

Escritorioicon u 6 327,00 $ 1.962,00
silla giratoria
Juegos de star u 1 450,00 | S 450,00
Archivador u 4 200,00 | $ 800,00
Teléfono-Fax u 1 250,00 | $ 250,00
Total $ 3.462,00

Fuente: Investigacion de Campo
Elaborado Por: Johanna Barzola Ramirez
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TABLA # 24 Mueble Y Enseres De Ventas

Eff;';?:;fo‘r’;” u 1 $ 327,00  $ 327,00
Archivadores U 3 $ 250,00 | $ 750,00
Teléfono-Fax U 1 $ 250,00 $ 250,00
Mini sala U 1 $ 673,00 S 673,00
Total $ 2.000,00

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

TABLA # 25 Equipos de informatica de administracién

Equipo de
computacion
completo con L 6 $ 420,00  $2.520,00
impresora HP
Total $2.520,00

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

TABLA # 26 Equipo De Informaética Para Ventas

Equipo de computacion $ $
completo con < . 900,00 = 900,00
impresora HP

$
Total 900,00

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez



4.7 .4 Estructura de Financiamiento

El financiamiento que ha tenido el desarrollo del proyecto es 100% del Gobierno
Auténomo Descentralizado realizado a entidades que proporcionan préstamos al

6% de tasa de interés, las entidades pueden ser:

<+ Banco del Estado
< Corporacion Financiera Nacional

<+ Ministerio de Inclusion Econémica Y Social.

TABLA # 27 Destino de Financiamiento

ACTIVOS NO CORRIENTES

Terreno $ 240.000,00
Obras en construccion $573.300,00
Muebles y enseres administrativo $ 3.460,00
Muebles y enseres de ventas $2.000,00
Equipos de informatica de administracion $ 5.400,00
Equipos de informatica de ventas $ 900,00
Sub total $ 825.060,00
CAPITAL DE TRABAJO $10.000,00
ACTIVOS PREOPERATIVOS $1.500,00
TOTAL ACTIVOS $ 836.560,00
% 100%

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez
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4.7.5 Amortizacion

El préstamo que hara el Gobierno Autdnomo Descentralizado del Canton Playas

se la realizara a 5 afnos, con una tasa de interés anual del 6 %.

PRESTAMOS BANCARIOS

TABLA DE AMORTIZACION

ANUAL
INTERES CAPITAL
16.314 48.156
15.344 49.126
31.658 97.281

CAPITAL $ 833.680,00
INTEF MENSUAL 0,50% ANUAL 6,00%
PLAZ PAGOS 60
No. CAPITAL INTERESES PAGO K DIVIDENDO SALDO CAPITAL
1 833.680 4.168 11.949 16.117 821.731
2 821.731 4.109 12.009 16.117 809.722
3 809.722 4.049 12.069 16.117 797.654
4 797.654 3.988 12.129 16.117 785.524
5 785.524 3.928 12.190 16.117 773.335
6 773.335 3.867 12.251 16.117 761.084
7 761.084 3.805 12.312 16.117 748.772
8 748.772 3.744 12.374 16.117 736.399
9 736.399 3.682 12.435 16.117 723.963
10 723.963 3.620 12.498 16.117 711.466
11 711.466 3.557 12.560 16.117 698.906
12 698.906 3.495 12.623 16.117 686.283
13 686.283 3.431 12.686 16.117 673.597
14 673.597 3.368 12.749 16.117 660.847
15 660.847 3.304 12.813 16.117 648.034
16 648.034 3.240 12.877 16.117 635.157
17 635.157 3.176 12.942 16.117 622.215
18 622.215 3.111 13.006 16.117 609.209
19 609.209 3.046 13.071 16.117 596.138
20 596.138 2.981 13.137 16.117 583.001
21 583.001 2.915 13.202 16.117 569.799
22 569.799 2.849 13.268 16.117 556.530
23 556.530 2.783 13.335 16.117 543.196
24 543.196 2.716 13.401 16.117 529.794
25 529.794 2.649 13.468 16.117 516.326
26 516.326 2.582 13.536 16.117 502.790
27 502.790 2514 13.603 16.117 489.187
28 489.187 2.446 13.671 16.117 475.515
29 475.515 2.378 13.740 16.117 461.776
30 461.776 2.309 13.808 16.117 447.967
31 447.967 2.240 13.878 16.117 434.090
32 434.090 2.170 13.947 16.117 420.143
33 420.143 2.101 14.017 16.117 406.126
34 406.126 2.031 14.087 16.117 392.039
35 392.039 1.960 14.157 16.117 377.882
36 377.882 1.889 14.228 16.117 363.654
37 363.654 1.818 14.299 16.117 349.355
38 349.355 1.747 14.371 16.117 334.984
39 334.984 1.675 14.442 16.117 320.542
40 320.542 1.603 14.515 16.117 306.027
41 306.027 1.530 14.587 16.117 291.440
42 291.440 1.457 14.660 16.117 276.780
43 276.780 1.384 14.733 16.117 262.046
a4 262.046 1.310 14.807 16.117 247.239
45 247.239 1.236 14.881 16.117 232.358
46 232.358 1.162 14.956 16.117 217.402
47 217.402 1.087 15.030 16.117 202.372
48 202.372 1.012 15.106 16.117 187.267
49 187.267 936 15.181 16.117 172.086
50 172.086 860 15.257 16.117 156.829
51 156.829 784 15.333 16.117 141.495
52 141.495 707 15.410 16.117 126.086
53 126.086 630 15.487 16.117 110.599
54 110.599 553 15.564 16.117 95.034
55 95.034 475 15.642 16.117 79.392
56 79.392 397 15.720 16.117 63.672
57 63.672 318 15.799 16.117 47.873
58 47.873 239 15.878 16.117 31.995
59 31.995 160 15.957 16.117 16.037
60 16.037 80 16.037 16.117 (0]

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez
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4.7.5 Depreciacion
La depreciacién de los activos fijos del centro comercial, se hara respectivamente
conforme a la Ley y a su vida util dentro de la empresa, se detallara mas en el

Anexo 2.

4.8 ANALISIS FINANCIEROS

4.8.1 Estados Financieros

Los Estados Financieros son aquellos informes que se realizan al finalizar un
periodo econémico financiero, en los que se resumen las operaciones realizadas

dentro de ese periodo.

4.8.1.1 Estado de Situacion Financiera

En el Estado de Situacion Inicial tuvo como objetivo fundamental el determinar
la posicion financiera que tendra la empresa, mediante el cual se determina cada
uno de los comportamiento que tendran las cuentas de activos, pasivos y
patrimonio durante el periodo econémico, en el que empezara a desarrollarse

nuestro proyecto la creacion del centro comercial Shopping Playas center.

TABLA # 28 Estado De Situacion Financiera

ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE
Efectivo $ 10.000,00
TOTAL ACTIVO $ 10.000,00
ACTIVO NO

Terreno $ 240.000,00

Obras De Construccion | $ 573.300,00 | Financiamient $ 833.680,00

TOTAL $ 833.680,00
Muebles y enseres $ 3.460,00
Muebles y enseres de $ 2.000,00
Equipos de informéatica de = $ 2.520,00
Equipos de informéatica de | $ 900,00
TOTAL ACTIVONO  $ 822.180,00

ACTIVO DIFERIDO Capital Social,  $ -
Gastos Pre operativos $ 1.500,00
TOTAL ACTIVO $ 1.500,00

TOTAL INVERSION @ $ 833.680,00 TOTAL $ 833.680,00

INVERSION

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez
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4.8.2 Presupuestos De Gastos Administrativos

ANO 1 ANO 2 ANO3 ANO 4 ANO 5
VARIABLES
Pago de personal administrativo | $ 126.443.47 | $132.765,64 $139.403,93 | $146.37412 | $153.692,83
Servicios Bésicos $ 1.600,00 $ 1.680,00 $ 176400 $ 1.85220 $ 1.944,81
Insumos de oficina $ 49000 $ 51450 $ 54023 $ 567,24 $ 59560
Mantenimiento $ 100000 $ 105000 $ 110250 $ 1.157,63 $ 121551
Subtotal $129.53347 $136.010,14 $142810,65 $149.951,18 $157.448,74
FIJOS
Depreciacion de Edificio $ 1200000 $ 12.600,00 $ 1323000 § 13.891,50 $ 14.586,08
Deprecacionde mueblesy | ¢ 30500 ¢ 36330 '§ 38147 $ 40054 § 420,57
enseres administrativos
Depreciacionde equipos de ¢4 g0 00 ¢ 189000 § 198450 $ 208373 $ 218791
informatica administrativos
Amortizacion 200000/ $ 210000 $ 220500 $ 231525 § 2.431,01
Subtotal 1614600 1695330  17.80097 1869101  19.625,56
TOTAL 14567947 15296344  160.611,62 16864220  177.074,31

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

4.8.3 Presupuesto de Gastos de Ventas

Los gastos de ventas necesarios que requiere la empresa estdn comprendidos por
las partidas de: salarios de personal, publicidad en general, marketing publicitario
y depreciaciones. Para la proyeccion de los gastos generales de ventas se utilizé la

tasa de inflacion del 5%.

TABLA # 29 Presupuestos De Gastos Administrativos

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
EFECTIVOS $30.641,60 | $ 41.623,68 | $ 43.704,86 $ 45.800,11 $ 48.184,61
Salarios Personal $17.641,60 $ 18.523,68 | $ 19.449.86 $ 2042236 $ 2144348
Publicidad en general $13.500,00 | $ 14.175,00 | $ 14.883,75 $ 1562794 $ 16.409,33
Marketing publicitario $ 850000 $ 892500 |$ 9.371,25 $ 9.839,81 $ 10.331,80
NO EFECTIVOS $ 6.500,00 '$ 6.82500 $ 7.16625 $ 7.524,56  $ 7.900,79
Depreciacion de edificios $ 6.00000 $ 6.300,00 $ 6.61500 $ 6.94575 $ 7.293,04
Depreciacion de muebles y enseres ventas $ 20000 $ 21000|$ 22050 $ 23153 $ 24310
Depreciacion de equipos de informatica ventas < $ 300,00 $ 31500 $ 330,75 $ 347,29 $ 364,65
TOTAL $46.141,60 | $ 48.448,68 | $ 50.871,11 ' $ 53.414,67 $ 56.085,40

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez
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4.8.4 Presupuesto de Gastos de Constitucion

En su etapa operativa, el Centro Comercial lleva a cabo sus actividades de
formalidad en base a las leyes y reglamentos impuestos por el Estado que se debe
tomar en cuenta para el funcionamiento de la empresa. Estos gastos de
constitucion para la creacion del centro comercial Playas Center totalizaron un
valor de 1,500.00

TABLA # 30 Presupuestos De Gastos De Constitucién

CONCEPTO MONTO
Constitucion de la empresa $ 700,00
Asesoramiento técnico $ 300,00
Patente municipal $ 100,00
E;?]t:]z:eslc)i/éorlr%:material publicitario, valla publicitaria, $ 200,00
Pago a encuestadoras del estudio de mercado $ 200,00
TOTAL $ 1.500,00

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

4.8.5 Presupuesto De Costos
4.8.5.1 Presupuestos De Costos Fijos
TABLA # 31 Presupuesto De Gastos Fijos

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANOS5

Pago de personal

. . $126.443,47 | $132.765,64 | $ 139.403,93 1 $146.374,12 | $ 153.692,83
administrativo
Servicios Basicos $ 1.60000 $ 1.680,00 $ 1.764,00 $ 1.85220 $ 1.944,81
Insumos de oficina $ 490,00 $ 514,50 | $ 540,23 ' $ 567,24 | $ 595,60
Mantenimiento $ 100000 $ 1.050,00 $ 1.10250 ' $ 115763 $ 1.215,51
SUBTOTAL $129.533,47 $ 136.010,14 S 142.810,65 $ 149.951,18 $ 157.448,74

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez
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4.8.5.2 Mano de Obra Directa

TABLA # 32 Presupuesto De Mano De Obra Directa

DETALLE ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
Sueldo S 1.200,00 S 1.260,00 S 1.323,00 S 1.389,15 S 1.458,61
Décimo Tercero S 100,00 S 105,00 S 110,25 S 115,76 S 121,55
Décimo Cuarto S 24,33 S 25,55 S 26,82 S 28,17 S 29,57
Aporte Patronal S 145,80 S 153,09 S 160,74 S 168,78 S 177,22
Fondos de Reserva S = S 105,00 S 110,25 S 115,76 S 121,55
TOTAL DE SALARIO DEL MES $ 1.470,13 $ 1.260,00 S 1.323,00 S 1.389,15 S 1.458,61
SALARIO ANO $ 2.940,26 $ 2.908,64 $ 3.054,07 $ 3.206,77 $ 3.367,11

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

4.8.5.3 Mano de Obra Indirecta y otros gastos de fabrica

TABLA # 33 Presupuesto De Mano De Obra Indirecta

SALARIOS . APORTE TOTAL TOTAL
CONCEPTO BASICOS PRGN DEEIO PATRONAL  SALARIO SALARIO
CUARTO  TERCERO .
1215% MES ANO
PRESIDENTE § 150000 §  2433'§ 12500 8 18225 § 183158 § 209790
GERENTE GENERAL § 1300008 433§ 10833/ 157% § 150062 § 1908740

DIRECTORTECNICOYDE ~ '§ 95000 § 24338 7917 $ 11543 8 116893 ' 140270
SISTEMAS

DIRECTOR FINANCIERO § 05000 8 43§ 017§ 15438 116893 § 1402710
SECRETARIA § 40000 8 4B S BB 460 50627 § 607520
MANTENIMIENTO (2) § %400 §  43BS M1 S 0% $ 1219 § 873547
CONTADORA § 500008 433§ 46T S 605§ 62675 § 752100
SEGURIDAD (3) § 240000 8 24338  20000($ 29160 § 291593 § 3499120
TOTAL § 1644347

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez
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4.8.5.4 Presupuestos de Costos Variables

TABLA # 34 Presupuestos De Costos Variables

Steldo $ 120000 § 1.26000 § 132300 § 1.389.15 § 1.45861
DécimoTercero + $ 10000 § 10500 § 11025 § 11576 § 12155
Décimo Cuarto $ uUBR§ BH§ 68§ 81§ 157
AportePatronal  § 14580/ § 15309 § 16074 § 16878 § 17722
Fondos de Resenva ~~ $ - 10500 8 11025 § 11576 § 12195

TOTALSALARIOMES | § 1470,13 § 154364 § 162082 § 170186 § 1.786,95
TOTALSALARIO ANO  $17.641,60 $18523,68 $1944986 $20422.36 $2144348

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

4.8.5.5 Presupuesto de costos Totales

TABLA # 35 Presupuestos De Costos Totales

ANO
NIVEL DE OPERACION
Personal Directo § 1764160 § 1852368 § 1944986 § 2042236 § 2144348
Clo § 72750001 § 7638750 § 80.20688 § 8421722 $ 8842808
Costo Directos § 9039160 § 9491118 § 99.656,74 $10463958 $10987155
Gastos de administracin 14567947 $15296344 $160.61162 $16864220 $177.07431
Gastos de ventas § 4614160 § 4844868 § 0.7L1L § 5341467 $ 5608540
Gastos Operativos 10082007 $20141212 §211.48273 $222.0687 §233.159,71

Costos Operativos §28221267 §296.32330 $311.13947 $326.696.44 $343.031,26

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez
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4.8.6. Presupuesto de ventas
4.8.6.1 Ventas proyectadas

Los ingresos proyectados que tiene el Centro Comercial son de las concesiones
en arriendo de los locales comerciales asumiendo un costo de arrendamiento que
actualmente aplican centros comerciales como. Los ingresos proforma para el
primer afio que tiene la empresa son de 1°368.000 ddlares. Para el quinto afio
proforma los ingresos en un escenario optimista seran de 1°662.812 ddlares ya
que se aplicara una tasa de inflacion del 5% anual.

TABLA # 36 Ventas Proyectadas

Las ventas son proyectadas a 20 afios, como se describe a continuacion:

1

2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ingresos
proyectados

$ 183.600,00 | $ 192.780,00 | $ 202.419,00| $ 212.539,95 $ 223.166,95 $ 234.325,29  $ 246.041,56  § 258.343,64 | § 271.260,82 | § 284.823,86

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

|
1 12 13 14 15 16 17 18 19 20

$ 299.065,05  $ 31401831 $ 329.719,22 | § 346.205,18 | $ 363.515,44 | $ 381.691,21 | $ 400.775,77 | $ 420.814,56 | $ 441.85529 S 463.948,06

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

Para la proyeccion de los ingresos se utilizd la tasa de inflacion del 5% teniéndose
para el primer afio ingresos de 183600.00 y para el afio 20 el valor de 463948,06.

4.9 ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRAL
En el Estado de Pérdidas y Ganancias se basé en los ingresos totales y los costos —

gastos totales de los periodos o ejercicios econdmicos proyectados. El estado de
pérdidas y ganancias representa los resultados proyectados de los ejercicios



econdémicos en términos de ingresos por ventas y los egresos operativos y no

operativos que tendré la empresa a fin de mostrar la utilidad o pérdida.

TABLA # 37 Estados De Resultados Integral

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

Ingreso por ventas de
Actividades Ordinarias

$  183.600,00| S 192.780,00| S 202.419,00| $ 21253995| S  223.166,95

Menos costo de operacion $ 11178627 § 122.167,75 S 129.891,51 $ 138.553,04 § 145.480,70

Utilidad Bruta $ 7181373|$ 7061225|$ 7252749 | $ 7398691 $ 147.676,50
Menos depreciacion S 33473,75'S 3347375 'S 3347375 |$ 29211001 S  29.211,00
Gastos de vender $ 28278,72| S 2545085/ S 2262298 |$ 19.79510 S 16.967,23
Utilidad Operacional $ 10061,25|$ 1168765 $ 16.430,76 S 24.980,80 S 101.498,27

Utilidad Antes de Participacion| $  61.752,47 ' $ 5892460 $ 56.096,73 | $ 49.006,10 $  46.178,23

15% Participacion de
. $ 9.262,87|$  8.83869 S 8414516 735092| S 6.926,73
Utilidades
Utilidad Antes de Impuesto a
la Renta $ 5248960|$ 5008591 $ 4768222 S$ 4165519 S  39.251,50

Impuesto a la Renta (22%) § 195.487,00| S 205.268,00| S 221.904,00| $ 239.163,00| S  256.715,00

Utilidad Neta $ 1154771 § 1101890 $ 1049009 $ 9.16414 S 8.635,33

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

4.9.1 Flujo De Caja

El flujo de caja muestra el movimiento de efectivo mediante la relacion entre los
ingresos liquidos y egresos liquidos que tendra la empresa en los periodos
proyectados. El flujo de caja es un instrumento de apoyo para la administracion de

la empresa ya que permite conocer el comportamiento o la proyeccion de fuentes
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y usos en efectivo, con el proposito de evaluar lo ocurrido en términos de efectivo

o la prevision de origen o la aplicacion de recursos liquidos que tendra la empresa.

(Ver Anexo 3).

TABLA # 38 Flujo De Caja

Detalles 125
INGRESOS

ALQUILER DE LOCALES
TOTAL INGRESOS

EGRESOS

Némina - Personal Administrativo
Beneficios Sociales (Némina)
Gastos Administrativos (Varios)
Servicios Basicos

Publicidad

Inversiones:
Terreno $240.000
Edificio $635.700
Muebles y enseres administrativo $3.460
Muebles y enseres de ventas $2.000
Equipos de informatica de administracion $2.520
Equipos de informética de ventas $900
Constitucién de la empresa $1.500
capital de trabajo 10000

TOTAL EGRESOS

FLUJO NETO OPERATIVO ($833.680,00)
FLUJO ACUMULADO OPERATIVO

1 afio 2 afio 3 afio 4 afio 5 afio
199.200 209.160 219.618 219.618 242.129
199.200 209.160 219.618 219.618 242.129

14.688 15.422 16.194 17.003 17.853
15.878 20.437 21.723 23.302 24.907
45.600 48.960 52.596 56.533 60.797
12.000 12.600 13.230 13.892 14.586

100 100 100 100 100
88.266 97.519 103.843 110.830 118.243

110.934 111.641 115.775 108.788 123.886
110.934 222.575 338.350 447.138 571.024

Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez

4.11 DECISION DE LA INVERSION VAN Y TIR SOCIAL

El valor presente neto, o valor actual neto, es un indicador financiero que se

establecié con la finalidad de medir la rentabilidad de un proyecto. El VAN es un

indicador que determind la inversién inicial, y considerd los flujos netos de

efectivo, que se genero en el proyecto.

0,16

TIR
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El Valor Presente Neto del proyecto a una tasa de interés (i) o redescuento del
15%, generara una rentabilidad en unidades monetarias actuales de
$28614,78 por lo que se justifica la inversion del proyecto desde éste punto

de vista financiero.

TASA INTERNA DE RETORNO

Es un indicador de la rentabilidad que se utilizara en el proyecto, a mayor TIR,

mayor rentabilidad para la empresa.

Se utiliza para decidir sobre la aceptacion o rechazo de un proyecto de inversion,

Para ello la TIR se compara con una tasa minima o tasa de corte, el costo de
oportunidad de la inversion (si la inversiébn no tiene riesgo, el coste de
oportunidad utilizado para comparar la TIR sera la tasa de rentabilidad libre de
riesgo). Si la tasa de rendimiento del proyecto expresada por la TIR supera la tasa

de corte se acepta la inversion; en caso contrario se rechaza.

La tasa interna de retorno es evaluar un proyecto en funcion de que existe
rentabilidad o no durante el periodo de vida uatil del proyecto. Para que la
inversion sea rentable la tasa interna de retorno (TIR) tiene que ser mayor a la tasa

de redescuento.
Los datos obtenidos en el cuadro de flujos netos de efectivo se procedié a calcular

la TIR, considerando la inversién inicial del proyecto y aplicando la siguiente

ecuacion:

TIR =16%

La “i” que satisface la ecuacion es 0.36 que equivale al TIR del 16 % del

proyecto.
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4.12 ANALISIS DE SENSIBILIDAD
El objetivo del analisis de sensibilidad consiste en calcular nuevos escenarios de
flujos, para saber cuales son las variables que se pueden presentar a futuro para

tomar medidas preventivas.

Para determinarlo tomaremos en consideracion el aumento y disminucion de los
egresos en un 10%, 15% y 20 %. De esta manera tomaremos en consideracion el

comportamiento del VAN y del TIR.

EGRESOS VAN TIR
Incremento de (S 57.543,46) o
egresos al 10% 14%
Incremento de ($194.214,08) o
egresos al 15% 11%
Incremento de ($401.123,02) 59

egresos al 20%

Disminucion de $132.159,51

1 0,
egresos en 10% 8%
Disminucién de $218.787,80 19%
egresos en 15%
Disminucién de $309.990,84 i

egresos en 20%

Fuente Investigacion Realizada
Elaborado Por: Johanna Barzola

4.13 ANALISIS DEL IMPACTO DEL PROYECTO
4.5.1.- Andlisis De La Evaluacion Ambiental

El impacto ambiental que traera consigo la creacion de un centro comercial en el

canton playas en la cual se implementaran un conjunto de normativas de acuerdo a
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la Ley del Medio Ambiente la cual que regulan el manejo de los residuos de la
manera mas adecuada, sin que perjudique a la salud de los habitantes del canton y
cercanias del centro comercial. Es asi que los desechos de cada uno de los locales
del centro comercial seran recogidos por personal de limpieza y almacenados de
forma clasificada en un contenedor hasta que la empresa recolectora de basura de
la localidad pase a la mafiana siguiente retirdndolos y realizdndoles el debido

proceso de degradacion.

Nivel de conservacion

) X -1
de ecosistemas
Zonas urbanas X -1
Presencia de vida
. X -1
silvestre
Interaccion de areas
] X -1
protegidas
Alteracion del paisaje X -2
Generacion de « 2
desechos so6lidos
Generacion de aguas
. X -2
residuales
TOTAL 6 4 -10

Fuente: investigacién de campo
Elaborado por: Johanna Barzola

4.13.1.- Andlisis Socio-Economico Del Proyecto
Analizando el diferente estudio en los que ha incurrido para el desarrollo del

proyecto desde el punto de vista econdmico es aceptable, lo que significa un

impacto satisfactorio que estabilizard la condicion socioeconomica de los
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moradores del sector, proyectdndonos a una generacion futura con perspectivas
empresariales. Los habitantes del canton serian en primera instancia los
beneficiarios, debido a la generacion de las fuentes de empleos que este va a
generar, logrando un estatus de vida confortable aplicado a los lineamientos del

Plan del Buen vivir que todos los ciudadanos se merecen.

Este proyecto es de caracter social, debido a que va aportar en todos los niveles,
ya sea economico, productivo, cultural entre otros, buscando el desarrollo
sostenible para los moradores del Cantdn Playas y sus alrededores, es decir sera

la parte medular de la economia del sector.

Articulacion de ideas de X 3
negocio
Mejoramiento de la X 4

balanza comercial local

Desarrollo comercial en X 3
el Cantdn Playas

Movimiento econdmico X 3
en varias lineas de
productos y servicios

Margenes de X 4
rentabilidad de varios

negocios

Acceso a servicios y X 4

productos de marcas
reconocidas

TOTAL 9 12 21

Fuente: investigacién de campo
Elaborado por: Johanna Barzola

El desarrollo de una nueva zona comercial en el Cantén Playas provocara un
impacto social econémico positivo generando en el sector liquidez y fluidez de

dinero asi como nuevas plazas de trabajo para las personas del Canton.
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¢ El mejoramiento de la imagen municipal a vista de los ciudadanos que tienen
una perspectiva negativa de los alcaldes de turno, ya que la nueva obra podria ser

considerada como una de las mejores en pro del desarrollo de Playas.

¢ La creacion del centro comercial cubre una necesidad del sector importante y

considerado como una de las obras prioritarias que necesita el Canton.

¢ El atractivo para el sector turistico de Playas producird un incremento en
visitantes externos que vean a la ciudad como una nueva alternativa de

abastecimiento, recreacion y entretenimiento.

¢ El planteamiento en nuestro estudio es mantener cierto tipo de actividad cultural
ligada a la propia del centro comercial de esta forma disminuir el impacto

negativo y conservar las raices propias de la cultura playasense.

¢ La regeneracion urbana que la administracion municipal esta ejerciendo en el
casco central de Playas, ayuda a la vistosidad del centro comercial, cuyo disefio
arquitectonico va acorde a la nueva imagen que muestra la ciudad en vias de

desarrollo.

¢ Producto del desarrollo que el centro comercial dara a Playas servira para que
los organismos seccionales reubiquen y organicen a los pequefios comerciantes
informales hacia nuevos sectores que se crearan para este tipo de negaciones.

Consideraciones Negativas

¢ Un impacto social negativo a corto plazo seria la disminucion de actividades a

nivel cultural.

. ¢ Podrian existir organismos que estén en contra de la creacion de este centro

comercial lo que implicaria aspectos controversiales que habria que sortear
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¢ La escasa cultura de comprar en Playas por parte de las personas producto de la
falta de desarrollo comercial durante mucho tiempo, lo que acarrearia un impacto

negativo a corto plazo en el posicionamiento de la imagen del centro comercial.

¢ La competencia en Playas (Paseo Shopping, Tia, aki) incrementard sus costos
por promociones y comunicaciones con tal de no perder su cartera de clientes, lo
que a nuestros intereses perjudicaria en cierta forma el posicionamiento que se

pretende en cada uno de los consumidores.

¢ La presencia de comerciantes informales en los alrededores del Centro

Comercial afecta la imagen que se pretende dar.

VALOR AGREGADO SOCIAL

Este proyecto es socialmente sustentable, ya que la TIR social que presenta este
proyecto es de 16%, la cual es mayor a lo requerido para este tipo de proyecto el
cual es de 12%. Dado esto se tiene que este proyecto no es solamente rentable

sino también socialmente factible.
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4. 14 PLAN DE ACCION

PROBLEMA PRINCIPAL: Comercio Informal en el Cantén Playas

FIN DE LA PROPUESTA: Estudio de Factibilidad para la Creacién de Un
Centro Comercial en el Cantdn Playas. Afio 2015

Indicadores: Estudio
Legal, Estudio Técnico,
Estudio de Mercado,
Estudio Financiero.

Propésito de la Propuesta: Estudio de Factibilidad para la Creacidon del Centro Comercial en el Cantén

Playas para la correcta Comercializacién de productos y/o servicios en el Canton.

INDICADORES OBJETIVOS ESTRATEGIAS ACTIVIDADES

ESTUDIO LEGAL Identificar las leyes Verificar detalle a - Leer la Constitucion de
que regulan el detalle cada ley del la Republica.

desarrollo de nuestro
proyecto

Ecuador.

- Leer el Plan Nacional
del Buen Vivir

- Normativa Regulatoria
del Medio Ambiente

ESTUDIO TECNICO

Describir el centro
comercial
Localizacion de la
Planta

Acceso a
infraestructura
Macro localizacion
Micro localizacién

Caracterizar el centro
comercial
Ubicar la zona geogréfica

del centro comercial

Aspectos Acceso a | tecnoldgico, y financiero
tecnologias,
magquinarias y
equipos.
ESTUDIO Dinamizar el trabajo Orientar Disponibilidad del recurso
ADMINISTRATIVOS con los colaboradores Capacitar humano,

el centro comercial

Trabajo en equipo
Cadena de valores

ESTUDIO DE MERCADO

Identificar mercado
meta
Analizar el entorno

Aplicar encuestas a
los habitantes del
canton

Disefiar encuestas
Identificar la competencia
en el canton

ESTUDIO FINANCIERO

Establecer los recursos
necesarios para la
ejecucion del proyecto
Elaboracion de los
Estados financieros

Establecer la
inversion inicial
Elaborar los estados
financieros
Métodos de
evaluacién

Determinar valores a
invertir

Elaborar estado de
resultados, balance
general y flujo de caja
Determinar el VAN y el
TIR.

ESTUDIO AMBIENTAL

Evitar la
contaminacion del
medio Ambiente

Coordinar con
instituciones
encargadas

Lograr el correcto manejo
de desechos, ruido que
ocasione el centro
comercial.

ESTUDIO
SOCIOECONOMICO

Concentrar diferentes
tipos de actividades
comerciales

Captar el mayor
numeros de
concesionarios
dispuestos a
distribuir sus
servicios y productos
de manera correcta

Llegar a acuerdos con los
concesionarios de los
locales comerciales de
diferentes tipos.

Fuente: investigacion de campo

Elaborado por: Johanna Barzola
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CONCLUSIONES

El andlisis Situacional se determina que en el Cantén Playas no hay un
Centro Comercial de la naturaleza que el proyecto propone, por lo que se
determina que existe oportunidades significativas que sustentan su

creacion.

El Marco Teobrico del Proyecto es el soporte técnico que aportd a
estructurar los componentes del proyecto en forma sistémica, configurada.
En él se establecen proposiciones, conceptos técnicos que fortalecen la

concepcién del proyecto.

Del Estudio de Mercado, analizando la oferta se establece que no se
localiza un centro comercial de la naturaleza del proyecto en este sector.
Que existen competidores directos como: Centro comercial Paseo
Shopping, el Gran AKI y otros competidores indirectos como centros
comerciales pequefios: Supermercados Génesis, Supermercados Gualli,
Supermercado El Exito. Se consideré como mercado meta a la PEA del
canton del rea de incidencia del proyecto.

Con el Estudio Técnico se determina que es factible la ubicacion del
Centro Comercial en el sector del Barrio Los Esteros del canton Playas

debido al facil acceso de su via y su cercania del lugar.

Del analisis Econdmico y Financiero se establece que la inversion
necesaria para la implementacion del centro comercial es de 2°257880
ddlares, su financiamiento se prevé que lo realice el Gobierno Auténomo
Descentralizado del Cantdn Playas con sus debidos convenios con las

diferentes instituciones del estado.

Se establece su cultura organizacional.
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RECOMENDACIONES

Ejecutar el centro comercial en el sector establecido ajustandose a las
normativas legales y térmicas que exigen las Ordenanzas del Gobierno

Auténomo Descentralizado para el funcionamiento en forma legal.

Las proposiciones vertidas en el marco tedrico son el marco referencial
cientifico de los componentes del proyecto, para una ampliacion de las

distintas interpretaciones y analisis que contiene el mismo.

Para acceder al mercado meta del proyecto sera necesario estructurar un plan
de mercadeo con estrategias que fundamenten el logro de los objetivos y
metas, para el arrendamiento de todos los locales a marcas, empresas de
comercializacion reconocidas y de prestigio en comercializacion de prendas de
vestir, servicios bancarios, heladerias, y otros que tendra el centro comercial y
encontrar el posicionamiento de las distintas marcas que se localicen en este

centro comercial.

De acuerdo al anteproyecto arquitectonico del centro comercial se debera
mantener su estructura en cuanto al nimero de locales, tipo de locales, areas
de servicio, parqueaderos y otros ajustados a los criterios técnicos de la Norma

INEN en cuanto a la construccion civil.
Para que los indicadores econdmicos financieros que contiene el proyecto

sigan siendo positivos desde este punto de vista sera necesario implementar

politicas financieras.

Deberad contar con profesionales con experiencia en los diferentes niveles

jerarquicos y puestos ocupacionales.
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ANEXO # 1 Carta Aval Del Gobierno Autbnomo

General Villamil, 13 de Septiembre de 2013

DIRECCION DE TURISMO
Sobierno Auténomo Descentralizado
Municipal del Cant6n Playas

Eco. Félix Tigrero Gonzalez
DIRECTOR DE LA CARRERA DE INGENIERIA EN DESARROLLO EMPRESARIAL
UNIVERSIDAD ESTATAL PENINSULA DE SANTA ELENA

De nuestras consideraciones:

La Direccién de Turismo del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Playas, tienc a bien informar que la Sra. JOHANNA BARZOLA RAMIREZ
con CL 0924664865 de la Carrera de INGENIERIA EN DESARROLLO
EMPRESARIAL, cuenta con nuestro aval para que pueda desarrollar como tema de
tesis lo siguiente:

“ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UN CENTRO
COMERCIAL EN EL CANTON PLAYAS, PROVINCIAL DEL GUAYAS”

Direccion: Av. 15 de Agosto
(Frente a la Plaza Civica)

mIC fAANAR AFE-s (AANAFRZANAN



ANEXO # 2 Depreciacion
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Fuente: Investigacion Directa
Elaborado: Johanna Barzola Ramirez



ANEXO # 3 Flujo Proyectado a 20 afios

Detzes 125 1akc 2ako 3 ako 4 afo §ako Bafa T ako LE 8 afo 0 afe 1 afe 2 afo 13 afo LEL  afo % afo T afo #afin 9 ako EOE
INGRESD §
(AL QUL EROEL OCALES 85 600 =780 wan apen
TOTAL MGRESOS 183 600 w2780 202419 202 419 n3 18T 234328 28 042 2508 344 27121 284824 299 065 iwois 32aTHe 34 205 363 515 381691 400776 420815 441855 453948
|ESRESDS
Mg - Personal Admimis rative L] L B e 667 2t e 320 Eal
Bemeficios Sociakes (Nomina) Eara 20437 o EZ 3% 3z2n “im
(Gaetos Adminis rativos [ Varios) =5 w3080 BT jUEE ] Tiam 7T e 0o
Semvicios Basitos 2 om 2sm B3R Lk w2 BEE 21560 pod k] Zra 2e98i x
[Pu Biscadlad m m w no m m w L) m m m L o m L] m w mw m m
v reso e
Temen 5240000
Eicio TR0
Musbies j snssres adrneTs  S3.480
Musbies j snssres devenes S2000
Squpcs de nfomiicade i 52520
Soupce de Nfaratcace v 200
Comettucon og laerresa §$1500
cagislder sbao 10000
TOTAL SSRESD S BB 288 97519 100 843 10530 LR 24850 130 353 o265 143703 150884 158423 LLEEE) 174651 183378 192542 202.85 z1za88 naTs 34ms ze571
FLULAD MET O OFERATTVO _ LLEE 96261 o 5T 580 nasM n.ws 1% 689 121478 127667 133940 1 642 WTET9 65068 152 827 1T08T3 m 527 188508 BT 938 207 840 218237
[FLLLAD ACUBILL ADD OPERATTVO 95334 B0 585 288 01 380 780 LLER $95 860 T1L548 &33 027 960 584 1094528 1235 &7 1582 848 1537914 | 1700741 1ATIFM | 2051381 2 FIET4S | 20T 847 1 645 538 2861785

Fuente: Investigacion Propia

Elaborado por: Johanna Barzola




Encuesta para Determinar

ANEXO # 4 Encuesta A Pea Del Cant6n

UNIVERSIDAD ESTATAL PENINSULA DE SANTA ELENA
CARRERA DE DESARROLLO EMPRESARIAL

FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS

ée ]
RIS BPESL

&

la factibilidad econémica financiera en base a un estudio de

mercado, para la creacion de un centro comercial del buen vivir en el barrio Los Esteros,

MUY SOBRESALIENT
N° ITEM'S BUENO REGULAR
BUENO E
Considera usted que la inversién en nuevas
1 empresas dedicadas a la comercializacién de
productos, entretenimiento en el canton es:
2 La atencion por parte de los empleados de un
centro comercial debe ser?
3 los servicios y productos que se expenden en un
centro comercial los considera:
siempre que acude a un centro comercial su nivel
4 de satisfaccion en la utilizacion de los servicios
es:
Considera usted que el GAD debe brindar el
5 apoyo al desarrollo socioeconémico de sus
comunidades a través de nuevas obras que
incentiven al pequefio y mediano empresario?
De qué manera considera usted el desarrollo del
6 sector comercial en el canton Playas en la
actualidad?
Si encuentra todo sus servicios en un centro
7 comercial su asistencia consecutiva al mismo
seria
8 La mejora econdmica para el cantén con un
nuevo centro comercial seria
considera los productos y servicios de un centro
9 comercial deben ser de buena calidad con costos
accesibles
10 Que el centro comercial se encuentre ubicado en
area urbanistica del cantdn es
1 La creacion de un nuevo centro comercial la
considera
Encontrar todos los servicios como entidades
12 bancarias, peluquerias, calzado, ropa en un
mismo lugar lo considera
13 La implantacién de un centro comercial mejora la
infraestructura urbanistica, esto para usted es
14 La creacion de un centro comercial fomenta el
dinamismo econémico del canton
15 La creacién de un centro comercial contribuira al

desarrollo social al sector

Nota: Este instrumento es de uso exclusivo de Johanna Barzola Ramirez estudiante de la Facultad de Ciencias
Administrativas de la Carrera de Desarrollo Empresarial previo a la realizacion de su tesis de grado.




ANEXO # 5 Ubicacion del Centro Comercial en el Cantdn Playas
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Fuente: Investigacion de Camp
Elaborado por: Johanna Barzola



ANEXO # 6 Comercio en la Actualidad

= ~ ¥

Fuente: Investigacion de Camp
Elaborado por: Johanna Barzola



ANEXO # 7 Patio De Comida Del Centro Comercial Popular Del Cantén Playas.
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Fuente: investigacién de campo

Elaborado por: Johanna Barzola



ANEXO # 8 Parqueadero Y Seguridad Del Centro Comercial Popular

Fuente: Investigacion Propia
Elaborado por: Johanna Barzola
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ANEXO # 9 Dosificacion de Locales
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Fuente: Investigacion Propia
Elaborado por: Johanna Barzola
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ANEXO # 10 Dosificacion de Locales
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Fuente: Investigacion Propia
Elaborado por: Johanna Barzola
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