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1. RESUMEN EJECUTIVO

“Boxcenter Milagro” se define como un centro comercial construido en base a
contenedores maritimos de 40 pies acondicionado con tecnologia termo-aislante en la
ciudad de Milagro en un terreno de un area de aproximadamente 1000 m2 donde se

ubicaran 41 locales de servicios variados de acuerdo a las preferencias de la zona.

Esta propuesta atiende los problemas actuales en €l desarrollo comercia de Milagro de la
Ultima década, a proveer una opcion de arrendamiento de locales comerciales a precios

competitivos, acondicionamientos y asesorias en comercializacion.

El proyecto considera los multiples factores positivos que ha tenido del entorno, como el
crecimiento del sector de la construccion a un 19% del total del PIB en € 2014, el
incremento del 29% de los créditos concedidos por las instituciones financieras a los
sectores productivos, y |as apreci aciones positivas de expertos de sectores rel acionados.

Para soportar la estructura del negocio “Boxcenter Milagro” aprovecha su situacion de ser
un negocio nuevo en su clase en € pais, contando con fortalezas especificas como la
escalabilidad ddl negocio, la movilidad de la edificacién, la oportunidad de réplica, €
incremento de trafico de compradores y la posibilidad de reorganizar e comercio de

manera sinérgica entre | os actores comerciales.

De igual forma, “Boxcenter Milagro” nace con la vision de ser un modelo de ata
flexibilidad y adaptacion en varios sectores de nuestro pais, donde a pesar de existir una
afluencia comercial no se han desarrollados proyectos inmobiliarios que cubran las
necesidades de los empresarios del nivel econdmico de la ciudad. Por €ello, Milagro fue
escogido como punto partida por cumplir con los requisitos antes mencionados y la

cercaniaal puerto principal del pais.

Para analizar las posibilidades del desarrollo del proyecto se diferencié en lainvestigacion
de mercado a dos grupos, a quienes se les consultd principamente el nivel de aceptacion

de este servicio.
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Cliente, conformado por aguellos que actuamente poseen un negocio y buscan
posicionarlo de forma llamativa. Este grupo reveld un nivel de aceptacion del
90.32%.

|Usuarios, todos aquellos que viven en Milagro o cerca de esta ciudad que visitan
centros comerciales por compras y/o distracciéon. Este grupo reveld un nivel de
aceptacion del 92.71%.

El andlisis interno revel6 como variables de éxito de “Boxcenter Milagro” desarrollar
relaciones ganar-ganar con los grupos de interés, en especial con proveedores de
contenedores de carga maritima y los proveedores de servicios administrativos y
operativos. Limitando la estructura organizaciona a actividades primarias como marketing

y logistica.

El presupuesto y proyecciones consideran aspectos claves en este proyecto como la
gjecucion de un plan de marketing direccionado a clientes (USD 5,490) y a usuarios (USD
6,046). El posicionamiento inicia destina hasta el 10% de los locales de los contenedores
pararedlizar estrategias de afiliaciones iniciales y mostrar una alta tasa de ocupacion desde

el inicio de las operaciones.

Los flujos de efectivos y los estados financieros revelan utilidad desde el quinto afio de
funcionamiento, una TIR de 22.53% y un VAN de USD 377.000 mil considerando una
inversion inicial de USD 559.000 mil, lo que reflga ato niveles de viabilidad y
rentabilidad.

Finalmente, la prueba acida del modelo de negocio “Boxcenter Milagro” da cuenta del
potencial bienestar a generar a los diferentes grupos de interés: a los clientes ofreciendo
espacios seguros a bajos precios para establecer sus negocios, a los usuarios brindando
opciones de compra con precios accesibles en entornos agradables, a la comunidad
generando oportunidades de empleo, y alos inversionistas con un retorno sobre inversion,
gue aln en & escenario pesimista de una tasa de ocupacion inicial del 75% obtendriamos

un VAN positivo.
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2. INTRODUCCION A LA IDEA DE NEGOCIO

2.1 ANTECEDENTES

¢A qué comerciante no se le ha ocurrido alquilar un local o ida en un centro comercia de
la ciudad para aumentar |as ventas de su negocio?, estos atractivos lugares son sinénimo de
dinamismo, total seguridad y ganancias permanentes [, Pero, ¢qué sucede cuando & costo
del aquiler de un local comercia sale del alcance del comerciante?, muchas de estas
personas alquilan espacios tradicionales construidos en hormigdn, en sitios céntricos de la
ciudad de Milagro, donde existe e problema de la informalidad y de la gran competencia
de productos y servicios que se ofrecen en los alrededores que probablemente causara que

Su negocio pase desapercibido por los potenciales consumidores.

Es aqui donde Boxcenter Milagro busca satisfacer esta necesidad, mediante € aquiler de
locales construidos con contenedores maritimos dentro de un centro comercial

estratégicamente ubicado en la ciudad de Milagro.

El éxito de este tipo de negocio se lo ha podido observar en otros paises como es el caso de
Boxpark en la ciudad de Londres, donde se cred € primer centro comercia con
contenedores estilo "pop-up mal” del mundo, aprovechando las condiciones comerciaes
favorable que ofrece este sector de la ciudad. En Nueva Zelanda luego del terremoto del
2011 se construy6 una plataforma similar ante laimposibilidad de reconstruir instalaciones
a corto plazo. Ademés la propuesta se caracteriza por ser una aternativa para crear un
espacio responsable con € medio ambiente, considerando las emisiones de carbono que se

liberan ala atmosfera con los materiales de |as construcciones tradicional es.
2.2 DESCRIPCION DE LA OPORTUNIDAD DE NEGOCIO

No solo laciudad de Milagro sino € canton en general han tenido un desarrollo econémico
a pasos agigantados debido principamente a la actividad comercial, lo que la hallevado a

convertirse en la segunda més importante de la provincia.

Su crecimiento ha sido reconocido por empresas grandes de el ectrodomeésticos de prestigio

en el pais, que no han dudado en entrar a mercado. En la actualidad |a ciudad cuenta con
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un Paseo Shopping, ademas de otros supermercados y despensas, que son un referente del

dinamismo que existe en la economia de la ciudad.

La penetracion en e mercado de los centros comerciadles ha crecido notablemente en
nuestro pais;, hemos podido observar que en los Ultimos tres afios varias ciudades que no
tenian, en la actualidad ya cuentan con uno, mientras que en las grandes ciudades se sigue

aumentando €l nimero. Esto es un reflgjo de su evolucion y de su desarrollo econdmico.

Entre los factores importantes considerados en el modelamiento de la idea de negocios, se
puede mencionar la buena relacion que debe existir entre la empresa y los grupos de
interés. Nuestros proveedores son las empresas contratadas para servicios de outsourcing,
los proveedores de contenedores y las empresas de disefio arquitectonico. A los clientes
gue son motor principal del negocio, brindarles seguridad, confianza y precios
competitivos. Los empleados son los que participan en la administracion del centro
comercial y los accionistas que son la fuente de financiamiento y sostenibilidad del

negocio.

Considerando & medio comercial en el que estard ubicado Boxcenter Milagro, es
importante y necesario que la propuesta sea innovadora. Por |0 que se creara un espacio
diferente que muestre la creatividad en el disefio, se ofrecera costos menores en la renta de

los locales, versatilidad y eficiencia.

El cantén Milagro tiene espiritu empresarial, se estima que 3 de cada 10 habitantes tiene su
propio negocio o actividad comercial, referente claro en el momento de plantear laidea de

Negoci os.
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3. ANALISISDEL SECTOR: SOCIAL E INDUSTRIAL

3.1ANALISISPESTLA

3.1.1 Analisis M acr oecondmico
3.1.1.1 Factor es Politicos

En la actualidad € gobierno apoya a los microempresarios por medio de programas
sociales, como otorgar microcrédito através del Banco Nacional de Fomento. A diferencia
del sector privado donde se han creado regulaciones que restringen los préstamos. Esto se
ha podido observar desde el 2008 afio en e cual, e Banco Nacional de Fomento entregd
184 millones de ddlares en microcréditos a 140.000 beneficiarios. En € 2009 en €l primer
cuatrimestre del afio se ofrecieron $ 18.704 pequerios crédito. En € 2010 de los créditos
otorgado por € BNF, €l 14% fueron microcreéditos.

Por otro lado € volumen de crédito del sistema financiero privado aument6 31.36%. En
julio 2011 se reporta un crecimiento del 25% en microcrédito en e pais. Mientras que €
crédito sistema financiero privado aument6 18.45%. En el 2012 se reporta que e gobierno
tiene un presupuesto de $16 millones para emprendimientos. El crédito del sistema
financiero privado aumentd 10.64%. Entre e 2013-2014 en la banca publica los créditos
productivos y microcréditos representan € 29% del total de la estructura crediticia. El
crédito sistema financiero privado aumenté 11.48% como se puede observar en la siguiente

figura.

Gréfico 1. Evolucién de Crédito en € Sistema
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Fuente: BCE, Evolucion del Crédito del Sistema Financiero Privado
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Las recientes reformas en e codigo de trabgo afectan a las empresas, por ende es
necesario considerar todos los factores e influencia de estos cambios. Como datos
histéricos se puede mencionar que €l 26 de septiembre del 2012 se publicd en € registro
oficial la Ley Organica para la defensa de los trabgadores la cual establecio
modificaciones a codigo de trabgjo. En el 2013 se establecen los g es del nuevo cédigo de
trabagjo: Mecanismos que dinamizan las relaciones laborales, brindar una tutela eficiente de
derechos, condiciones contractuales equitativa y beneficios laborales justos. En mayo del
2014 se entregd e codigo de reglamento organico de relaciones laborales donde incluye a
la responsabilidad laboral a personas que hagan uso de los servicios de contratistas,

responsabilidad conjunta de accionistas y eliminacién de contratos a plazo fijo.

La coyuntura del pais en general ha venido experimentando cambios en los Ultimos afios,
creacion de regulaciones, cambio en otras, etc. El mas reciente es la salvaguardia impuesta

al 32% de las importaciones que impactan ala estructura de costos de la empresa.
3.1.1.2 Factor es Econémicos

El crecimiento de la actividad comercial ha permitido dinamizar la economia atrayendo a
turistas nacionales y extranjeros. Esto proyecta un panorama importante para € éxito de

nuevos proyectos de inversion que requieran de flujo creciente de clientes y usuarios.

Como se observa en e siguiente gréfico, la actividad de mayor importancia a nivel
nacional, es la de Comercio al por mayor y a por menor con una representacion del 54%.
Evidenciando que un poco mas de la mitad de las empresas se dedican al comercio en €

Ecuador A,
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Gréfico 2. Actividad Econdmica del Ecuador por Rama de Actividad

Curnstin el o s voal pu .,
m— 030

Irid i sl lanes s, |— Yoxf
— 2
Inlarmuaidn yoomuarcacicn. e s
| R
sicliwidedd sz predesionales vepalivas.,, m o
-

ACTRAdades d2 2amlzine..m o

.]
Irangports y almaceramanta. § 105

B

Activicasas finars aras v de segura: L7
0.4

Porstrascian. 0.3l

020

B rkmandcine e g alcae Gaillinds, o
0,05

Coazlobacion e rirs woanionas, | 1104

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticasy censos del Ecuador-Censo Nacional Econdmico 2010

Elaboracion: Instituto Nacional de Estadisticas y censos del Ecuador- Direccion de Estudios Analiticos

Estadisticos

Por otra parte la cantidad de establecimientos de las actividades de servicios y comercio
interno presentan una tendencia creciente y sostenida en los ultimos veinte afios en el
Ecuador. El nimero de establecimientos como hoteles, restaurantes y servicios crecieron
en un 5,5 por ciento del afio 2008 a 2009. Mientras que & nuimero de establecimientos

dedicados al comercio interno aumenté en un 2,94 por ciento en e mismo afio 2,
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Graéfico 3. Establecimientos Segun Actividad
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Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y censos del Ecuador-Censo Nacional Econémico 2010

Elaboracion: Instituto Nacional de Estadisticas y censos del Ecuador- Direccion de Estudios Analiticos
Estadisticos

Los ingresos petroleros e impositivos del Estado se han visto reducidos como resultado de
la caida de los precios del petréleo anivel internacional, esto conlleva areducir laliquidez
y capacidad adquisitiva de la poblacion en general. Se percibe desde inicios del presente

periodo variaciones en € indice de precios a consumidor.

Gréfico 4. Variacion de I nflacion Ao 2015
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3.1.1.3 Factores Sociales

El dinamismo de la economia por medio del comercio, en este caso con la creacién de un
centro comercia crea nuevas plazas de trabajo en distintas éreas, refiriéndose a empleos
directos. Pero también se debe considerar |a cantidad de empleos indirectos que genera este

tipo de negocio.

En e 2013 e desempleo se ubicd en 4,57%. EI subempleo en & érea urbana llegd a
42,69% y la ocupacion plena a 50,53% en comparacion a 41,88% y 51,48%
respectivamente de septiembre del 2012.

En e 2014 la tasa de desempleo a escala nacional fue de 3,90% en Ecuador. La ocupacion
plena, conformada por las personas que trabgjan como minimo la jornada legal y ganan
mas que e salario basico, llegbd a 44,57%. Quito y Guayaquil son las ciudades que

presentan € mayor incremento de ocupacion plena.

Aumento de la poblacién econdmicamente activa que conlleva aincrementar € comercio y
consumo. En & 2014 la poblacién crece de forma acelerada, actualmente pasamos los 15
millones de habitantes. La tasa promedio de crecimiento demografico hasta el 2013 era de
1.6%

3.1.1.4 Factor es Tecnol 6gicos

El uso de latecnologia'y comunicacion actual tiene importantes ventajas como agilidad de
adaptacion a cambio, cercania al mercado local, creciente externalizacion, capacidad de
crecimiento y programas de apoyo. A través de las herramientas de comunicacion e
informacion actuales se logra que los negocios amplifiquen su acance de los clientes y

usuarios potenciales usando plataformas web.

La posibilidad de acceso a las tecnologias de lainformacion y la comunicacion en € pais,
tiene una variacion bastante similar en cuanto a la distribucion regional. Es asi que €
acceso a teléfono celular fluctia entre el 66,8% y € 74,1% para €l Ecuador continental, y

paralaregion Insular setiene un acceso del 92,1% 12,
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En cuanto a acceso a computadora, la region Insular presenta un 46,4%, seguido de la
regiéon Sierra con un 25%. Por otro lado, € acceso a television pagada es del 33,2% para
Galéapagos, continuando con € 23,5% en la Amazonia como se puede apreciar en la

siguiente figura:

Gréafico5. AccesoaTIC'S

Acceso a TIC'S por Region
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Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y censos del Ecuador-Censo Nacional Econémico 2010

Elaboracion: Instituto Nacional de Estadisticas y censos del Ecuador- Direccion de Estudios Analiticos
Estadisticos

3.1.1.5 Factores Legales

En € sector de la construccion existen ordenanzas, leyes, codigos y reglamentos que
controlan los procesos constructivos. Lastimosamente la aplicacion de los reglamentos son
controlados por seres humanos, los mismos que las interpretan encasillado a sus propios
intereses y burocratizado los tramites de aprobacion y control, convirtiéndose en
verdaderos obstéculos para €l desarrollo del pais. Esto impulsa la necesidad de cambiar €
marco legal en vigencia para el sector, con € fin de optimizar dichas leyes y hacer més &gil
los procesos de construccion en € pais.
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Por otra parte, el gobierno esta consciente del impacto sobre e medio ambiente de los
residuos industriales que no se gestionan de forma correcta y sanciona a aguellas que no
cumplan con la ley. Esto obliga a que las nuevas empresas que ingresan a los diferentes
sectores industriales cuenten con planes de gestion bien estructurados para evitar

sanciones.

En e 2009 & Ministerio de Industrias suscribié € acuerdo 09397, con el que se declara
como politica publica la industrializacion del reciclaje y tratamientos adecuados de

desechos sdlidos y liquidos.

Cada dialas empresas ven a reciclgje no como unaley que debe cumplir ante las entidades
gubernamentales para evitar sanciones, sSiho como una oportunidad para que a través del
cumplimiento de las disposiciones, generar beneficios ala empresa en cuestiones de ahorro

y generando bienestar alas comunidades a su alrededor.
3.1.1.6 Factores Ambientales

El gobierno central reconoce a las personas, e derecho a vivir en un ambiente sano,
ecol 6gicamente equilibrado y libre de contaminacion; de esta forma se preserva € medio
ambiente y se garantiza un desarrollo sustentable, por tal motivo uno de los factores
ambientales que las empresas deben cumplir antes de iniciar sus operaciones es la
obtencion de licencia 'y permiso ambiental, € cual debe obtenerse para la realizacion de
cualquier actividad comercial, tramite que se debe realizar con € Ministerio de Ambiente.

Otro factor a considerarse es la gestion adecuada de los desechos no peligrosos con
gestores autorizados y certificados con los respectivos municipios cantonales. Ademas de

mantenerse informado de los cambios en las regul aciones ambiental es.
3.1.2 Andlisisdela Industria

Boxcenter Milagro se encasilla dentro de la industria de la construccion y de actividades
inmobiliarias, principalmente espacios destinados para € aquiler para e funcionamiento

de negocios.
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Asi también, Boxcenter Milagro se encasilla dentro de la industria de los centros
comerciales que brindan acogida a distintos tipos de negocios en un solo recinto o
localidad, variando en su estructura arquitectonica, dimensién y ubicados principa mente

en centros econdmicos en | as ciudades de tamario representativo del pais.
3.1.2.1 Tendenciadelaindustria

A pesar que € proyecto que representa Boxcenter Milagro resulta un emprendimiento
nuevo en su actividad dentro del pais debido a las especificaciones particulares que en si
comprende, para determinar un parametro de comparacion puede ser utilizado e de la

industria de la construccion en € Ecuador.

Siendo esta industria una de las que cuenta con mayor actividad, crecimiento econémico y
participacion del PIB durante € afio 2013, esto se ve respaldado con la informacién
presentada en e informe del Banco Central del Ecuador. EI PIB del Ecuador cerré a
Diciembre 2014 con un 4,5% contando como grandes actores econdémicos a la
construccion gque alcanzd un 19%, seguido en menor proporcién por petréleo y mina con
un 11% y por laagricultura, |lamanufacturay e transporte cada uno con un 9%.

El incremento experimentado en la industria se debe a la participacion activa del sector
publico y del sector privado, motivados por la subida en los montos de inversion estatal y

el gasto de consumo en los hogares de forma particular.
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Graéfico 6. PIB 2013 por Industria
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Alojamiento y servicios
| decomida

Gobierno Central

Construccion
19%

Otros servicios

Correo y comunicaciones

Actividades profesiog . .
Petroleo y minas

Comercio

Agricultura

Ensefianza, servicios
sociales y de salud

Manufactura

Transporte

Fuente: Banco Central del Ecuador.

Es importante sefidar que la industria de la construccion ha reflegjado resultados positivos
por més de 16 trimestres consecutivos |0 que la posicionaen una situacion favorable.

En relacion a comportamiento de la industria de los centros comerciales en e Ecuador
debemos acotar que han venido incrementando significativamente su construccion y
utilizacion en los ultimos 10 afios. Transformando la vision e importancia que se le ha
concedido, comenzando con esguemas de locales unificados de un solo piso, expuestos de
tal forma que sean de libre acceso a los consumidores sin mayores detalles en las
edificacion.

Se puede observar que tanto la industria de la construccion como la de los centros
comercial es ha experimentado un crecimiento sostenido en los Ultimos afios convirtiendo a
la apuesta en estos sectores como unainversion de atafactibilidad.

Boxcenter es una combinacion de ambas que brinda una aternativa innovadora y

necesaria, para mercados que se encuentran en etapa de crecimiento y desarrollo comercial.
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3.1.2.2 Consider aciones sociales

Milagro entre 1950 y 2010 mostré significativos cambios en cuanto a su crecimiento y
composicion, paso de 41,199 habitantes en 1950 a 166,634 en € 2010. Esto representd una
tasa de crecimiento anual del 2.31% siendo ligeramente inferior a la presentada en €
mismo periodo en la provincia del Guayas (2.97%) y ala de la economia nacional en su

conjunto que fue 2.48% 3,

A nivel interno e crecimiento poblacional absoluto de Milagro, en estas seis décadas solo
fue superado por Guayaquil. Milagro en este periodo presentd un acelerado proceso de
urbanizacion, debido al crecimiento del segmento urbano, a un ritmo casi igual o superior

a de otros espacios més agregados.

El crecimiento poblacional de Milagro gir6 en torno al crecimiento de la poblacion urbana,
quedando € area rural en segundo plano, siendo reemplazado por la urbanizacion. En la
siguiente tabla podemos observar la evolucion de la poblacion milagrefia de acuerdo a los

censos poblacionales.
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Tabla 1. Crecimiento Poblacional

Poblacion
AfoCenso  Urbano Rural Total
1950 13,736 27,463 41,199
1962 28,148 39,475 67,623
1974 53,106 27,531 80,637
1982 77,010 30,178 107,188
1990 93,637 29,728 123,365

2001 113,440 26,663 140,103

2010 133,508 33,126 166,634

Fuente: Jumbo, Diana. Desarrollo Econémico y Demogréafico del Canton Milagro

Elaboracion: Autores

En laactualidad €l canton Milagro cuenta con una poblacion de 166.634 habitantes. De los

cuales 83.393 son mujeres y 83.241 son hombres (ver anexo 12).

Tabla 2. Proyeccion de la poblacion 2011-2015

Nombre de canton 2012

MILAGRO 175,528 178,319 181,093 183,848 186,581

Fuente: INEC Proyeccion Poblacional Cantonal
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3.1.2.2.1 Empleo y desempleo - Poblacion Econdmicamente Activa (PEA) [

En e aspecto econdmico, la integracion de la poblacion en la estructura productiva, es
decir la poblacion econémicamente activa (PEA) del cantédn, al 2010 es 59.138 personas,
de las cuales 47.784 (80.8%) pertenecen al area urbanay un 11.354 (19.2%) al érearural.

La siguiente tabla muestrala evolucién de la PEA de Milagro segun los Ultimos censos.

Tabla 3. PEA dela Ciudad deMilagro

Poblacion
Ano ddl
censo Total Urbana Rural
2001 49721 40174 9547
2010 59138 47784 11354

Fuente Jumbo, Diana Desardlo BEocondmicoy Demogr&icodd CartonMilagro

Elaboracion: Autores

Poblaci 6n econémicamente activa por actividad econémica [

La principa actividad econdmica que la poblacion realiza es la agricultura, seguido del
comercio, actividad que demuestra la clara dependencia que tiene una gran parte de la
poblacion en trabajos relacionados con la actividad agropecuaria. La siguiente tabla

muestra las principal es actividades econdmicas del cantdn segun los Ultimos censos.
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Tabla 4. PEA por Rama de Actividad

Afios censales

Rama de

actividad 2001 2010 %
Agricultura 12,548 14,926  25.24%
Manufactura 5,081 6,044  10.22%
Construccion 3,063 3,643 6.16%
Comercio 9,948 11,828  20.00%
Ensefianza 2,406 2,862 4.84%
Otros 16,675 19,835 33.54%
PEA TOTAL 49,721 59,138 100.00%

Elaboracién: Autores

Pobl acién Econémicamente Inactiva (PEI) [®

Fuente: Jumbo, Diana. Desarrollo Econdémico y Demografico del Cantén Milagro

En & cantdn Milagro la poblacién econdmicamente inactiva (PEI), segin € dltimo censo

de poblacién y vivienda, de 2010, asciende al 52.59% del total de la poblacién. De los

cuales € 5.05% se encuentra desempleado. La siguiente tabla muestra la Poblacion

Econdmicamente Inactiva (PEl) del canton Milagro.

Tabla 5. PEI del Canton Milagro

%

0.66%
0.03%
0.36%
25.52%
20.35%
2.53%
2.35%

Total

3,157
167
2,041
45,467
27,622
3,912
5,265

Poblacién Inactiva Area urbana %  Area rural
Buscé trabajo por primera vez y
esta disponible para trabajar 2,937 2.20% 220
Es rentista 158 0.12% 9
Es jubilado o pensionista 1,923 1.44% 118
Es estudiante 37,013 27.72% 8,454
Realiza quehaceres del hogar 20,882 15.64% 6,740
Le impide su discapacidad 3,073 2.30% 839
Otro 4,486 3.36% 779
Total 70472 52.78% 17159 51.80% " 87,631

Elaboracién: Autores

Fuente: Jumbo, Diana. Desarrollo Econémico y Demografico del Cantén Milagro

%

1.89%
0.10%
1.22%
27.29%
16.58%
2.35%
3.16%
52.59%
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Facilidades de transporte

En lo referente a las facilidad de transporte de mercancias y productos relacionados a
Boxcenter Milagro, para ser més precisos a los contenedores modificados, € acceso a
Milagro desde la ciudad de Guayaquil se puede hacer por dos vias: la primera saliendo de
Duran cogiendo la via Duran-Y aguachi llegando hasta el empalme de esta via con laviaa
Milagro; la otra alternativa es saliendo de Duran cogiendo |la autopista Durén-Boliche hasta
tomar la via Km.26-Milagro. Estas vias son amplias y en buen estado, ya que estan
asfaltadas y pavimentadas. El vigje dura cuarentay cinco minutos aproximadamente desde

Guayaquil [,

Tanto la ciudad de Milagro como el canton en general han tenido un desarrollo econémico
a pasos agigantados debido principamente a la actividad comercial, lo que la hallevado a

convertirse en la segunda méas importante de la provincia.
3.2 ANALISISINDUTRIAL (5+2)

3.2.1 Clientes, Usuariosy Comunidad

Los clientes de la organizacion serén todas las personas que se encuentran asociadas a la
actividad comercial a pequefia escala, que actuamente aquilan o0 poseen un
establecimiento comercial de construccién tradicional y que buscan posicionarlo de una
forma mas llamativa para su clientela dentro de una nueva plataforma. Del andlisis de este
grupo de interés, se puede inferir que los clientes poseen un nivel de influencia para la
organizacion bajo dado a que ellos no tienen poder de negociacion de los precios de los
establecimientos ya que e mismo es puesto por la ofertay demanda del mercado y por la

misma organi zacion.

Los usuarios del negocio, seran todas las personas sin exclusividad que viven en la ciudad
de Milagro y sus arededores y que presenta afinidad por la compra en centros comerciales
y por temas de diversion, lugar de esparcimiento, comida, paseo, etc. La aceptacion de los
usuarios tiene un nivel de influencia alto para la organizacion ya que si estos no visitan €

centro comercial no se puede garantizar € éxito para los negocios establecidos en su
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interior y menos aun para la organizacion ya que los clientes buscaran otras alternativas

gue le garanticen flujo de consumidores.

Los habitantes de milagro son las personas dentro de la localidad y cercanas a sector de
implementacion del proyecto. Estos interesados poseen un nivel de influencia ato parala
organizacion ya que la cultura de estos habitantes y su afinidad con e proyecto podrian

afectar laviabilidad de implementacién del proyecto.
3.2.2 Competencia

En lo referente a productos competidores con las mismas caracteristicas y segmento de
clientesy servicio a que se dirige Boxcenter Milagro, no se tiene conocimiento de similar
salvo por algunos proyectos de soluciones habitacional es que usan contenedores maritimos

como materia prima de construccion.

Sin embargo existen otros actores cuyo nivel de influencia puede afectar ala organizacion
como es el caso del centro comercial “Paseo Shopping Milagro”, que por ser el primer
centro comercial establecido en la ciudad (inaugurado en € 2004) y poseer 11 afos en €
mercado se clasifica su nivel de influencia como alto, debido a que tiene reconocimiento

de marca, fidelizado a clientesy experienciaen €l sector.

Otro de los actores identificados es € centro comercial que se establecera a interior del
nuevo terminal terrestre de milagro, e mismo que contara con 87 establecimientos y
gozara de flujo de clientes seguros por |as personas que vigjan a las diferentes provincias y
que deben pasar por milagro. Esto nos indica que su nivel de influencia la organizacion de

Boxcenter Milagro es ato.
3.2.3 Sustitutos

Los sustitutos de Boxcenter Milagro se consideran a los establecimientos varios gque
puedan existir en los alrededores del centro comercia y que ofrezcan un servicio diferente
pero que satisfagan la misma necesidad. Se considera que €l nivel de influencia de estos
actores sobre la organizacion tiene un nivel medio ya que no gozan del atractivo de una

plataformainnovadora y diversificacion de Boxcenter Milagro.
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3.2.4 Nuevos Entrantes

Compariias extranjeras estan mostrando interés por la rentabilidad del sector y estén
realizando estudios de factibilidad paraingresar al mercado ecuatoriano con sus propuestas
de valor como es e caso de la empresa Colombiana de soluciones modulares Fog inc, €l
cual se dedica a la venta de locales y kioscos fabricados con contenedores y que ha
mostrado interés en ingresar a Ecuador segun la noticia publicada €l 21 de noviembre del
2014 en el diario “el universo” 1. Se considera que Fog inc, como nuevo entrante en este
sector tiene un nivel de influencia medio para la organizacion ya que en primer lugar esta
empresa se dedica a la venta de locales personalizados; sin embargo, si en € largo plazo
decide darle un giro a su modelo de negocio se podria convertir en una competencia directa
para Boxcenter Milagro.

3.2.5 Proveedoresy Aliados

L os proveedores de la organizacion son agquellos actores que a través de la contratacion de
sus servicios haran posible la edificacién del proyecto. Los principales contratistas con los
gue contara Boxcenter Milagro son |as empresas metalmecanicas, navieras que proveen los
contenedores, materiales varios, servicios integrales de outsourcing. En base al andlisis del
sector se puede decir que estos actores tienen un nivel de influencia para la organizacion
bajo ya que existe una amplia gama de proveedores que ofrecen servicios similares, |0 que
otorga a Boxcenter Milagro € poder de negociacion.

Sin embargo, un actor que posee un nivel de influencia alto para la organizacion es el
propietario del terreno mas ain si e mismo se encuentra ubicado en un sitio privilegiado

de ato nivel comercial.
3.2.6 Empleados, Gerenciay propietarios

Los empleados y la gerencia son los encargados de alinear sus esfuerzos en pro del
cumplimiento de las metas de la empresa. Sin embargo estos interesados poseen un nivel
de influencia bgjo para la organizacion ya que dentro del mercado laboral existen muchos

profesionales con preparacion y experiencia en las areas de administracion, recursos
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humanos, marketing y logistica lo que da € poder de negociacién con estos actores a la

organizacion.

L os socios fundadores son las personas que han aportado sus recursos financieros para que
el proyecto se vuelva viable desde € punto de vista de la inversion inicia. Estos actores
poseen un nivel de influencia para la organizacion alto, ya que la salida de cualquiera de
estos reduce e capital disponible para hacer |a inversion inicial, obligando a los socios
restantes a buscar nuevas fuentes de financiamiento que podrian dilatar €l proyecto.

3.2.7 Habilitadoresy controladores

Los habilitadores son aquellas organizaciones que regulan preliminarmente a través del
cumplimiento de normativas y disposiciones, aguellas actividades a ser realizadas por la

organizacion.

Entre los actores habilitantes mas importantes identificados esta la superintendencia de
compaiiias y €l ministerio de ambiente. Se considera que estos actores poseen un nivel de
influencia medio ya que antes de ser legamente constituida y construida la empresa,
previamente se debid haber cumplido con una serie de documentos exigidos.

Los controladores son aquellos actores que periddicamente revisan que la empresa esté
cumpliendo con las obligaciones de su giro de negocio. Entre las principales
organi zaciones identificadas como controladores estan, e municipio de milagro y el SR,
cuyo nivel de influencia para la organizacion es clasificado como alto ya que el incurrir en

unafalta puede conducir a pagos de multas, clausuray problemas legales.
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3.3ANALISISEFAS (FACTORESEXTERNOS)

Tabla 6. Factores Externos (EFAS)

La ciudad de Milagro presenta un crecimiento

Crecimiento actividad 1al

i M sostenido en la actividad econémica
Alianza con proveedores Sﬁ_ _I 'fi::tmara.hmj'u'a' : d;e : m .
Acceso a créditos Impulso por parte del gobiemo de dar microcréditos

No existe centro comercial de caracteristicas

N L H e Ay R e
0 existe competencia directa G s

AMENAZAS

Bajo nivel de aceptacién por Mala percepcion por parte de los clientes y usuarios
parte de los clientes por desconocimiento del modelo de negocio

Otros locales comerciales como  od¢ado de otros negociosy establecimientos.

sustitutos comerciales.
Politica tributaria y laboral Reglas poco claras y cambiantes en cada periodo de
Nuevos entrantes al mercado SEICE0IS Sptses RIEBS IS W SRty

al mercado nacional

Elaboracion: Autores
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3.3.1 Oportunidades

Una de las oportunidades que Boxcenter Milagro aprovechara, es € crecimiento
econdémico y comercia que ha experimentado la ciudad de milagro en los Ultimos afios.
Este crecimiento ha permitido que mas personas aumenten su poder adquisitivo para

consumir los bienes y servicios que se ofrecen en e mercado.

Boxcenter Milagro construird y cultivara alianzas estratégicas con varios proveedores de
materiales de construccion y con contratistas de montaje metalmecanicos, con la finalidad
de lograr ahorros dentro de la estructura de costos del centro comercial. De igual manera
tendra alianzas con proveedores de servicios varios como los contables, legales, seguridad,
limpieza, mantenimiento, entre otros. Esto con €l fin de siempre contar con una atencién de
calidad para todos nuestros clientes y usuarios.

Parte del financiamiento del proyecto serd posible gracias a las facilidades que se estan
dando actualmente para obtener microcréditos con tasas de interés mas bajas y a periodos
de pago més extensos. Esta oportunidad se ve reflgjada en € sector publico que aumento el
29% del total de la estructura crediticiay € crédito en €l sistema financiero privado crecié
11.48% en € periodo del 2013-201419,

Finalmente cabe indicar que en la ciudad de Milagro no existe otro proyecto de
caracteristicas idénticas o similares alas de Boxcenter Milagro. Esto permitira posicionarse
en e mercado como pioneros de este concepto de negocios.

3.3.2 Amenazas

Considerando los factores externos que puedan generar afectaciones negativas para €l
desarrollo de Boxcenter Milagro tenemos como principal, la percepcion que tendran los
clientes potenciaes ante esta idea innovadora y vanguardistas que puede causar un choque
cultural en e estereotipo que se tiene preconcebido de un centro comercial, pudiendo

causar bajo nivel de aceptacion de laidea de negocio.

La competencia local y los sustitutos a los que se enfrenta Boxcenter Milagro podrian
sentirse amenazados por €l ingreso de este nuevo modelo de negocio en la ciudad. Esto
hara que la competencia utilice nuevas estrategias para mantener su cuota dentro del
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mercado representando una amenaza para la empresa que podria limitar su capacidad de
crecimiento y probabilidad de éxito. Como g emplo se puede mencionar el caso de lafirma
colombiana Fog-Inc, creada en e 2012 y que se especializa en adaptar contenedores para
restaurantes, oficinas y locales de exhibicion comercial, los cuales han mostrado interés en

ingresar al mercado Ecuatoriano.

El pais ha experimentado continuos cambios en materia de politica tributaria y laboral, los
mismos que han ocasionado que muchas empresas se vean afectadas, principal mente los
contribuyentes especiales por la nueva disposicion tributaria de retenciones de IVA. En €
campo laboral se han afectadas en cuestion de flujo de cgja por los nuevos beneficios

obligatorios que € empleador debe cumplir con sus trabajadores.

Finalmente Boxcenter Milagro se podria enfrentar con el ingreso de potenciales entrantes
en el mercado en materia de soluciones modulares con contenedores, los cuales a notar €
éxito de este modelo de negocio pueden verse motivados a construir uno de caracteristicas

similares convirtiéndose en un competidor directo.
3.3.3 Nivel deImpacto delas Oportunidadesy Amenazas

Es importante readlizar un andisis de los posibles impactos de las oportunidades y
amenazas que se presentan en €l desarrollo del proyecto. Estas serén evaluadas utilizando

una matriz que determina el nivel en que se encuentra cada uno de ellos.

Tabla 7. Guia de Ponder acion de I mpacto de Oportunidadesy Amenazas

MATRIZ DE IMPACTOS

-3 -2 -1 0 +1 +2 +3
IMPACTO |IMPACTO [IMPACTO NO HAY IMPACTO |IMPACTO [IMPACTO
Alto Medl'o Bajo IMPACTO Bajo Me'd'|o Alto
- Negativo - + Positivo +

Elaboracién: Autores

Se ha procedido a ponderar el impacto de cada una de las oportunidades en unatablay a
determinar e nivel de influencia que tienen las mismas a través del indicador del nivel de

impacto.
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Tabla 8. Matriz deimpacto de Oportunidadesy Amenazas

NIVEL DE IMPACTO DE LAS

OPORTUNIDADES Y
AM ENAZAS

OPORTUNIDADES N/A

N/A

N/A

0

+1

+2

+3

Crecimiento de la actividad comercial en la ciudad de Milagro

Alianzas con proveedores de materiales, mano de Obray de servicios

X

Acceso a creditos para desarrollo de nuevos proyectos

X

No existe competencia directa

AM ENAZAS -3

N/A

N/A

N/A

Bajo nivel de aceptacion por parte de los clientes X

Otros locales comerciales comerciales como sustitutos

Politica tributaria y laboral cambiante

Nuevos entrantes a mercado X

Elaboracién: Autores

De latabla anterior, se puede concluir que las oportunidades més relevantes que se deben

aprovechar para el crecimiento, sostenibilidad y replica son el crecimiento de la actividad

comercial y e hecho de que no existe una competencia directa.

Por otra parte las amenazas de mayor impacto al éxito del negocio son € bajo nivel de

aceptacion por parte de los clientes y posibles nuevos entrantes a mercado de centros

comercial con contenedores, cuyos impactos seran mitigados con una esquematizacion de

la estrategia de marketing a través de una campafia de fidelizacion de clientes y

posicionamiento de lamarca.
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4. ANALISISEXPLORATORIO DEL SECTOR

4.1 DISENO DE LA INVESTIGACION

De la investigacion bibliografica realizada se decidié analizar a mercado mediante varias
herramientas. En este estudio se realizé una investigacion exploratoria de donde se obtuvo
informacion por parte de los expertos en las areas de construccion, disefio y de proveedores
de contenedores.

4.2 FUENTES SECUNDARIAS
Este estudio se baso en la recoleccion de datos e informacion obtenida de:
Péginas web
Tesis de diversas universidades
Revistas financieras
Publicaciones del INEC
I nvestigaciones académicas
Informacion de entidades financieras
Articulos de la prensa
43ENTREVISTA REALIZADA A EXPERTO EN CONSTRUCCION

Como experto en € &rea de la construccion se decidio entrevistar a Ing. Jorge Pincay -
Gerente General de GESTCONSTRUC cuya experiencia abarca el campo de la ingenieria

civil, metalmecanica, fiscalizacion de obras, disefio estructural y construccion.

La entrevista con el experto duro alrededor de 45 miny se estructurd con varias preguntas

gue cubrian las categorias técnicas, legal y econdmica.

El objetivo de la entrevista fue conocer |as facilidades que brindan las construcciones con
contenedores, |os posibles problemas de trabgar con este tipo de elemento, normativas de
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construccion asi como las consideraciones que se deben tener presente durante la etapa de

planificacion y presupuesto de |os proyectos como se muestra en la siguiente tabla:

Tabla 9. Entrevista a Experto de Sector Construccion

CATEGORIA | TEMA CONSULTADO
Tiempo de vidade
construccion en hormigon
VS construccion con
contenedores

Técnico

Prosy contrasdela
construccion con
contenedores

Técnico

o Experiencia del experto
Técnico

usando contenedores
Consideraciones
constructivas en € uso de
contenedores

Grado de complejidad

Punto de vistadel experto
acercadel proyecto
Boxcenter

Técnico

Técnico

Técnico

Normativas de
construccion

Costo de construccién por
m2 de edificaciones en
hormigon

Econdémico

Informacién sobre costos

Econdémico >
de construccion

Factores a considerar en
las fases de presupuesto y
planificacion

Econdémico

Elaboracién: Autores

RESPUESTA

e En Hormig6n mas de 50 afios
e De contenedores similar con
manteni miento adecuado

e Pros: Resistentes, duraderos,
disponibilidad, bajo costo

e Contras: Pintura a base de quimicos
peligrosos, calientes si no son aislados.

e En oficinas para residentes de obra

e Aislamientos, pintura reflectiva,
climatizacion interior

e Complejidad de nivel medio

e Construccion Viable, mantenimiento
simple.

e NEC (norma ecuatoriana de
construccion).

e No existe una especifica para
contenedores de carga

e m2 de construccion en hormigon
$500

e Preciosdelacamaradela
construccion, caculos de
productividad de mano de obra

e El presupuesto debe incluir
imprevisto de no menosdel 5%y €l
cronograma holgura para solucion de
imponderables

En el aspecto técnico e Ing. Pincay manifestd que las construcciones usando contenedores,

pueden tener similares tiempos de vida que |os una construccién en hormigén siempre que
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se le dé un mantenimiento constante a estos (minimo 1 vez a afo). Del mismo modo
manifestd que una de las ventgas de usar este tipo de elementos es su resistencia
estructural, durabilidad en el tiempo, disponibilidad de los mismos a través de navieras y
bajo costo y entre los contras de usar este tipo de elementos es que se deben redlizar
trabajos de limpieza de los mismo a profundidad con € fin de eliminar residuos quimicos
peligrosos con los que salen de fébrica a manera de proteccion de las condiciones
ambientales alas que se someten durante los vigjes.

El experto indicd que e limite para la aplicacion en la construccion de este tipo de
elementos Unicamente es la imaginacion, ya que pueden ser usados como oficinas,
negocios, dormitorios, para casas, entre otros. Comentd que uso contenedores para
habilitar oficinas y dormitorios para sus residentes de obra en una construccién que realizo
en la provincia de Esmeraldas donde estos tenian que estar pendientes de la fiscalizacion

de la construccion 24/7.

De la experiencia que vivio durante la habilitacion de estos contenedores, indico que €
montgje es relativamente sencillo ya que se requiere una buena base de asentamiento y de
gruas paralos movimientos de montaje, ademas |os contendores para que brinden confort a

los usuarios deben estar aislados y aclimatados.

Sobre |os aspectos econdmicos, manifestd que 1os costos de construccién con este tipo de
elementos pueden representar ahorros de hasta un 30% del monto total de la obra s esta
hubiese sido construida en hormigon. IndicO que es importante considerar en los
presupuestos y cronogramas de construccion, los imponderables que son porcentajes

adicionales que se cargan a proyecto para cubrir cualquier eventualidad que se presente.

Finalmente a experto la idea de Boxcenter Milagro le parecid un concepto innovador y
viable de construccién y mostré interés de participar del proyecto como aliado en la etapa

de edificacion del mismo.
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4.4 ENTREVISTA REALIZADA EMPRESA DE CONTENEDORES

Como experto en e area de operacion con contenedores se decidid entrevistar a Ing.

Carlos Rodriguez - Coordinador de Operaciones de Marglobal cuya experiencia abarca el

campo de la administracion de la cadena de suministros.

Al igua como se realizé con e experto anterior, la entrevista con € Ing. Rodriguez, durd

alrededor de 1 hora. El objetivo de la entrevista con este experto fue conocer las facilidades

para obtener esta materia prima, los costos y las condiciones de compra y entrega de los

contenedores.

Tabla 10. Entrevista a Experto de Operaciones con Contenedores

CATEGORIA

Técnico

Técnico

Técnico

Técnico

Técnico

Técnico

L egal

Legal

Econémico-

Técnico

Econémico

TEMA CONSULTADO

Flujo de contenedores que manejala
naviera

NUmero de contenedores dados de baja
anuamente

Numero de contenedores que regresan a
pais de origen

Acciones sobre |os contenedores que
guedan en los patios de lanaviera

Tiempo de servicio de un contenedor

Restri cciones sobre apilamiento de
contenedores

Documentos especial es para comprar
contenedores

Garantia de la compra de contenedores

Condiciones de compra de | os contenedores

Precio de los contenedores de 40 pies

Elaboracién: Autores

RESPUESTA

e Entre 15,000-20,000
unid/afio

e Entre 200-250
unid/afio

o Menos del 50%

e Ventaa personas
naturales y empresas
varias

e 15-20 afios

e Apilamiento méaximo
de 5 contenedores

oo se exige
documentaci6n especia
al comprador

eCambio de contenedor
por desperfectos

e Costo de transporte a
cargo del comprador

® $2000-$2500 para
contenedores de 40 pies
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El experto indicd que Marglobal, mangja anualmente un volumen de contenedores de 40
pies de entre 15,000 y 20,000 unidades afio, de los cuales anuamente unos 250 son dados
de baja (fuera de circulacion por cumplir su periodo de servicio) luego de que han
cumplido entre 10 a 15 afios en circulacion. De estos menos del 50% son regresados a su
pais de origen quedandose en su mayoria almacenados y apilados dentro de las bodegas de
las navieras, ya que es mas barato venderlo en € pais de destino que regresarlo al pais de
origen. Esta es una de las razones por las cuaes € Ing. Rodriguez manifiesta que existe

apertura por parte de las navieras en general para vender sus contenedores.

El costo de un contenedor maritimo de 40 pies (nacionalizado), fluctta entre los $2000 y
$2500 dependiendo de las condiciones en las que se encuentre y de los afios que ha
operado.

En lo referente a las condiciones de compra y venta, Marglobal vende sus contenedores
incluyendo la colocacion del mismo sobre e vehiculo de transporte, e costo de

transportarlo al sitio de destino corre por cuenta del comprador.

Finalmente algo muy interesante que manifestd e experto es que hay garantias de cambio
de contenedor por cuenta de la naviera, s dicho contenedor posterior a la venta se
desmantela de forma espontanea siempre y cuando no haya sido manipulado de manera

equivocada el mismo.
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5. DESCRIPCION PRELIMINAR: SERVICIO Y MODELO DENEGOCIO

5.1 DISENO PRELIMINAR SERVICIO

La descripcién bésica del servicio que brindard Boxcenter Milagro es. Adecuacion de
Contenedores maritimos adaptados para ser rentados como locales comerciaes, los
contenedores contaran con aislamiento termo acUstico en toda su estructura (paredes y
techo), puertas y ventanas cortando los paneles metdlicos laterales y creando divisiones
interiores, mostradores, repisas con materiales ligeros como e gypsum y plywood,
iluminacion bésica para un contenedor de 40 pies, acondicionador de aire, punto de voz y

datos (si esrequerido por € cliente) y bafio privado.

Figura 1. Contendor es Adaptados para Negocios

Fuente: Boxpark Shoreditch - Londres

Entre los factores a destacar de los |ocales de Boxcenter  son:
Répida adaptacion y montaje del local al cliente dentro del centro comercial.
Seguridad (estables y sismo resistentes)

Versatilidad y flexibilidad en disefios. (montaje como blogues de legos)
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Costos de arrendamiento competitivos ( debido a ahorro en la construccion del

mismo frente a una construccion en hormigon armado)

Facilidad en € montgje final del local y posibilidad de reubicacién en cualquier

espacio dentro del centro comercial

Construccion mas amigable con el medio ambiente por utilizar menos insumos no

reutilizables como e caso del hormigon.
Reciclables, reutilizables, expandibles.

Permiten ampliar locales existentes o proporcionar espacios adicionales cerrados

como bodegas de almacenamiento.

5.2 MODELO DE NEGOCIO

5.2.1 Componentes claves del modelo de negocio (CANVAYS)

Segmento de clientes: Nuestro segmento de clientes |o constituyen los emprendedores y
comerciantes de la ciudad de Milagro que estén dispuestos a apostar por este nuevo modelo
de negocios.

Propuesta de valor: Alquiler y venta de locales comerciales a precios bajos dentro de un
centro comercial construido con contenedores maritimos, presentandose a los clientes

Ccomo una propuesta ecol 6gica.

Canales: El canal para la entrega de la propuesta de valor es € centro comercial que se

asentara en e acceso principal alaciudad de Milagro.

Relacion con € cliente: Seré una atencion personaliza para conocer sus requerimientos que

se aplicarén a disefio interior del local.

Fuente de ingresos. Losingresos provienen de larentay venta de locales, mantenimiento y
publicidad.
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Recursos claves. Nuestro recursos claves son: e terreno (comprado), 60 contenedores

maritimos, mobiliarios, recursos humanos.

Actividades claves: Construir la plaza de contenedores, atraer emprendedores,

comerciantes y marcas reconocidas que estén interesados en |a propuesta.

Socios claves: Nuestros socios claves son, € propietario del terreno, proveedores de

materiales y empresas havieras que manejan contenedores maritimos.

Estructura de costo: Entre los principales costos incurridos para la operacion del negocio

tenemos | 0s servicios externos contratados, ndminay gastos administrativos.
5.2.2 Prueba Acida

El servicio que ofrece Boxcenter Milagro es un modelo de comercializacion al detalle,
dentro de una plataforma innovadora que puede competir con otras opciones existentes en
el mercado a través del uso de contenedores reacondicionados como establecimientos,
distribuidos dentro de un centro comercial que se instalara en la zona rura del canton

milagro.

Este modelo de negocio, ofrece precios bajos para aquellos nuevos emprendedores del
canton milagro y de sus alrededores que quieren establecer un negocio, pero que no tienen
suficiente capital para instalarlo dentro de un centro comercial tradicional de la ciudad.
También se dirige a aguellas marcas reconocidas en € mercado, que pretenden ingresar a
los nichos pero que estén adversos arealizar unafuerte inversion inicial en construccion de

instalaciones, sin ninguna garantia de recuperar su inversion.

Para la edificacion de este centro comercial, 1os socios fundadores manejaran la logistica
de contratacion y supervision del personal que realizara las modificaciones en obra de los
contenedores y posterior montgje de los mismos, incorporando todos |os requerimientos
gue demande € cliente.

Boxcenter busca generar bienestar a canton, mediante el ordenamiento de los negocios
informales que existen en la ciudad y generar riqueza a través del aquiler de los locales

dentro del centro comercia, alicuotas de mantenimiento y cobros por eventos de
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publicidad. Otra forma en que la empresa busca generar riqueza es a traves de la venta de
locales comerciales modificados y que seran enviados a cualquier region donde se localice
el cliente.

El proyecto de Boxcenter sera de 60 locaes comerciales que se administraran con 8
personas distribuidas en las &eas de logistica, marketing, administrativo, disefio,
contabilidad.

Finalmente, la empresa busca transmitir a sus grupos de interés capacidad para gustarse a
todas las necesidades de los clientes, responsabilidad y cumplimiento a los proveedores,

alineacion alas normativas de | as organizaciones habilitadoras y de control.
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6. INVESTIGACION DE MERCADO

6.1 PROBLEMA DE DECISION GERENCIAL

Determinar la factibilidad para la construccion de un centro comercial con contenedores

maritimos "Boxcenter Milagro™ en esta ciudad.
6.2 PROBLEMA DE INVESTIGACION DE MERCADO (CLIENTES

Determinar € nivel de aceptacion por parte de los clientes para incorporarse € centro

comercia de contenedores.
6.2.1 Objetivos especificos (clientes)
Identificar lasituacion actual de la actividad comercia en la ciudad de Milagro

Identificar & tamafio y la situacion de propiedad-arrendamiento de los

establecimientos utilizados en |as actividades comerciales en Milagro.

Determinar la poblacién que estaria dispuesta a rentar un espacio dentro del centro

comercial de contenedoresy |os atributos que consideran méas importantes.

Determinar € monto maximo que estarian dispuestos a pagar los clientes

potenciales por rentar un espacio dentro del centro comercial.
6.2.2 Identificacion de la Poblacion (clientes)

Para determinar la poblacion en la presente investigacion se tomoé la informacion del
ultimo censo econémico realizado en el 2010, donde se indica que en el cantdn de Milagro
existe un total de 2808 establecimientos activos, donde 84 son dedicados a comercio al
por mayor (comercio de alimentos y bebidas, venta de vehiculos automotores, venta de
motocicletas, accesorios partes y piezas, ventas de materias primas agropecuarias 0
animales vivos, ventas a por mayor de textiles, prendas de vestir y calzado, etc.) y 2724
establecimientos son dedicados a comercio a por menor (venta de aimentos, bebidas 0
tabaco; ventas de computadores y periféricos, ventas de combustible para vehiculos

automotores; ventas de electrodomesticos; ventas de articulos de ferreteria, pintura, enseres
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domeésticos entre otros.), estos Ultimos se convierten en nuestra poblacion N objetivo para

tomar lamuestra a ser analizada en lainvestigacion de mercados.
6.2.3 Disefio de investigacion y tipo de investigacion

Para la gjecucion de la investigacion se ha contemplado €l tipo de industria a la que nos
dirigiremos asi como & mercado potencial sobre e que encaminan los esfuerzos tanto de

marketing como de desarrollo de productos para asegurar |0s resultados esperados.
Para este propdsito se han contemplado dos mecanismos:

Informacion primaria: De forma cuantitativa y descriptiva mediante encuestas de forma
aleatoria alos comerciantes de la ciudad de Milagro para determinar el nivel de aceptacion

de los propietarios de negocios.

Informacion secundaria: Corresponde a documentos, informacion del INEC, tesis,

paginas webs que hacen referencias a proyectos con contenedores y de centro comerciales.
6.2.4 Tamafo dela muestra

Para determinar € tamafio de la muestra para € segmento de los clientes directos de
Boxcenter, se consideré e tamafio de muestra para poblaciones finitas, donde a la

formulacion para poblaciones infinitas se gjusta a la poblacion N.

Formulacion poblaciones infinitas:

£ ' p(1-p)
ny = EE

Formulacién poblaciones finitas (poblacion infinita gjustada a N):

ny
Ty

1+W

n=
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Implementando esta formulacion en formato Excel y considerando una probabilidad de
ocurrencia p=0.5, un nivel de confianza del 95% y un margen de error del 10% obtenemos
un tamafio de muestra n=93, que se convertirdn en e nimero de encuestas a redlizarse para

el segmento de clientes de |a presente investigacion de mercados.
6.2.5 El plan muestral
Para la puesta en marcha de lainvestigacion se han considerado las siguientes actividades:

v Sabado 21 - Toma de 62 encuestas de comerciantes de Milagro en €l sector centro

(av. GarciaMoreno) y hacia el sur en el sector Las Mercedes.

v" Domingo 22 — Toma de 31 encuestas de comerciantes de Milagros hacia el norte en

el sector Chirijos.
6.2.6 Andlisisderesultados de IM (clientes potenciales)

1.- Edad promedio delos clientes potenciales

Gréfico 7. Edad delos Clientes Potenciales
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Elaboracion: Autores
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En & gréfico anterior se puede observar que la edad promedio de nuestros potenciaes

clientes flucttia entre 36 y 45 afios correspondiente al 40.9% del total de los encuestados.

2.- Promedio de ingreso mensual delos clientes potenciales

Gréfico 8. Nivel deIngreso delos Clientes Potenciales
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Elaboracion: Autores

En €l gréafico anterior se puede observar que € ingreso promedio de l0s negocios actuales

de nuestros potenciales clientes fluctla entre $ 501 y $ 1500 correspondiente a 66.6% del

total delos encuestados.
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3.- ¢Quétipo de negocio tiene?

Gréfico 9. Tipo de Negocio que Posee

BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores
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Elabor acion: Autores

En e gréafico anterior se puede observar que |os hegocios de mayor recurrencia de nuestros

potenciales clientes son ropay calzado con un 37.63% y comercia variado con un 35.48%

lo cual representaun 73.11 % del total de encuestados.
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4.- ¢Su local esalquilado?

Gréfico 10. Local Propio/Alquilado

Algulla
i
8=
L.
o &7
c
[Tl
3
o
r
s =
a1, 40%,
40— 0|
an=
oo
- T
zl NE
Alguila

Elaboracién: Autores

En € gréfico anterior se puede observar que del total de los encuestados el 91.4% aquila

su establecimiento actua y el 8.6% es propietario del mismo.
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5.- ¢Cuanto tiempo lleva alquilado su local?

Gréfico 11. Tiempo de Alquiler
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Elaboracién: Autores

En e grafico anterior se puede observar que del total de encuestados € 69.9% tiene entre 1

y 5 aflos aquilando su establecimiento.
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6.- ¢Cuanto paga actualmente por € alquiler de su local?

Gréfico 12. Precio Local Alquilado
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Elaboracion: Autores

En & gréfico se puede observar que del total de los encuestados € 64.52% pagan entre $
151 y $ 400 por sus establecimientos actuales.
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7.- ¢Cudl esd areaen m2 desu local?

Gréfico 13. Dimensiones del Local
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Elaboracién: Autores

En € gréfico anterior se puede observar que dd total de encuestados €l 26.9% tiene un

establecimiento entre 11 y 20 m2 seguido por un 25.8% que poseen locales entre 21 y 30

m2, apenas un 6.45% posee locales con un érea mayor a 60mz2.
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8.- ¢Alquilaria un local en un centro comercial hecho de contenedores de carga?

Gréfico 14. Interésen Alquilar en Boxcenter
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Elaboracion: Autores

En e grafico anterior se puede observar que del total de encuestados e 90.3% tiene la
predisposicion de alquilar un local comercid de contenedor dentro nuestro centro
comercial y € 9.68% indico que no lo haria debido a factores como poca probabilidad de
éxito de su negocio dentro del centro comercial y otros indicaron que primero deben verlo

construido realmente para poder tomar esa decision.
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11.- ;Quérazoneslellevarian atomar esa decision?

Gréfico 15. Razones de Decision de Alquiler
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Elaboracion: Autores

En e grafico anterior se puede observar que del total de encuestados €l 37.6% aquilaria un

local en Boxcenter si e mismo le ofrece un mayor flujo de clientes.

ESPAE 44 ESPOL



BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Gréfico 16. Factores M enos Relevantes para Decision
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Elaboracion: Autores

En & gréfico anterior se puede observar que del total de encuestados el 21.5% considerala
ubicacién estratégica dentro del centro comerciales como uno de los factores menos

relevante en d momento de decidir.
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12.- De los siguientes factores, cual le gustaria que se incorporado en su local

comercial

Gréfico 17. Servicio Requerida en Local
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Elaboracion: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que del total de encuestados el 63.4% considera a

bafio individual como uno de los factores mas importante dentro del local.
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Graéafico 18. Servicio Menos Requerido
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Elaboracién: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que del total de encuestados €l 34.4% considera el
servicio de limpieza dentro del local como uno de los factores menos relevantes a ser

incorporado.
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13.- ¢Cuanto seria lo maximo que estaria dispuesto a pagar por alquilar este tipo de

local ?

Gréfico 19. Pago Maximo por Local
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Elaboracién: Autores

En & gréfico anterior se puede observar que del total de encuestados € 49.5% estaria
dispuesto a pagar como méaximo entre $ 151 y $ 400 por el aquiler de un local comercial,
seguido por un 22.6% que estaria dispuesto a pagar entre $ 401 y $ 800.
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14.- ¢Por cuanto tiempo lo rentaria?

Gréfico 20. Tiempo de Alquiler
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Elaboracién: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que del total de encuestados €l 32.3% rentaria uno

de estos locales por un periodo de 12 meses.
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RELACION DE VARIABLES (CLIENTES)
TIEMPO ALQUILANDO LOCAL ACTUAL VS ALQUILARIA ENBOXCENTER

Gréfico 21. Tiempo Alquilado - Interés
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Elaboracién: Autores

En el grafico anterior se han cruzado dos variables para evaluar "tiempo alquiler actua” y
alquilaria en Boxcenter Milagro, donde se puede observar que de los comerciantes que
tienen alquilando entre 1 y 5 afos sus locales actuales, € 62.37% alquilaria en Boxcenter
De los clientes potenciales encuestados que son propietarios de sus locales actuales (no

alquilan), €l 8.60% alquilaria un local dentro de Boxcenter Milagro.
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PAGO MENSUAL LOCALESACTUALESVS. ALQUILER BOXCENTER

BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Gréfico 22. Pago Alquiler Actual - Pago en Boxcenter
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Elaboracion: Autores

De los encuestados que actualmente pagan por sus locales entre $ 151 y $ 400, € 32.26%

esta dispuesto a pagar los mismos valores por un local dentro de Boxcenter Milagro.
Seguido por € 12.9% que esta dispuesto a pagar entre $ 401 y $ 800.
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PAGO MENSUAL ACTUAL VS. M2 DE ESTABLECIMIENTO

Gréfico 23. Pago Actual Alquiler - Dimension del Local
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Elaboracion: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que de los clientes potenciales que actualmente
pagan entre $ 151 y $ 400 el 22.58% posee locales con un area entre 11 'y 20 m2 seguido
por un 20.43% que posee establecimiento con area entre 21 'y 30m2.
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ALQUILARIA CONTENEDOR VS. TIEMPO DE ALQUILER

Gréfico 24. Interés por Alquilar - Tiempo de Alquiler
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Elaboracion: Autores

De los encuestados que tienen la predisposicion para alquilar en Boxcenter Milagro, €

32.26% lo aquilaria por un periodo de 12 meses.
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INGRESO DE NEGOCIO ACTUAL VS. PAGO POR CONTENEDOR

Gréfico 25. Nivel de Ingreso - Predisposicion de Pago en Boxcenter Milagro
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Elaboracién: Autores

En & gréfico se puede observar que de los clientes potenciales encuestados cuyos niveles
de ingresos actuales estén en e orden entre $1001 y $1500, tienen predisposicion a pagar
entre $151 y $400.
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ALQUILARIA CONTENEDOR VS. RAZON DE CAMBIO

Gréfico 26. Interés de Alquiler - Razén de Cambio
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Elaboracién: Autores

En el grafico anterior se puede observar que de los encuestados que s alquilarian un local

dentro de Boxcenter, €l 37.63% lo harias es que este le ofrece un mayor flujo de clientes.
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ALQUILARIA VS. SERICIO REQUERIDO

Gréfico 27. Interés de Alquilar -Servicio requerido
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Elaboracién: Autores

Se puede observar en € gréfico, que de los encuestados que s alquilarian un local en

Boxcenter Milagro, el 63.44% desean que se incluya un bafio privado en los locales.
63PROBLEMA DE INVESTIGACION DE MERCADO (ENFOCADOA USUARIOS

Determinar e nivel de aceptacion por parte de los potenciales usuarios del centro

comercial de contenedores.
6.3.1 Objetivos especificos

Identificar @ nivel socio-econdmico de los potenciales usuarios del centro

comercia de contenedores
Identificar donde realizan las compras |os potenciales usuarios

Identificar la frecuencia y las razones por las que visitan los potenciales usuarios
los centros comerciales tradicionales
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Identificar la predisposicién de los potenciales usuarios para visitar un centro

comercial de contenedores

Determinar las preferencias por parte de los potenciales usuarios sobre los tipos de

negocios a ser incorporados dentro del centro comercial.
Identificar la preferencia de la ubicacion del centro comercia
6.3.2 Identificacion de la Poblacion

El mercado potencia para € uso del centro comercial seran todas las personas sin
excepcion que habitan dentro y fuerade la ciudad de Milagro.

6.3.3 Disefio de investigacion y tipo de investigacion

Informacion primaria: De forma cuantitativa y descriptiva mediante encuestas de forma
aleatoria a los potenciales usuarios de la ciudad de Milagro para determinar € nivel de
aceptacion del centro comercial.

Informacion secundaria: Corresponde a documentos, informacion del INEC, tess,

paginas webs que hacen referencias a proyectos con contenedores.
6.3.4 Tamafo dela muestra

Para este segmento, se considerd e tamafio de muestra para poblaciones infinitas teniendo
presente que los potenciales usuarios no solo son los del cantdn, sino aquellos fuera de

mismo, situacion que no es posible cuantificarse lo que justifica el uso delaféormula.

Zx, 'p(1-p)
EI

ny =

Tomando como intervalo de confianza e 95%, un margen de error del 10% y una
probabilidad de ocurrencia (p) de 0.5, € correspondiente valor de Z es de 1.96,
obteniéndose finalmente un tamafio de muestra n=96, que se convertiran en e nimero de
encuestas a readlizarse para e segmento de usuarios de la presente investigacion de

mercados.
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6.3.5 El plan muestral

BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Para la puesta en marcha de lainvestigacion se han considerado las siguientes actividades:

v" Domingo 22 — Toma de 96 encuestas de Milagro en el sector centro, norte y sur.

6.3.6 Andlisisderesultados de IM (usuarias potenciales)

1.- Edad promedio delos usuarios potenciales

Gréfico 28. Edad Usuarios Potenciales
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Elaboracion: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 49% tiene una

edad entre 26 y 45.
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2.- Promedio deingreso mensual delos usuarios potenciales

Gréfico 29. Ingreso M ensual Usuarios
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Elaboracién: Autores

En € gréafico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 78.1% tiene un
ingreso menor o igual a $500 seguido de un 19.79% cuyos ingresos mensuales estan en el
orden de $501 y $1000.
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4.- ¢Donde prefiererealizar sus compras?

Gréfico 30. Lugar de Preferencia para Comprar
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Elaboracién: Autores

En d gréfico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 39.6%
prefieren realizar sus compras en los centro comerciaes, seguido por un 25% que realizan

en el mercado y 24% en locales varios.
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5.- ¢Con qué frecuencia visita los centros comer ciales?

Gréfico 31. Frecuencia Visita Centros Comerciales
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Elaboracién: Autores

En €l grafico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 34.4% visitan
los centros comerciales con una frecuencia quincenal seguido por un 31.25% que los

realiza de forma semanal .
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6.- Razones por la que visita los centros comer ciales

Gréfico 32. Razones Visita Centros Comer ciales
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Elaboracion: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 38.5% visita

los centros comerciales por razones de diversion (cine, juegos, bares, etc.) seguido de un

32.29% que o hace por razones de compras.
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7.- Aspectos negativos de centr os comer ciales

Gréfico 33. Aspectos Negativos de Centros Comer ciales
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Elaboracion: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 49% considera

como aspecto negativo los altos precios dentro de | os centros comerciales.
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8.- ¢Visitaria un centro comer cial hecho de contenedor es de carga?

Gréfico 34. Interés por Visitar Centro Comercial de Contenedores
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Elaboracién: Autores

En e grafico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 92.71%
manifestd que s visitaria el centro comercial construido de contenedores debido a que
consideran gue es una idea innovadora y que no existe en € pais. Apenas un 7.29% del
total de los encuestados manifestdé que no visitaria € centro comercial debido a que
consideran que seria incomodo para ellos en e momento que estén realizando un paseo 0

compraen los locales.
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9.- ¢Quétipo de negocios le gustaria que tenga?

Gréfico 35. Preferencia de Tipo de Negocio
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Elaboracion: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 18.75% indico

que le gustaria establecimientos dentro de Boxcenter Milagro donde se comercialicen

electrodomésticos y un 12.50% que sean de ropa, sin embargo €l porcentagje mas alto del

47.92% indico que prefieren que se incluyan todos estos tipos de negocios.
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10.- ¢En qué sector de Milagro le gustaria que esté ubicado?

Gré&fico 36. Preferencia de Ubicacion
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Elaboracion: Autores

En e gréfico anterior se puede observar que del total de los encuestados un 54.17% indico
gue le gustaria que Boxcenter Milagro se ubicara en la zona céntrica de la ciudad, el
23.96% en la zona norte y un 14.58% en € sur. El 7.79% restante corresponde a aquellos
que no visitarian € centro comercial por lo tanto restan ese porcentge a las deméas

categorias.

ESPAE 66 ESPOL



BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Lugar Comprasvs Rango de ingresos

Gréfico 37. Lugar de Compras- Rango de I ngresos
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Elaboracién: Autores

Como se puede observar en € grafico anterior de los encuestados cuyos ingresos son
menores a $500, el 28.13% realizan compras en centros comerciales tradicionales y un
11.46% aquellos con ingresos en el rango entre $501 y $1000 dolares. De los encuestados
con rango de ingreso entre $1001 y $1500 manifestd que realizan sus compras en locales

varios.
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Edad del segmento vs preferencia de lugar de compras

Gréfico 38. Edad del Segmento - Preferencia Lugar de Compra
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Elaboracién: Autores

Como se puede observar en el gréfico anterior los dos segmentos que conforman €l rango

entre 26 y 45 afos, € 21.88% de los encuestados prefiere realizar sus compras en los

centros comerciales.
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Edad del segmento vs nivel de ingresos mensuales

Gréfico 39. Edad Segmento - Nivel de Ingresos
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Elaboracién: Autores

Como se puede observar en e gréfico anterior, e 39.58% que conforman los dos
segmentos de edad mas representativos de |os encuestados que van desde 26 hasta 45 afios,
tienen ingresos menores a $500 y € 8.34% de los encuestados dentro de estos dos
segmentos poseen ingresos entre $501 y $1000. Adicionalmente se puede observar que

ninguno de los encuestados manifestd tener ingresos superiores alos $1500 mensual es.
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Visitaria Boxcenter vs Preferencia delocales

Gréfico 40. Visitaria Boxcenter - Preferencia Locales
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Elaboracion: Autores

Como se puede observar en € grafico anterior, del grupo de encuestados que manifesto
que visitaria el centro comercia de contenedores, un 47.92% indico que lo haria s dentro
de estos, se comercializan los productos y servicios tradicionales que se ofrecen en los
centros comerciaes tradicionales (salud, ropa, entretenimiento, belleza, etc.). Un 18.75%
de los encuestados que dijeron que s lo visitarian, lo harian s hay exclusivamente
entretenimiento dentro de Boxcenter Milagro.
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7.DESCRIPCION DEFINITIVA DEL SERVICIO Y DISENO ORGANIZACIONAL
7.1 MODELO DE NEGOCIO

7.1.1 Componentes claves del modelo de negocio (CANVAYS)

El disefio ded modelo de negocios se ha desarrollado en base al modelo Canvas (Ver

Anexol), donde se describe como la organizacion crea, entregay capturavalor.

Propuesta de valor: Alquiler de locales comerciales a precios competitivos dentro de un

centro comercia construido con contenedores maritimos.

Segmento de clientes:  El segmento de clientes a cual se dirige esta propuesta de valor lo
constituyen los establecimientos minoristas activos de la ciudad de Milagro, los mismos
gue suman 2724 segun € ultimo censo econémico del afio 2010.

Canales: El canal para la entrega de la propuesta de valor es € centro comercial que se
asienta sobre una superficie de 1000m2 ubicado en las cales Babahoyo, entre 17

Septiembre y Otto Arosemenaen el centro de la ciudad.
Relacion con €l cliente: Sera una atencion personalizaday de mejora continua.

Fuente de ingresos. Los ingresos provienen de la renta de locales, aicuotas de
mantenimiento y & alquiler de espacios libres dentro del centro comercia para eventos que

requieran los clientes.

Recursos claves: Nuestros principales recursos claves son, € terreno (alquilado), los
contenedores maritimos de 40 pies, mobiliario, sistemas utilitarios, recursos humanos y

financiamiento.

Actividades claves. Construir la plaza de contenedores, atraer y retener a los clientes,

fortalecer laimagen corporativa por medio de la publicidad.

Socios claves. Nuestros socios claves son, € propietario del terreno, entidades financieras,
servicios de outsourcing (seguridad, limpieza, mantenimiento, contable, legal, etc),

empresas navieras que manegjan contenedores maritimos.
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Estructura de costo: Entre los principales costos incurridos para la operacion del negocio
tenemos los servicios de empresas externas (outsourcing), ndmina de empleados, seguros,
patentes, permisos, servicios bésicos, publicidad, entre otros.

7.1.2 Prueba Acida

Luego de redlizar la investigacion de mercado y €l andlisis de los hallazgos, se aplico
nuevamente la prueba acida definitiva del modelo de negocio. Por medio de la validacion
de estos resultados se obtuvo informacion de las capacidades que tiene la organizacion
para generar bienestar y/o riqueza.

Boxcenter Milagro constituido como un centro comercial, ofrecera a mercado
contenedores adaptados de manera estandar con ligeros cambios sugeridos por € cliente
bajo patrones establecidos de manera interna, considerandose un concepto innovador
siendo una opcién moderna, comoda y agradable para los comerciantes de la ciudad de
Milagro.

Este modelo de negocio proporcionara precios competitivos a aquellas personas gque estén
dispuestas a aquilar un local en e centro comercia. Asi como también sirve a la

comunidad creando fuentes de empleo y una nueva aternativa pararealizar las compras.

La logistica para la construccion de este centro comercial, se mangjard a través del
acondicionamiento de los contenedores en los talleres de los contratistas previamente
seleccionados por los socios fundadores y posterior traslado a lugar de montagje de

Boxcenter.

Entre los grupos de interés que tiene la organizacion, con quienes tendra una relacion
directa se pueden mencionar en primer lugar a nuestro clientes que son todos los
establecimientos comerciaes activos de la ciudad de Milagro, la comunidad que son los
usuarios potenciales para e centro comercia y lo conforman todas aquellas personas que
viven en la ciudad de Milagro y sus arededores. Por otro lado estd la competencia, si bien
es cierto que no existe un rival directo, cabe mencionar que el Paseo Shopping ofrece un

servicio similar en una plataforma tradicional de centro comercia. Finalmente los
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propietarios y empleados de la organizacion y los proveedores con quienes se procurara

tener unarelacién de ganar-ganar.

Entre las opciones consideradas como proveedores de contenedores se encuentran las
navieras Maersk, MSC, Agunsa, Tasesa, Tercon, entre otras. En |o que respecta a servicios
de limpieza a Rubasa e Intelca, en seguridad a G4S y Linderman, para las adecuaciones
interiores Ing. Jaime Lopez (jlconstruccién), Ing. Jorge Pincay (Gestconstruc),
adecuaciones el éctricas Fabian Ortega (Cabtelsa), adecuacion sanitarias Jaime Zamora y

en la parte de disefio & Arg. Danilo Neumane.

Para €l correcto funcionamiento de las operaciones de la organizacion es necesario la
alineacion y cumplimiento de las normativas locales y estatales aplicables a sector, las
cuales serén reguladas por las organizaciones habilitadoras y de control como Ministerio

de Ambiente, Bomberos, Municipio de Milagro, SRI seguin corresponda el caso.

Boxcenter Milagro generara bienestar ala comunidad brindado una alternativa diferente de
centro comercial, ayudando a meorar la calidad de vida de los habitantes de Milagro y a
los clientes ofreciendo espacios seguros y agradables para establecer sus negocios. A su
vez generara riqueza proveniente del ingreso por alquiler de locales, alicuotas de
mantenimiento y por aquiler de espacios dentro del centro comercial para eventos que

realicen los clientes.

En € largo plazo se pretende aprovechar la oportunidad de réplica que muestra esta
estructura de negocio, asi como también la facilidad de obtencion a bgo costo de los
contenedores. Por otro lado la sostenibilidad de la organizacion se apalancara a través de

estrategias agresivas y continuas de marketing.
7.1.3 Capacidades Organizacionales

Considerando las capacidades Organizacionales de Boxcenter Milagro, con € objetivo de
lograr una ventaja competitiva sustentabl e se ofrecera agilidad en la respuesta a los clientes
através del proceso de entrega de los locales, asi como también flexibilidad en el tiempo
de contrato y requisitos de garantias minimos en relacion a los centros comerciales
tradicionales. Para ello se contara con los proveedores de servicios, contratistas y personal
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de la empresa (quienes haran posible la puesta en marcha del negocio y transmitir a cliente

la propuestade valor.

La rentabilidad de la organizacién va a depender en gran de medida de su capacidad para
aprovechar las oportunidades organizacionales, para ello los empleados de cada area de la

empresa tendra claramente identificada sus funciones dentro de la empresa.

En @ largo plazo se pretende aprovechar las oportunidades del entorno para hacer posible
la réplica del negocio en otros sectores, previo a esto se deberd tener un fuerte
posicionamiento en el mercado que garantice el éxito y la escalabilidad del modelo, lo cual

se lograra mediante una estrategia agresiva de marketing enfocado a clientes y usuarios.
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7.2 ANALISISINTERNO (IFAS)

Factores

Ubicacion estratégica en el centro de Boxcenter estard ubicado en el centro de la ciudad,
la ciudad de Milagro cercano a las zonas de mayor concentracion comercial
: " Boxcenter ofrecerd o5 tivos en comparacion|
" pred -:(mpcﬁ paraci
-8 los centros comerciales tradicionales
: o La estructura de Boxcenter permite ser replicado en otras
Escalabilidad del negodio ; -
regiones del pais
Agilidad de respuesta a requerimiento
- e altamente calificado
% " Contard con personal
DEBILIDADES
Para montar el proyecto se debe incurrir en una foerte
Alta inversion inicial inversion en compra de los contenedores, obras civiles |
No se esta posicionado en el mercado - - Ln:r
inicial por parte de clientes y usuarios
No confari patio de idas ni cines dentro de las
Menos lugares de enfretenimiento - e COmERs '
Menos confort para los clientes y Climatizacion dnicamente dentro de locales, espacios
usuanos ‘abiertos

7.2.1 Fortalezas

En relaciéon a andlisis interno de las capacidades de Boxcenter Milagro como negocio,

podemos sefidlar que estructuramente presenta algunas fortalezas como su micro-

localizacion en e centro de la ciudad de milagro, sobre las cales Babahoyo entre 17 de
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Septiembre y Otto Arosemena GOmez que son avenidas principales de alto tréfico

vehicular y peatonal.

La edificacion con contenedores de carga, permite reducir los costos de construccion
totales del proyecto en comparacion a una edificacion tradicional, asi como también €l
tiempo de construccion que se puede reducir hasta un 70%. Este beneficio puede
transmitirse a través de precios competitivos, para atraer a los potenciales clientes del
centro comercial. Ademés la facilidad para su remodelacion, adaptacion y montgje en obra

permite que este model o de negocio sea replicable en otras regiones del pais.

Boxcenter Milagro brindara una atencion dindmica y égil a los requerimientos de sus
clientes a través de las competencias del persona administrativo que forme parte ddl staff
del centro comercial.

7.2.2 Debilidades

Una de | as debilidades de Boxcenter Milagro es lafuerte inversion inicial requerida parala
compra contenedores y la adecuacion de los mismos en sitio asi como sus obras
complementarias. Este factor se mitigar4 en cierto grado con la aportacion de capital

propio por parte de los socios fundadores del proyecto.

El grado de confort de Boxcenter Milagro en comparacion a un centro comercial, es menor
debido a que Unicamente estara aclimatado €l interior de los locales por ende las personas
gue se encuentre fuera de estos, estaran expuestas alas condiciones climéticas del entorno.

Este modelo de negocio a ser nuevo dentro de la ciudad, no contaré con el reconocimiento
por parte de los clientes y usuarios, como si |0 tienen otros establecimientos que poseen

presencia en el mercado y por ende se encuentran ya posicionados.

Dentro de la distribucion proyectada para € centro comercial, no se incluye un patio de
comidas 0 un cine como sitios de entretenimiento para las personas que visiten Boxcenter
Milagro, lo cual se considera una debilidad ya que entre los hallazgos encontrados en la
investigacion de mercado, los usuarios manifestaron una ata preferencia por sitios de

distraccion y alimentos.
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7.3SINTESISFODA

De la sintesis FODA anterior, se puede inferir algunas estrategias que la organizacion
debera aplicar con € fin de sostener el negocio en el tiempo, entre estas estrategias estan
las reactivas, en donde se utilizaran las fortalezas que tiene Boxcenter Milagro para
enfrentar las amenazas, como por gemplo, mantener los precios competitivos de los
establecimientos y realzar dentro del plan de marketing la ubicacion estratégica del centro
comercial en la ciudad de milagro que permitira ganar y mantener €l nivel de aceptacion

por parte de los clientes directos y los usuarios.

Una estrategia adaptiva, donde la organizacion aprovecha las oportunidades y supera las
debilidades es acceder a microcréditos para financiar los proyectos de alta inversion en €

mediano y largo plazo.

Una estrategia defensiva que la organizacion usard con e fin de minimizar nuestras
debilidades y eliminar las amenazas es redlizar campafias agresivas de marketing para
superar la falta de posicionamiento dentro del mercado y € bajo nivel de aceptacion que

pueda darse por parte de los clientes y usuarios.

Una estrategia ofensiva que se podria aplicar en € largo plazo para usar las fortalezas de la
organizacion y aprovechar las oportunidades es la de escala del negocio, si este se lo
replica en otras provincias, la organizacion estaria enviando una sefid a posibles entrantes

en el mercado de que Boxcenter Milagro se encuentra bien posicionada.
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8. ESTRATEGIAY MERCADEO
8.1 PLAN DE MARKETING

8.1.1 Objetivo del marketing

El plan de marketing se realizd con €l objetivo de tener un soporte técnico acerca de las
estrategias que permitiran tener un flujo de personas en el centro comercia dependiendo de
las necesidades de la empresa, asi como también hacer llegar € mensaje de Boxcenter
Milagro a nuestros potenciales clientes.

Por medio de un plan de comunicacion y publicidad impresa, lograr posicionarse en € top
mind de las personas que viven en la ciudad de Milagro. Asi también incentivar a los
clientes a la renta de los locales dentro de Boxcenter Milagro, por otro lado incentivar la
visitay e consumo por parte de los usuarios.

8.1.2 Mercado Objetivo

Luego del andlisis e investigacion de mercado se pudo determinar que el mercado meta
para el centro comercial de contenedores son 2,724 comerciantes de la ciudad de Milagro
gue conforman los posibles clientes de Boxcenter Milagro.

En base ala IDM realizada este sector o conforman en su mayoria los comerciantes entre
36 y 45 afos. Con un nivel de ingreso de sus negocios entre $501 y $1500, representado
por un 66.66%, que pagan por sus locales actuales entre $151 y $400, y estarian dispuestos

apagar lamisma cantidad por alquilar uno dentro de Boxcenter Milagro.

Tabla 11. Proyeccién dela Demanda

CAPACIDAD
CLIENTES POTENCIALES| 2724 # CONTENEDORES
ALQUILARIA 90.32% | 2460.32 0.02 40

Elaboracion: Autores

ESPAE 78 ESPOL



BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

De acuerdo con los resultados de la investigacion de mercado y el nivel de aceptacion por
parte de los clientes, se puede estimar que la demanda que sera satisfecha con € proyecto
serddel 2% del total de comerciantes.

8.1.3 Posicionamiento

Dentro de las estrategias de posicionamiento analizadas para e modelo de negocio de
Boxcenter Milagro, se ha determinado que la més adecuada es la estrategia de

diferenciacion.

Se ofrecera a mercado una plataforma diferente, una infraestructura moderna para los
clientes potenciades ofreciéndoles precios competitivos, flexibilidad en tema de

contratacion, facilidad de remodelacién de los locales, asi como rapidez en la entrega.

Por otro lado los usuarios podrén contar con un lugar innovador para realizar sus compras

y demas actividades de distraccion.

8.1.4 Estrategiay programa de marketing

El programa de Marketing sera definido mediante las acciones del marketing-mix.
8.1.4.1 Producto/servicio:

Boxcenter Milagro se dedicara a alquiler de locales comerciaes en contendores maritimos

acondicionados.
El centro comercial que contara con 40 contenedores tendra las siguientes caracteristicas:

- Planta de Energia Eléctrica

- Seguridad Privada

- Limpiezay Mantenimiento

- Camaras de Vigilancia

- Agua Potable

- Cisternas de reserva de agua

- Escaleras
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8.1.4.2 Marca
Lamarcade centro comercial serd"BOXCENTER MILAGRO"

8.1.4.3 Logotipo

3

Boxcenter

iVillagro

El logo ha sido realizado basado en € disefio y estructura del centro comercial que es a
base de contenedores simulando cajas ubicadas estratégicamente.

8.1.4.4 Slogan
BOXCENTER MILAGRO "UN LUGAR CREADO PARA TI..."
8.1.4.5Precio

El precio fijado en los locales comerciaes dependen de los costos de construccion en los
cuales hemos incurridos y de la estrategia comercial/corporativa que se ha desarrollado, asi
como también de acuerdo a precio que los clientes estarian dispuestos a pagar por un local
en las condiciones expuestas, esta decision se toma basada en los resultados de nuestra
investigacion de mercado, considerando a mismo tiempo e precio ofrecido por la
competencia en la actualidad aunque no se trata del mismo tipo de construccion, espacios,
adecuaciones, el precio de la competencia es un gran referente en e momento de fijar €

precio, ya que los comerciantes son muy sensibles a ello, debido a que son adversos al

riesgo.
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Tabla 12. Costos de L ocales por Ubicacion

Precio Precio Precio
Alta No. Locales| Precio Base Ano 1 Aio 2 Ao 3-10
Delanteros 6| $ 742 742 779 818
Medios 2] s 594 594 623 655
Posteriores 4] $ 475 475 499 524
No. Alta 12
Baja No. Locales Precio Ano 1 Ao 2 Ao 3-10
Delanteros 9] $ 803 803 843 885
Medios 10| 618 618 648 681
Posteriores 9] $ 475 475 499 524
No. Baja 28

Elaboracién: Autores

8.1.4.6 Plaza

La plaza pararealizar |os eventos de promocién estara ubicado en e parqueadero, donde se

podrarealizar eventos de concursos, programas para nifios, etc.
8.1.5 Plan de comunicacion
8.1.5.1 Objetivo

Crear flujo de clientes que visiten el centro comercial
Incentivar alos usuarios a que realicen consumos dentro del centro comercial
Incentivar a los comerciantes a rentar locales dentro de Boxcenter Milagro,

motivados por € flujo de clientesy por la propuesta diferenciadora.
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8.1.5.2 Target para campafia publicitaria

Dirigido atodas las comerciantes con capacidad e interés por alquilar los locales:

Tabla 13. Target para Campafia Publicitaria de Clientes

EDAD 26-45 ANOS
SEXO FEMENINO Y MASCULINO
CIUDAD MILAGRO

MOTIVACION REALIZAR NEGOCIOS

OCUPACION DUENOS DE EMPRESA

Elaboracion: Autores
Dirigido atodas las personas que visitan los centros comercial es (usuarios potenciales)

Tabla 14. Target para Campafia Publicitaria de Usuarios

EDAD 18-55 ANOS
SEXO FEMENINO Y MASCULINO
CIUDAD MILAGRO (comunidades cercanas)

MOTIVACION DIVERSION, COMPRA, COMIDA, ETC

ESTUDIANTES, COMERCIANTES,
OCUPACION TRABAJADORES

Elaboracién: Autores
8.1.5.3 Publicidad impresa

Flyers. Estos tendran informacion publicitaria con € logo y slogan de la empresa, asi
como también los datos de la inauguracion. Y posteriormente informacion acerca de los
eventos que se realicen. El tamafio sera 21x15 cm, con €l objetivo que sea atractivo y con

unavisualizacion clarade las imégenes del centro comercial.
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FLYER

Figura 2. Modelo Flyer de Invitacion a | nauguracién Boxcenter

Ven este sabado

30 de enero del 2017
con toda tu familia a disfrutar
de las sorpresas y novedades
de tu nuevo centro comercial

Boxcenter Milagro.

“Un lugar Creado para Ti”

Direccién: Babahoyo entre 17 de septiembre y Otto

Arosemena Gémez

Numeros: 0988536812 - 0985388528 Boianter
Milagro-Ecuador Milagre

Elaboracion: Autores

Valla: La valla publicitaria de Boxcenter Milagro sera colocada durante dos meses en el centro de
la ciudad, Av. Garcia Moreno 916 entre Miguel Valverde y 12 de Febrero previo a la inauguracion.

El tamafio sera de 4x3 metros.
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VALLA PUBLICITARIA

Figura 3. Valla Publicitaria Boxcenter

Un lugar

creado
pParatl

Elaboracion: Autores

Radio: Con € objetivo de causar recordacion de la marca, se utilizara un spot publicitario
en una emisorade radio "Lavoz" que tendra una duracion de 40 segundos. Adiciona aeso
se readlizara como parte de la contratacion una cufia, cada 15 dias durante e tiempo del

contrato donde figure alguna persona de la empresa invitando avisitar €l centro comercial.

Inflables: Los inflables seran utilizado en todos los eventos y serd € logo de la empresa
con el nombre del centro comercial, afin de llamar la atencién y crear también sentido de

recordacion de Boxcenter Milagro.

Tripticos: Los tripticos serén dirigido a clientes potenciales quienes estan en la capacidad
de invertir tendrd un tamafio A5, donde constara las especificaciones técnicas de los

contenedores y los complementarios con |o que cuenta el centro comercial.

Seran entregados de manera directa previo alainauguracion cuando se realice la gestion de

venta
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TRIPTICOS

Figura 4. Modelo de Triptico para Clientes (Anver so)

EXCLUSVO DE ELECCION
TU NEGOGCIO Boxcenter

PROYECTO LA MEBJOR 1
m

Milagro

LOCALES

Un'lugaricreado
parati...

Elaboracién: Autores
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Figura 5. Modelo de Triptico para Clientes (Rever so)

N !
di locoles de 30 m2

ESPECIFICACIONES TECNICAS: = E@
= )
: | ]

COMPLEMENTARIDS
s A regs verdes

®Parguens
Suardionio 24 h

Elaboracién: Autores
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GORRASY CAMISETAS

Figura 6. Disefio de Camisetasy Gorras

goenter
ML'.B-W'"

Elaboracién: Autores

8.1.5.4 Matriz de Publicidad

T

— |

Tabla 15. Presupuesto de Comunicacién para Clientes

FECHA
01/08/2015 -
30/09/2015

10/10/2015
10/10/2015

19/10/2015 -
04/12/2015

13/02/2016
13/02/2016

22/02/2016 -
20/05/2016

10/06/2016

10/06/2016

PRESUPUESTO PLAN DE COMUNICACION (CLIENTES)

TIPO DE ACTIVIDAD
Visita clientes potenciales
Coctel de presentacion del proyecto
(100invitados): Atributos del

proyecto, especificaciones de los
locales, precios de locales, otros

Tripticos

Visita clientes potenciales

Céctel de presentacion del proyecto
(100 invitados): Atributos del
proyecto, especificaciones de los
locales, precios de locales, otros

Tripticos

Visita clientes potenciales

Coctel de presentacion del proyecto
(100 invitados): Atributos del
proyecto, especificaciones de los
locales, precios de locales, otros

Tripticos

Elaboracién: Autores

LUGAR

Establecimientos de comercia

Auditorio de la Camara de
Comercio (Garcia Moreno y
Rocafuerte) Contacto: Ing.
José Santur - Presidente CCM

Auditorio de la Camara de
Comercio
Establecimientos de
comerciantes

Auditorio de la Camara de
Comercio (Garcia Moreno y
Rocafuerte)

Auditorio de la Camara de
Comercio
Establecimientos de
comerciantes

Auditorio de la Camara de
Comercio (Garcia Moreno y
Rocafuerte)

Auditorio de la Camara de
Comercio

$

P.UNIT

2,000.00

0.15

2,000.00

0.15

2,000.00

0.15

CANT

0.00

100.00

0.00

100

0.00

100

$

wn

TOTAL

2,001.00

15.00

2,000.00

15.00

2,000.00

15.00,
6,046.00
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Tabla 16. Expectativa de Captacion de Clientes por Evento

EXPECTATIVA DE CAPTACION DE CLIENTES

FECHA TIPO DE ACTIVIDAD LUGAR # CLIENTES

01/08/2015 - 30/09/2015 Visita clientes potenciales Establecimientos de comerciantes 3

) . L, Auditorio de la Camara de Comercio (Garcia
Coctel introduccidn de proyecto

10/10/2015 L Moreno y Rocafuerte) Contacto: Ing. José 4
100 invitados
( vl ) Santur - Presidente CCM
19/10/2015 - 04/12/2015 Visita clientes potenciales Establecimientos de comerciantes 4
Coctel introduccion de proyecto Auditorio de la Camara de Comercio (Garcia
13/02/2016 o e ( 5
(100 invitados) Moreno y Rocafuerte)
22/02/2016 - 20/05/2016 Visita clientes potenciales Establecimientos de comerciantes 4
Coctel introduccion de proyecto Auditorio de la Camara de Comercio (Garcia
10/06/2016 o 6/ ( 6
(100 invitados) Moreno y Rocafuerte)
TOTAL DE CLIENTES (ANO 1) 26

Elaboracién: Autores

Tabla 17. Presupuesto de Plan de Comunicacion para Usuarios (Afio 0)

PRESUPUESTO PLAN DE COMUNICACION (USUARIOS)

FECHA TIPO DE ACTIVIDAD LUGAR P.UNIT CANT PRECIO
Diciembre 2016 Impresidn valla publicitaria Chacon print service
enero 2017 g 4 g S 240.00 P $ 48000

Entrada Milagro, centro:Av.

Diciembre 2016 Garcia Moreno 916 entre
Colocacidn de valla publicitaria (4x3m)

enero 2017 Miguel Valverde y 12 de
Febrero S 1,400.00 2 S 2,800.00
=) Papelec: Tungurahuay i
15/01/2017 Fl 21x15
2 /01 yers Clemente Ballén $ 010 5000 $ 500.00
= Centro: Av. Garcia Moreno,
:§ 21/01/2017 Volanteo (2 personas) Sur: Sector Las Mercedes,
;50 Norte: Los Chirijos S 80.00 2 S 160.00
3 Noviembre 2016
e ,O\,llem re " . Radio la voz (direccién: 17
S Diciembre 2016 Cufia radial septiembre)
S Enero2017 P $ 200,00 1 $ 20000
a Noviembre 2016 N
Dici;mbre 2016 Publicidad por radio - 8 cufias diarias  Radio la voz (direccién: 17
durante 3 meses (40 segundos septiembre
Enero 2017 8 (40 segundos) A ) $ 1,350.00 1 $ 1,350.00
Noviembre 2016
.0\./|em re Entrevista radio (duefio) c/15dias-4  Radio la voz (direccién: 17
Diciembre 2016 veces septiembre)
Enero 2017 P $ ; 4 $ .

TOTAL 5490.00

Elaboracion: Autores
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Tabla 18. Presupuesto de Plan de Comunicacion para Usuarios (Afios 1-10)

. PRESUPUESTOPLAN DECOMUNICACION (USUARIOS) [ |
30/01/2017 Evento musical (grupo: Samboloco) Parqueadero Boxcenter S 800.00 1 S 800.00
30/01/2017 Animacién, inflables, etc Parqueadero Boxcenter S 850.00 1 S 850.00
30/01/2017 Tarima, amplificacion, decoracion Parqueadero Boxcenter S 1,200.00 1 S 1,200.00

ANO1  30/01/2017 Camisetas con logo Parqueadero Boxcenter S 3.50 500 S 1,750.00
30/01/2017 Gorras con Logo Parqueadero Boxcenter S 5.00 500 S 2,500.00
2da campaiia 2do evento, gorras, camisetas Parqueadero Boxcenter S 3,450.00 1 S 3,450.00
3era campafia 3er evento, gorras, camisetas Parqueadero Boxcenter S 3,450.00 1 S 3,450.00
ANO2  2Campafias Eventos varios Parqueadero Boxcenter $ 2,500.00 2 $ 5,000.00
ANO3 2 Campafias Eventos varios Parqueadero Boxcenter S 2,500.00 2 S 5,000.00
ANO4 2 Campafias Eventos varios Parqueadero Boxcenter $ 2,500.00 2 $ 5,000.00
ANOS5 2 Camparias Eventos varios Parqueadero Boxcenter S 2,500.00 2 $ 5,000.00
ANO6 2 Campafias Eventos varios Parqueadero Boxcenter $  2,500.00 2 S 5,000.00
ANO7 2 Campaiias Eventos varios Parqueadero Boxcenter S 2,500.00 2 S 5,000.00
ANO8 2 Campafias Eventos varios Parqueadero Boxcenter $  2,500.00 2 S 5,000.00
ANO9 2 Campaiias Eventos varios Parqueadero Boxcenter S 2,500.00 2 S 5,000.00
ANO 10 2 Campafias Eventos varios Parqueadero Boxcenter $ 2,500.00 2 S 5,000.00 ,

Elaboracién: Autores

8.1.6 Distribucion

ucto,servicio:

Rentade Locales
comerdales

El model o de negocio constituye una venta directa.
8.1.7 Promocién

La imagen que se proyectard a mercado estd basada basicamente en innovacion,
flexibilidad contractual, rapidez de acondicionamiento y entrega, costos competitivos. La
misma que llegara a las personas a través de publicidad en eventos publicitarios, anuncios
por radio, paginaweb y redes sociales.
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Tabla 19. Disefio Promocional para Alquiler de Locales

Ao 1 Aio 2 Aiho 3-10
Local Local Local Local Local Local
Arrendados | Promocion |Arrendados | Promocion | Arrendados | Promocion
4 0.00 4 1 6 0
1 1.00 2 0 2 0
3 0.00 3 0 4 0
Local Local Local Local Local Local
Arrendados | Promocidn | Arrendados | Promocion | Arrendados | Promocion
6 1.00 7 1 9 0
6 1.00 7 1 10 0
6 1.00 7 1 9 0
26 4 30 4 40 0
65% 10% 75% 10% 100% 0%
Ingreso "$ 226,176 "$ 270,717 $ 333,599
Descuento S 29,868 S 33,232 S -
Ingreso Neto S 196,308 S 237,485 S 333,599

Elaboracién: Autores

Durante e primer afio de operacién, se estima un porcentgje de ocupacion del 75% del cual
se recibird un ingresos de apenas un 65%, en otras palabras van aexistir locales que se van
a subsidiar como estrategia de promocion. Se concedera un local adicional a aquellos
clientes que estén dispuestos a mantener unarelacion comercial con Boxcenter Milagro por
un periodo mayor a un afio, esta promocion ser4 para un 10% del total de locales

disponibles. Esta estrategia se mantendra durante |os dos primeros afios de operacion.
8.2 ESTRATEGIA DE PRECIOS
8.2.1 Politicas de precios de la competencia

Como se menciond anteriormente Boxcenter Milagro competird por los clientes con los
duefios de locales y centros comerciales tradicionales edificados con cemento. La politica
de precios establecida por € sector de arrendamiento de locales comerciales no es claraen
nuestro pais a pesar de que existe unaley de inquilinato y menos alin en el canton Milagro.
Se puede decir que existe una distorsion irracional en los precios de alquileres de los
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locales comerciaes. Donde en muchos de |os casos dentro de |os precios establ ecidos no se
esta considerando €l tipo de edificacion, la calidad de esa edificacion, la ubicacion del local
en e centro comercial, e tiempo de vida Util de la edificacion, € costo origind y la

rentabilidad 16gica normal que deberiatener la actividad de un aquiler de inmueble.
8.2.2 Precio previsto

El precio previsto paralos locales comerciaes de Boxcenter Milagro se basa en encontrar
un equilibrio de la propuesta de valor ofrecida a nuestros clientes y de otorgar rentabilidad

alos accionistas del proyecto.

Para determinar €l precio se debe identificar en detalle los materiales directos e indirectos,
la mano de obra involucrada en los procesos de transformacion de los contenedores, los
servicios complementarios que incorporara e proyecto de centro comercia y e rango de

precios que estan dispuestos a pagar por el alquiler los clientes potenciales.

Se redliz6 una estratificacion de la distribucion del centro comercial, en e cua se
segment6 los locales en diferentes areas. planta alta, planta baja, locales delanteros, medios
y posteriores. Partiendo del andlisis de costos unitarios y de la informacion obtenida en la
investigacion de mercado sobre el rango de precios dispuestos a pagar por |os potenciales
clientes, se toma como base de alquiler de estos locales $ 475, dicho precio que varia de
acuerdo ala ubicacién dentro del centro comercial, como por gjemplo los locales centrales
de la planta baja se incrementan en un 30% el aquiler base, los delanteros de lamisma en

un 69%, los centrales de laplantaaltaen 25% y los delanteros de la planta alta en un 56%.
8.3ESTRATEGIASDE VENTAS

Los esfuerzos en ventas y presentacion de productos se direccionaran a grupo plenamente
identificados como clientes potenciales, aquellas personas que se encuentran en la ciudad
de Milagro que poseen locales comerciales, por medio de una estrategia agresiva de
marketing con la presentacion de un desarrollo arquitecténico innovador, encontrando en
Boxcenter Milagro unarespuesta de bgjainversion inicial.

Descritos los clientes potenciales se establecera contacto mediante |os mecanismos més

apropiados de acuerdo a esguema de trabajo y disponibilidad, por gemplo para los
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comerciantes, mediante la difusion de elementos publicitarios en los principales puntos de
concentracion de negocios en la ciudad de Milagro, entre los identificados esta la Av.
GarciaMoreno y € sector del terminal terrestre.

8.4 ESTRATEGIA PROMOCIONAL

M ecanismos y/o medios parallevar € producto ala atencién de los clientes potencial es.
8.4.1 Dirigido a usuarios

Entre los medios utilizados para la difusion del desarrollo de Boxcenter Milagro se
implementard una campafa agresiva por medio de las redes sociales y radio. Se penetrara
en la mente de los usuarios mediante un logo, slogan y material publicitario para su
distribucion fisica

8.4.2 Dirigido a clientes

Se redlizara visitas o0 contacto telefonico con las principales tiendas de bienes y servicios
gue se alinean a nuestra vision de negocios donde se expondra € propdsito de este
proyecto, la viabilidad y ventgjas que se puede obtener entre los actores de la transaccion
comercial. Adicionalmente, ladifusion de tripticos y correos masivos a potenciales clientes
en donde se presentara una breve conceptualizacion de Boxcenter Milagro asi como los
contactos para un posterior acercamiento en el caso de encontrarse interesados en el
esguema planteado.

8.4.3 Ideas basicas para presentar en la promocion

Dentro de la poblacion objetivo se emitirdn mensgjes que potencien los distintos
componentes que permitan construir la marca de Boxcenter Milagro entre los clientes y
usuarios, para promover lalealtad con nuestros servicios.

Entre las condiciones que se promoveran para una penetracion de mercado oportuno

estaran:

v Flexibilidad en tiempos de alquiler partiendo desde periodos superiores a 6 meses.
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4 Arrendamiento econdémicamente atractivo, en comparacion con e mercado

existente.
v Exigencias de garantias minimas para el alquiler delocalesen e centro comercial.

v Ambientacion ordenada y aséptica en las instalaciones del centro comercia con

prestacion de servicios basicos.

Lo antes expuesto, busca crear una mayor atraccion hacia los clientes prospectivos, con el
fin de preservar de la megjor forma la imagen de integridad que busca proyectar Boxcenter

desde su creacion.

Para completar la percepcion se estableceran a inicio de la relacion comercial, los
mecanismos y cronogramas adecuados para la comunicacion de cualquier queja o
recomendacion por parte de nuestros clientes ala administracion del Centro Comercial.

Deigua forma, se estableceran buzones de comunicacion de expectativas y reclamos por
parte de los usuarios finales del centro comercial y sobre dichos resultados se realizaran
estadisticas que seran compartidas en reuniones ampliadas con los arrendatarios de los
locales.

8.5 ESTRATEGIA DE DISTRIBUCION

El servicio de renta de locales comerciales se hara conocer a nuestro segmento de mercado
por medio de publicidad, que sera fundamental al inicio del funcionamiento de Boxcenter
Milagro, con e objetivo que todos los locales sean alquilados y los clientes sientan esa

seguridad y confianza de mantener €l contrato por un largo periodo.

Por tratarse de alquiler de locales comerciales € tipo de cana de distribucion que se
utilizard es la venta directa. Y no es necesario escoger una modalidad de distribucién ya
que estaremos ubicado en una zona geogréfica determinada sin embargo podran tener

acceso alarentade locales, las personas de todos | os sectores de la ciudad.
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9. DISENO ORGANIZACIONAL Y TECNICO
9.1 DESCRIPCION DE LA EMPRESA

Boxcenter Milagro es una tienda a detalle creado por los emprendedores Ericka Burgos,
Jorge Gomez y Hugo Toala, quienes decidieron unir sus capacidades, habilidades y

fortalezas para crear esta nueva propuesta de comercializacion.

Se acondicionan contenedores maritimos para crear un Unico, de bajo costo y bajo riesgo
"tienda de cajd"'. Todos los contenedores estan puestos juntos con una mezcla Unica de
arquitectura, que inspira frescura e innovacion para este centro comercial “modular”
[lamado asi porque sus blogques basicos de construccion son inherentemente moviles: se

pueden literalmente hacer aparecer en cualquier parte del pais.

Boxcenter Milagro es algo radical, no es e tradicional centro comercial construido en
hormigon, se puede decir que es un saldn con negocios que buscan mostrar creatividad y
diferenciacion. No es sdlo una opcion mas donde comprar, es un lugar inspirador y

agradable paravisitar.

Boxcenter Milagro aspira a convertirse en parte de la estructura de vida de la poblacion
Milagrefia agregando color, creatividad y vida propia.

¢Por qué Milagro?

Se escogi6 la ciudad de Milagro por ser la segunda con mayor actividad comercial después
de Guayaquil, siendo considerada como una ciudad que brinda servicios generales a una
poblacion y aunaregién muy importante para el desarrollo del pais.

Milagro tiene un elevado nivel de comercio y servicios, estos constituyen una importante
fuente de ingresos y ocupacion de la poblacion urbana, en especia la zona céntrica de la

ciudad que garantiza €l flujo de clientes y la sostenibilidad del negocio.

Finalmente otra razén por la que se escogié a Milagro para montar este centro comercial es
que la imagen de la ciudad esta sufriendo transformaciones positivas, con € impulso de

obras de infraestructura y servicios que estan acelerando la actividad comercial.
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¢Doénde seubicara?

El centro comercia se ubicara en €l centro de Milagro en la calle Babahoyo entre las calles
17 de Septiembre y Otto Arosemena Gomez, en un terreno limpio, amplio y abierto para
maniobras con contenedores. Las oficinas estaran en el mismo sitio y serén construidas con

el mismo producto de la empresa.

Figura 7. Mapa de ubicacién

=

| I——

Terrenﬁ-
Boxcenter

{®

O

Fuente: Google maps

Cabe indicar que este terreno de acuerdo al mapa urbano del uso de suelo (ver anexo 13) es

apto pararealizar actividades de uso comercial.
9.1.1 Mision

Somos una empresa creada para desarrollar la actividad comercial en una plaza de
contenedores con un ambiente propicio, brindando la oportunidad a comunidades fuera de
las grandes ciudades para acercarse a una amplia variedad de productos y servicios

mediante una infraestructura comoda y agradable. Siendo una opcion para los
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comerciantes, ofreciéndoles costos competitivos que alienten sus proyectos con

responsabilidad ambiental y adecuacion social.
9.1.2Vision

Convertirnos en una empresa reconocida a nivel nacional como icono de innovacién, con
una amplia aceptacion en los distintos escenarios econdmicos del pais siendo la plataforma

y socio estratégico de los comerciantes Milagrefios.
9.1.3 Valores Corporativos

Etica

Respeto

Responsabilidad

Lealtad

Honestidad

Creatividad

Figura 8. Fachada M odelo de locales Comer ciales con Contenedores

BOXCENTER MUAGR :_ - e i '{m“

4

Elaboracién: Autores
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Figura 9. Disefio del Centro comercial

Elaboracién: Autores

9.2 ANALISISADMINISTRATIVO

9.2.1 Grupo empresarial

Dentro del esquema de la actividad de “Boxcenter Milagro” se segregara las actividades
desde un enfoque funcional considerando las siguientes actividades: logistica,

administracion, marketing.

En las actividades de Administracién se encuentran e mangjo de los recursos de la
empresa para la gjecucion de las operaciones y € registro de los resultados de la actividad
comercial tanto del aquiler de los contenedores individuales como de los centros
comerciales constituidos.

Recursos. 1 persona, quién se encargara del mangjo y administracion del personal dentro

delaorganizacion y de los recursos en general con una experiencia minima de 3 afios.
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Dentro de las actividades de L ogistica podemos mencionar la gestion en la obtencion de
los contenedores de carga con las navieras, la coordinacion con los contratistas para la
giecucion de los trabagjos de remodelacion de los contenedores, la coordinaciéon del

mantenimiento durante las operaciones, la gestion de reclamos de |os clientes.

Recursos: 1 persona, quién se encargara de la compra, convenios y trasado de los
contenedores de carga y demas actividades antes mencionadas con experiencia en €l
manejo de “Supply Chain” de por lo menos 2 afios.

En relacion a las actividades de Marketing, debemos contar con procesos para la
gjecucion de la planificacion estratégica de la empresa para su posicionamiento efectivo
como la expansién del negocio a un nivel de reconocimiento nacional mediante el mangjo
de relaciones publicas.

Recursos: 1 persona, que se encargara de la publicidad, estrategia de marketing, gestion de
clientes y las relaciones publicas que debera contar con una experiencia de minimo 2 afios

en trabgjos similares.

El persona y colaboradores que formaran parte de Boxcenter Milagro deberan tener,
principalmente, experienciay conocimientos en las ramas en que se irdn a desempefiar para
poder obtener los resultados operativos esperados. De forma adicional, cada colaborador
tiene que tener como caracteristicala creatividad, € sentido de urgencia parala solucién de
problemas y mentalidad abiertay pro-creatividad.
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Figura 10. Organigrama

Junta Directiva
Socios

Gerente General

Coordinador Coordinador
Logistica Marketingy Ventas

9.2.1.1 Nivel de participacién en la gestion

En e desarrollo de la gestién tendran inherencia todas las area que contemplaran la
empresa Boxcenter Milagro, considerando L ogistica, Administracion y Marketing, dado
gque se buscan complementar capacidades para brindar una respuesta oportuna a las
necesidades identificadas en el nicho de mercado sobre € que se desarrollard la idea de
negocio. Esto va de la mano con la ideologia que se pretende impartir en la estructura
organizacional donde prevalezca € desarrollo del individuo y de la empresa de forma
simétrica.

9.2.1.2 Condiciones salariales

En relacion a la remuneracion que se brindara a los colaboradores de la compafiia, esta se
encontrara en la media salarial que ofrece el mercado, para lo cual se tomara en

consideracion la encuesta que proporcionan firmas consultoras sobre este tema. El salario

se incrementara anualmente en funcion de lainflacién del Pais.

En e caso de referirnos a ascensos dentro de la organizacion, se procedera a realizar una

revision del incremento salarial adecuado, siempre con la aprobacion de la junta directiva.

En relacion a la distribucion de utilidades a los empleados, se enmarcara a lo establecido

por los entes reguladores.
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9.2.2 Personal gecutivoy de apoyo

A todos los colaboradores se los vinculara a la empresa mediante contratacion a tiempo
indefinida, silempre que hayan pasado |os tres meses de prueba y con todos |os beneficios y
seguridades que mandan las entidades de control. Adicionalmente, se proporcionara un
bono por presentacion de “proyectos innovadores” que sean aprobados por la Junta
Directiva con un equivaente a 15% del sueldo del colaborador y e reconocimiento

respectivo en la organizacion.
9.3 ESPECIFICACIONESDEL PRODUCTO

En lo referente a las especificaciones del producto, Boxcenter Milagro proveera a sus
clientes locales contenedores de 40 pies con las especificaciones técnicas basicas que se

detallan enlasiguiente tabla:

Tabla 20. Especificaciones Técnicas de Contenedor es

CATEGORIA DESCRIPCION IMAGEN REFERENCIAL DEL PRODUCTO A ENTREGAR
: : Longitud: 12.2m
Dimensiones Contenedor de
40 vies Ancho: 2.44m
P Altura: 2.60 m
Estructura en acero al Carbono ASTM A.36
Estructura
en 2mm de espesor
Aislamiento SI: Termo Acustico en laterales y cubierta
Impermeabilizacion Sl: Laminas de EPDM (Etileno Propileno)
Sl: Paredes de Gypsum en laterales
Acabados interiores . VP v
cubierta
lluminacién SI: Lamparas selladas de 54W, 3 unidades |§

Sl: 3 tomas dobles de 110V polarizadasy 1 k.

Electricidad
toma de 220 v

Comunicaciones SlI: 1 pto de voz, 1 datos

Climatizacion Sl: Split Panasonic inverter de 24,000 BTU

Pintura Exterior: Poliuretano de alto brillo
Interior: Pintura caucho

Pisos Interior: Piso flotante
Exterior: Acera de hormigdn (ler nivel) o
estructura metalica (2do nivel)

Bafos Si: Lavamanos y sanitario franz viegner

Elabor acion: Autores
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El tipo de construccion del proyecto Boxcenter Milagro es una construccion mixta en acero
y hormigon, siendo €l acero € gue se encuentra presente en su mayor proporcién dentro de
los locales comerciaes y combinandose este con otros materiales para acabados.

El hormigon se encuentra presente en las bases donde se asentaran los localesy en € &rea
de parqueos, siendo este de tipo “hormigdn monolitico” con una resistencia a la

compresion f’¢c=280 kg/cm2.

Los corredores y demas areas de transito serédn adoquinados y combinados con éreas

verdes compuestas por césped y arboles ornamental es.

En lo referente ala ventilacion de los locales y con e fin de mantener una temperatura que
brinde confort a usuario de los contenedores, se estd contemplando la instalacion de
acondicionadores de aire tipo Split inverter de 24,000 BTU en cadalocal.

Respecto a la lluminacion, se usaran lamparas fluorescentes selladas de 54 watts (1 por

cada 10m2 del area de la base de |os contenedores), en total se usaran 3 lamparas.
9.4 AREA REQUERIDA

En lo referente a érea requerida para la implementacion del proyecto, se necesitan
aproximadamente 1000 m2 para un centro comercial con 40 locales construidos con
contenedores de carga a dos niveles, donde se incorporardn parqueos y baterias de bafios
para los usuarios de los centros comerciaes. En la siguiente figura se detalla un plano

realista de la distribucién de los locales comerciales y |0s parqueos.
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Figura 10. Area Boxcenter

: — ]

Elabor acion: Autores
9.5 ESPECIFICACION DEL PROCESO

El proceso paralaimplementacion de un local comercial se ha estructurado en una serie de

pasos |os mismos que se detallan a continuacion:

1) Recepcion de las necesidades de los clientes por parte del coordinador de
Marketing.

2) El coordinador de Marketing transmite las necesidades a nuestros aliados de disefio

(outsourcing) a cargo de realizar 1os bocetos y planos del local.
3) Aprobacién/modificacion de los bocetos y planos por parte del cliente.

4) Firmadel contrato de arrendamiento con € cliente, cuya actividad es manejada por

el gerente general de Boxcenter Milagro.

5) Adaptacion de locales comerciales en taller, dicha actividad estéd a cargo del
contratista a quien la administracion de Boxcenter Milagro le asigne el proyecto.
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6) Montge del local comercia dentro de las instalaciones del centro comercial acargo

del contratista asignado a proyecto.
7) Entrega-recepcion del local comercia a cliente.

En e siguiente diagrama, se presenta el proceso de materializacion de un local desde su

concepcion con e cliente hasta su entrega final.
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Figura 11. Diagrama del Proceso de | mplementacién de L ocales
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En la siguiente figura se muestra las fases intermedias del proceso de modificacion de los
locales contenedores desde su llegada a las instalaciones del contratista hasta que este es

montado sobre el terreno donde se asentara el proyecto.

Figura 12. Diagrama del Proceso de Adecuacion de Contendores

FASE 1 FASE 2 FASE3 FASE 4 FASE & FASE &
Descarga Colocacidn de Instalaciin Colocacidn de Preparacidn de Carga de
contenedor en aiskamientos en perfileria parades de hases para contensdor
aller contratista s Gypsum soporte del local modificado sobee
en &l montaje cama baja
Cahleada " final
Proceso die Inesta bscitin de inctalacidn
lminas de EPDM i Calocacidn de
Lavade i mina ilsminarias A 1 te Faicia
impermeahilizac vidrio Elamreno
Realizacion de tin del suelo Instalacitn
= s | Aslcaionde wslaionde
instatacion del ] pintura exterioe o acoples para
Desmontaje de suelo interior Hpar
contenedores
Paerhas Instalacidn
punkos de wor y
datos Instalacion de
estruciuras
metalmecinicas
Aislimiento  de complementarias
paredes y iechos {pasamanas,
rodapids,
escaleras, etc.)
Amohiado
estandar final

Elabor acion: Autores

Para la adecuacion de los contenedores de carga, la empresa Boxcenter Milagro como tal
no invertira en taleres (galpones) de construccion o una planta, puesto que dichas
modificaciones seran realizadas a través de los proveedores aliados |os mismos que serén
responsables de cada proyecto individual en sus propias instal aciones.

La descarga, cargay los pocos movimientos del contenedor que puedan necesitarse dentro
del terreno donde se asentara este proyecto se realizaran con montacargas y gruas

alquiladas a cargo del contratista.

Los contratistas a cargo de los proyectos de modificacion de los contenedores trabajaran

con herramientas basicas de metalmecanica como amoladoras de corte, soldadoras
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semiautomaticas, taladros y compresores. Con estas herramientas se trabgja en los
contenedores que vienen con su desgaste natural para enderezar, reparar, cortar y
posteriormente aplicar pintura anticorrosiva.

Luego se procedera a la fijacion de soportes (perfileria liviana) a los que se sujetaran los
paneles interiores del local y se instalaran los ductos eléctricos que van detras de los

paneles. Se termina con la colocacion de anaqueles, iluminarias y demds accesorios.
9.6 SSISTEMASDE CONTROL

9.6.1 Procesos criticos dela calidad

Los procesos criticos son aquellos sin los que seria dificil garantizar la calidad en €
cumplimiento del servicio, es decir, son procesos significativos vinculados a cada tipo de

organizacion.

Para €l caso de Boxcenter Milagro, se tiene identificado los componentes criticos en €

proceso, € mismo gue se detalla a continuacion:

1.- Las dreas donde se e ecutan las tareas. Son los taleres donde los contratistas aiados

realizan los trabgjos. Se espera que estas areas cuenten con todos los sistemas utilitarios

(electricidad, luz, agua, aire comprimido) parafacilitar la g ecucién de los trabgjos.

2.- Los materiales que se utilizan: Los materiales usados como consumibles en la gjecucion

de las modificaciones y 1os que se incorporarén a los locales como parte de la decoracién
deberan ser de proveedores de prestigio en e mercado que garanticen el buen desempefio

de los mismos.

3.- Los equipos que intervienen: Los equipos de trabgjo que intervienen en las

modificaciones de los contenedores deben ser preparados en el campo metalmecanico con

certificados que respalden los afios de experienciay la calidad del producto terminado.
9.6.2 Puntos de I nspeccion de Calidad

Las fases durante € proceso de modificacion de los locales sera debidamente controlada

para mantener 1os riesgos en la integridad de la estructura del local y principalmente la
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seguridad del usuario de los mismos. A continuacion se detalla el plan de inspeccién de la

calidad para cada una de | as fases del proceso.

Fase 1. En esta fase se envia € contenedor a taler del contratista asignado para
desarrollar las modificaciones, el mismo debera llenar un formato de registro de actividad
segura denominado JSA (Job Safety activities) por sus siglas en inglés, donde €l contratista

seguiralos pasos indicados antes de realizar la descarga del contenedor.

Fase 2. En esta fase se instalan los aislamientos en €l piso y se lo impermeabiliza por lo
que para garantizar la calidad de esta fase, se realizara una prueba con agua a presion en la

parte inferior del contenedor y por la parte interior se inspeccionara si existe ingreso de

agua.

Fase 3: Durante esta fase se instalan los puntos eléctricos y e aislamiento de paredes y
techos. Para garantizar la calidad de |as instalaciones, se probaran los puntos el éctricos con
multimetro y para comprobar que el aislamiento esta realizando su funcion de mantener

unatemperatura confortable en €l interior (25°C) se usara una pistolalaser de temperatura.

Fase 4. Durante esta fase se redliza la aplicacion de pintura a local, por lo tanto para
mantener los parametros de calidad, se realizard una inspeccion visual del acabado y se
comprobara el espesor de pelicula himeda aplicada tanto a exterior como al interior a

través de unaregla escalimetro de pinturas. La medida debe estar entre 200 a 250 mils.

Fase 5. En esta fase, se realizara una prueba de compactacién a través de un densimetro
nuclear al terreno donde se asentara el contenedor, el cual deberd dar como resultado €
95% del proctor modificado, caso contrario se continua con la compactacion hasta obtener
el resultado.

Fase 6: Similar alafase 1, €l contratista deberé seguir el formato del JSA pararealizar una
mani obra segura de montaje del local.

9.6.3 Equipos de control de calidad

L os equipos pararealizar |as pruebas de control de calidad se detallan a continuacion:
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Tabla 21. Equipos de Inspeccion de Calidad

EQUIPO USADO PARA LA INSPECCION DE CALIDAD IMAGEN
FASE 1 Formato de actividad segura de trabajo "JSA" No disponible
FASE 2 Hidrolavadora e inspeccion visual
FASE 3 Multimetro y pistola de temperatura
FASE 4 Regla escalimetro de pintura
FASE 5 Densimetro nuclear
FASE 6 Formato de actividad segura de trabajo "JSA" No disponible

Elaboracién: Autores

9.7 CRONOGRAMA DE DESARROLLO

El desarrollo del proyecto comprende un tiempo de 541 dias (1.5 afios) contados a partir de

la estructuracion del plan de negocios que empezé en € mes de enero del afio 2015. En €
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siguiente cronograma desarrollado, se detallan las actividades principalesinvolucradas y la

duracion de las mismas. Como fecha de finalizacién e inauguracion del proyecto se
determiné que es & 30 de enero del 2017.

Figura 13. Cronograma de Actividades
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Elabor acion: Autores
9.8 REQUISITOSLEGALES

|
I

e

Se debe obtener una serie de permisos y documentacion que permitirdn que Boxcenter

Milagro se congtituya legadmente y que posteriormente realice las operaciones

planificadas.

Registro Unico de contribuyente

Para el Ruc se necesitalos siguientes requisitos:

- Formulario RUC 01 A y RUC 01 B, suscritos por €l representante legal.

- Origina y copia, o copia certificada de la escritura publica de constitucion o

domiciliacion inscrita en e Registro Mercantil.

- Origina y copia, 0 copia certificada del nombramiento del representante legal,

inscrito en el Registro Mercantil.
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- Origina y copia de la hoja de datos generales emitido por la Superintendencia de
Compaiiias.

- Origina y copiade cédulade identidad, del representante legal.

- Origina del certificado de votacion.

- Origina y copia de la planilla de servicio eléctrico, o consumo telefénico, o
consumo de agua potable, de uno de los Ultimos tres meses anteriores ala fecha de
inscripcion.

- Origina y copiadel comprobante de pago del impuesto predial, puede corresponder
a del afo actual, o del inmediatamente anterior.

- Origina y copiadd contrato de arrendamiento vigente alafecha de inscripcion.
Razén socia

Hasta mediados del afio pasado una empresa en el Ecuador se demora entre 2 y 3 meses en
constituirse, aunque en promedio tomaba 6 meses. En la actualidad se ha desarrollado un
conjunto de herramientas que han permitido reducir los tiempos a aproximadamente 5 o0 7

dias.

En la pagina web de la Superintendencia de Compariias, se puede encontrar € manual con

el cual se puederealizar la solicitud de constitucion de compahias.

Se podra congtituir de manera electrénica exclusivamente los siguientes tipos de

companiias:
Compafiias cuyo capital se constituya Unicamente en numerario.
Companiias que no sean parte del Mercado de Valores.

El usuario solicitante debe estar registrado en el portal web de la Superintendencia de
Compafiiasy Valores.
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Figura 14. Solicitud de Constitucion de Compafiias
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Elaboracién: Autores

Permiso de Funcionamiento de Establ ecimientos Comerciales y de Servicios!™.

El permiso de funcionamiento, es el documento otorgado por la autoridad de Salud a los
establecimientos sujetos de control y vigilancia sanitaria, que cumplen con los requisitos

determinados de acuerdo a tipo de establecimiento.

Para € caso de los diferentes locales dentro del centro comercial, los propietarios o
representantes legales de los negocios deberan presentar una solicitud dirigida al titular de
la Direccidn Provincia de Salud con la informacion respectiva para la clase de negocio,

informacion que se encuentra en la pagina del ministerio de salud publica ™,

Para el caso especifico de los centros comerciales, segun € Acuerdo Ministerial 818 del 19
de diciembre de 2008 no requiere de un permiso de funcionamiento otorgado por este

ministerio.
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Patente M unicipal

Toda persona natura o juridica que gerza habitualmente actividades comerciales,

industriales y/o financieras dentro del canton, esta obligada a obtener su registro de patente

municipal. Los requisitos para obtener el mismo son:

Formulario de solicitud y declaracion de patente.

Formulario de patente municipal.

Certificado de no adeudar a gobierno autébnomo descentralizado municipal de
Milagro.

Copias de CI, nombramiento del representante legal y certificado de votacion.
Copiadel R.U.C

Copia de escritura de constitucion.

Copiade ladeclaracion del impuesto alarenta.

Copias certificadas de estados financieros.

Copiadd permiso de cuerpo de Bomberos del cantdn Milagro

Tasade Habilitacion

En virtud de lo dispuesto en la Ley de Régimen Municipal vigente, y con € objeto de

habilitar y controlar que los establecimientos comerciales e industriales cumplan con los

requisitos legales establecidos en las ordenanzas municipales, de proporcionar los datos

regueridos por € censo permanente municipal, se crealatasa de habilitacion y control.

Los requisitos para obtener el mismo son:

Certificado de uso de suelo (Incluidos aquellos locales ubicados en Centros
Comerciaes)

Tasa de trémite de tasa de habilitacion

Formulario de tasa de habilitacion (se lo recibe a comprar latasa de tramite de tasa
de habilitacion)

Copia de patente municipal del afio en curso

Copiade ultima actualizacion del RUC
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- Copia dd nombramiento, cédulay certificado de votacion del presentante lega (s
el solicitante es una personajuridica)

- Tasapor servicio contraincendios (certificado del Cuerpo de Bomberos) del afio en
Curso

- Carta de concesion o contratos de arrendamientos extendidos de maneralegal y con
copia de cédula del arrendador (adicionalmente los documentos deben ser
notariados)

Permiso del Cuerpo de Bomberos

Para el permiso de funcionamiento que otorga el cuerpo de bomberos, es requerido:

- Informe favorable de inspeccidn, realizada por €l inspector del cuerpo de bomberos
de Milagro.

- Copiade RUC

- Copiadelapatente municipa vigente.

- Copiade centralitade gas (No aplica para €l presente caso)

9.9 CONSIDERACIONESAMBIENTALESY DE SEGURIDAD

La ventgja que ofrece este tipo de proyecto es el hecho que € uso de contenedores nos
permite flexibilidad, ya que pueson den ser desmantelados, readecuados, reutilizados y de
facil transportacion, lo cual genera un impacto positivo contribuyendo a la sostenibilidad

del medio ambiente.

En laetapainicia del proyecto de construccion del Boxcenter Milagro se tomara en cuenta
los parametros que se usan en e tema ambiental para los proyectos de construccién que se
gjusten a nuestras necesidades.

En e area de construcciéon durante esta primera fase, se reaizara de forma constante la
limpieza en e area de trabajo, con e objetivo que se encuentre libre de desperdicios,
materiales finos, polvo, herramientas y equipos. De esta manera se evita la acumulacion de
residuos de cualquier tipo de material utilizados durante los trabajos, |0s mismos que serén
almacenados temporalmente y trasladados a los sitios de rellenos sanitarios previamente

autorizados.
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Se redlizard un plan de seguridad industrial con €l objetivo de evitar accidentes o
inconvenientes en e momento de la g ecucién de la obra, aunque en este tipo de proyecto
no existe mayor grado de riesgo.

Se colocara cerramiento provisional del area en que se esta trabgando, sefidizacion
externa indicando € permiso de construccidn necesario y otorgado por la municipalidad
del cantdn en un lugar visible, los trabagjadores contardn con & equipo necesario de
proteccion, los materiales utilizados seran tratados de tal forma que se evite la

contaminacion.

Con respecto a los riesgos de seguridad y salud ocupacional, se tomaran las medidas
necesarias en € momento de la contratacion de la empresa que se encarga de la
construccién y de las adecuaciones de los contenedores durante € tiempo que dure la obra.

Una ventgja de Boxcenter Milagro en este ambito y esta etapa, es que se tendran muy
pocos desechos de hormigdn en comparacion con 10s que se generan en las construcciones
tradicionales, ademas de las maguinarias que usan para la construccion tradicional generan
ruido eincomodidad ala personas cercanas a lugar.
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10. ANALISISFINANCIERO

10.1 RESUMEN DE LA INVERSION EN ACTIVOS

Tabla 22. Inversiéon en Activos

Consideraciones Iniciales |

Inversion Inicial

Costo Contenedor S 2,000
Costo de adecuacion S 8,134
Compra de Acondicionador de Aire S 1,200
Mano de Obra S 1,684
Transporte S 650
Inversidn Inicial x Contenedor S 13,668
No. Contenedores 41
Total Inversion (No. Contenedores x C.

Unit.) $ 560,392
Gasto de Constitucion S 6,050
Registro de Marca S 800
Inversidn Inicial S 567,242

Publicidad & Promocién S 11,536
Prestamo a Solicitar $ 393,778
Saldo Inicial Caja S 36,536

Elaboracion: Autores
10.2 INVERSION EN CAPITAL DE TRABAJO

En esta parte del proyecto consideraremos |os recursos con |os que cuenta la empresa para

poder realizar sus actividades.

Politicas de cobro de la renta de los locales comerciales.- Los arrendadores deberan
cancelar €l valor de larenta mensual por adelantado los 5 dias de cada mes.

Politica de efectivo: Como politica de la compafiia se debera mantener un monto de
seguridad, equivalente al 10% de los valores recaudados por concepto de ventas con el

objetivo de no tener problemas de liquidez.
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Palitica de inventarios.- Al tratarse de la renta de locales no se tendra una politica de
inventario, sin embargo se estima gque durante €l primer afio de operaciones se iniciaria con
un nivel de ocupacion del 75% de los locales, en e segundo afio 85% y finalmente el tercer

ano el 100% de ocupacion que corresponde a 40 contenedores.

Tabla 23. Prondstico Ocupacién/I ngreso

- .. Afo 1 Ao 2 Ao 3-10
Pronéstico Ocupacion
75.0% 85.0% 100.0%
Pronéstico Ingreso 65.0% 75.0% 100.0%

Elaboracién: Autores

Lainversion de capital de trabajo requerida para el afio 0 es de $43,618.99 de capital de
trabgjo por 3 meses. Esto incluye pago a proveedores y gastos operativos de 3 meses,
debido a que € servicio es de venta de directa. En el rubro constan €l costo de ventas que
incluye el uso de suelo y € pago de mantenimiento, y los gastos administrativos y

generales.

Tabla 24. Inversién de Capital de Trabajo

INVERSION EN CAPITAL DE TRABAJO (3 MESES) ANO 0 | 1ER TRIMESTRE
COSTOS DE VENTAS (uso de suelo+mto) $26,466.56 $6,616.64
GASTOS ADM/OPERACIONALES
Sueldosy beneficios $54,645.40  $13,661.35
Gastos generales (agua, luz, telf) $5,640.00  $1,410.00
Seguridad, limpieza, enseres $64,700.00 $16,175.00
Outsourcing $20,400.00  $5,100.00
Publicidad $14,000.00 $3,500.00
(+) Colchén de efectivo (5% de las ventas) $9,024.00  $2,256.00
TOTAL $194,875.96] $48,718.99

Elaboracion: Autores
10.3 PRESUPUESTOSDE INGRESO

L os ingresos que generara este negocio provienen principalmente del arrendamiento de los
locales contenedores de 40 pies cuya area de asentamiento es de aproximadamente 30 m2

por contenedor.
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Parala construccion del presupuesto de ingresos se ha considerado |o siguiente:

En e afo 1 de las operaciones de Boxcenter Milagro, Unicamente se tendra el 75%
de ocupacién, a afio 2 el 85% y al afio 3 se tendra el 100% y se mantendra dicho
nivel hasta € afio 10 periodo en € que se evaluara la rentabilidad del presente

proyecto.

Se considera que e valor anual de arrendamiento de los locales comerciaes
aumentara segun la inflacion esperada. Para € presupuesto de ingresos se ha
considerado unainflacion anua del 5% ligeramente superior aladel 3,67% con la
que cerr6 Ecuador € afio 2014.

Se han considerado varios precios para los locales considerando la ubicacion del
mismo dentro del centro comercial. Por ggemplo para los locales de |a planta baja
que se encuentran en la parte frontal se considerd un precio de $803, los de la parte
media $618 y los de parte posterior $475.

Se ha considerado el ingreso por alicuotas que corresponden a 10% del precio de
alquiler del local. Adicionamente, se esta considerando un ingreso de publicidad

por eventos realizados en nuestras instal aciones por parte de los clientes

A continuacion se muestra €l resumen del presupuesto de ingresos de Boxcenter Milagro,

se presentan losingresosdel afio 1 a 3y del 9 a 10.

RESUMEN DE INGRESOS ANUALES ESPERADOS

Tabla 25. Proyeccion de Ingresos Anuales

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO5
INGRESO ANUAL
B S 230,938.80 | $ 276,983.48 | $ 383,496.44 | $ 402,671.31 | S 422,804.93
(renta, alicuotas, = = = — —
publicidad) ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO9 ANO 10
S 443,945.53 | $ 466,142.65 | $ 489,450.18 | $ 513,922.34 | $ 539,618.71

Elaboracién: Autores.
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10.4 PRESUPUESTOS DE SERVICIOS

Para |las operaciones de la administracion de Boxcenter Milagro, se requiere de servicios
basicos, seguridad, limpieza y mantenimiento, por o tanto en la siguiente tabla se muestra
el resumen de los gastos por serviciosdel afio 1 a 3y del 9 a 10, donde se ha considerado
un incremento anual del 4%.

Tabla 26. Presupuesto de Servicios

PRESUPUESTO DE SERVICIOS BOXCENTER
Servicios Servicios Servicios Servicios Servicios Servicios
mensuales | mensuales | mensuales | mensuales | mensuales | mensuales
afno 1 aifo 2 afno 3 afo 8 afno 9 afo 10
Luz S 130.00 | S 135.20 | $ 140.61 | S 171.07 | S 17791 | S 185.03
Agua S 30.00 | S 31.20 | $ 3245 (S 3948 | S 41.06 | $ 42.70
Telefono S 130.00 | $ 135.20 | S 140.61 | S 171.07 | S 17791 | S 185.03
Internet S 10000 (S 104.00|$ 108.16|S 13159 S 136.86 | S 142.33
Seguridad S 1,800.00|$ 1,872.00 S 1,946.88|S 2,36868 S 2,463.42|S 2,561.96
Limpieza S 2,000.00 S 2,080.00|S 2,163.20|S 2,631.86 S 2,737.14| S 2,846.62
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 8 ANO 9 ANO 10
SERVICIOS ANUALES $ 50,280.00 | $ 52,291.20 | $ 54,382.85 | $ 66,165.05 | $ 68,811.65 | $ 71,564.12

Elaboracién: Autores

RESUMEN DE GASTOS POR SERVICIOS ESPERADOS

Tabla 27. Gastos por Servicios

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5

$ 50,280.00 | $ 52,291.20 | $ 54,382.85 | $ 56,558.16 | $ 58,820.49
ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO9 ANO 10

$ 61,173.31 | $ 63,620.24 | $ 66,165.05 | $ 68,811.65 | $ 71,564.12

SERVICIOS ANUALES

Elaboracion: Autores.
10.5 PRESUPUEST O DE PERSONAL

En este presupuesto se consideran los gastos administrativos que incluyen los sueldos del
personal administrativo de Boxcenter Milagro y beneficios sociales que ascienden a
$54,645 en e primer afio y se ha considerado un incremento del 5% anua segin la

inflacion.
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Tabla 28. Presupuesto Salarial

PRESUPUESTO DE PERSONAL BOXCENTER
Salario Salario Salario Salario Salario Salario
Mensual Mensual Mensual Mensual Mensual Mensual
afho 1 ano 2 ano 3 ano 8 aho 9 ano 10
Gerente General S 2,20000|S 2,31000|S 2,42550|S 3,09562|S 3,250.40|S 3,412.92
Coordinador Logistico S 750.00 | S 787.50 | S 82688 S 1,05533|S 1,108.09| S 1,163.50
Coordinador Marketing S 750.00 | S 78750 | $ 82688 S 1,05533|$ 1,108.09| S 1,163.50
Beneficios Sociales S 853.78 | S 1,20468|S 1,26492|S 1,61439|S 1,69511|S 1,779.86
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 8 ANO 9 ANO 10
PERSONAL ANUAL S 54,64540 | $ 61,076.19 | S 64,130.00 | $ 81,847.94 | $ 85,940.33 | $ 90,237.35
Elaboracion: Autores
RESUMEN DE GASTOS ADMINISTRATIVOS
Tabla 29. Gastos Administrativos Anuales
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
S 54,645.40 | S 61,076.19 | S 64,130.00 | $ 67,336.50 | $ 70,703.32
PERSONAL ANUAL = = = = p
ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
S 74,23849 | S 77,950.42 | S 81,847.94 | $ 85,940.33 | $ 90,237.35
Elaboracion: Autores.
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10.6 PRESUPUESTOS DE OTROS GASTOS

En este presupuesto se consideran los gastos de algunos insumos usados por € staff de

Boxcenter Milagro dentro de sus oficinas de administracion, se ha considerado de igua

manera un crecimiento de gastos del 4% anual.

Tabla 30. Presupuesto de Otros Gastos

PRESUPUESTO DE OTROS GASTOS y ENSERES
Otros Gastos |Otros Gastos|Otros Gastos|Otros Gastos|Otros Gastos|Otros Gastos
mensuales mensuales | mensuales | mensuales | mensuales | mensuales
ano 1 ano 2 ano 3 ano 8 ano 9 ano 10
Otros Gastos S 41667 | S 43333|S 45067 S 54830|S 57024 S 593.05
Enseres S 4167 | S 4333 $ 4507 | S 5483 | S 57.02 | S 59.30
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 8 ANO 9 ANO 10
OTROS GASTOS S 5,500.00 | $ 5,720.00 | $ 5,94880|$ 7,23762|$ 7,527.13|$ 7,828.21
Elaboracién: Autores
RESUMEN DE OTROS GASTOS
Tabla 31. Otros Gastos Anuales
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
5,500.00 5,720.00 5,948.80 6,186.75 6,434.22
OTROS GASTOS ANUAL > = > = > = > P > =
ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO9 ANO 10
S 6,691.59 [ $ 6,959.25|$ 7,237.62|$ 7,527.13 | $ 7,828.21

Elaboracién: Autores

10.7 DEDUCCIONES TRIBUTARIAS

Tabla 32. Deducciones Tributarias

DEDUCCIONES
TRIBUTARIAS Afo 1

Depreciacion S 55,981.54 $55,981.54 $55,981.54 $55,981.54 $55,981.54

Amortizacion S 685.02 S 68502 S 68502 S 68502 S 68502

Deducciones diferidas S  4,478.47 S 4,402.44 S 4,402.44 S 4,402.44 S 4,402.44
Total S 61,145.02 $56,666.56 $56,666.56 $56,666.56 $56,666.56 |

Elaboracion: Autores
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La suma de las depreciaciones de todos los activos fijos de la empresa suma $ 546.724 con

una depreciacion anual de $ 54.672, adicional los equipos de computo, mueble y enseres

un total de $ 3690 con una depreciacion anual de $ 762. Las deducciones diferidas

corresponden alos intereses generados por el préstamo.

10.8 INVERSION INICIAL

Tabla 33. Inversion Inicial y Financiamiento

Consideraciones Iniciales

Inversion Inicial

Activo Fijo

Dep. Anual. Fijo

Costo Contenedor $ 1,800
Costo de adecuacion $ 8134
Conpra de Acondicionador de Aire $ 1,200
Mano de Obra $ 1,684
Transporte $ 650
Inversion I nicial x Contenedor $ 13,468
No. Contenedores 41
Total Inversion (No. Contenedores x C.
Unit.) $ 552,192
Gasto de Constitucion $ 6,050
Registro de Marca $ 800
Inversion I nicial $ 559,042
Publicidad & Promocién $ 11,536

Prestamo a Solicitar $ 400,578
Saldo Inicial Caja $ 36,536

$ 552,192
$ 55,219

Préstamo Financiero | $ 400,578 [Capital Propiq $ 195,000 | $ 15,000
Meses 120.00| Accionistal [ $ 65,000 | $ 5,000
% 11.18%| Accionista2 | $ 65,000 | $ 5,000
Cuota anual $ 40,058 | Accionsta3 |$ 65,000 | $ 5,000
Interes Anual $ 4,478
Elaboracion: Autores.
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Flujo de Entrada y de Salida de
Efectivo
Afiol - Afio10

Actividades operativas
Flujo de entrada

BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Tabla 34. Flujo de Caja

Afio 1 Afo 2 Afio 3

Afio 8

Afio 9 Afio 10

De la prestacion de servicios de aquiler $196,308 $237,485 $333599 $ 425767 $ 447,055 $ 469,408
De servicios bésicos locales $ 28123 $ 33148 $ 45622 $ 47446 $ 4934
Deingreso por dicuota $ 19631 $ 23748 $ 33360 $ 42577 $ 44706 $ 46941
De devolucién de anticipo $ - $ - % - 3 -8 -8 -
Deingreso por evento & publicidad $ 15000 $ 15750 $ 16538 $ 21,107 $ 22162 $ 23270
Del deposito en garantia $196308 $ 41,177 $ 96,115 $ - 3% - 8 -
Flujo de salida

Para pagar alquiler de terreno $ (24,467) $ (25445) $ (26/463) $ (32196) $ (33484) $ (34,824)
Para pagar gastos de mantenimiento generales  $ (2,000) $ (2,0000 $ (30000 $ (40000 $ (40000 $ (4,000
Para pagar gastos de mantenimiento locales $(13742) $(16,624) $(23352) $ (29804) $ (3L,294) $ (32,859
Para pagar a empleados por sus servicios $ (44,400) $ (46,620) $ (48951) $ (62475 $ (65599 $ (68,879
Para pagar alos prestamistas (interés) $ (4478) $ (4478) $ (4478) $ (4478) $ (4478) $ (4478
Para pago de publicidad $ (140000 $ (50000 $ (5000 $ (5000 $ (5000 $ (5000
Para pago de sitio web $ (20000 $ (5000 $ (520 $ (633) $ (658) $ (684)
Para pago de servicios bésicos accionistas $ (4680) $ (4867 $ (5062 $ (6159 $ (6405 $ (6,661)
Para pago de servicios bésicos locales "$ (28,123)'$ (%.148)'$ (45,622)'$ (47,446) $ (49,344)
Para pago de outsourcing $ (18400) $(19,136) $(19901) $ (24,213) $ (25182 $ (26,189)
Para pago Asesores Legaes $ (7,800)'$ (405) $ (42180 $ (5132 $ (5337 $ (5551)
Para pago de gastos varios $ (5000 $ (52000 $ (5408 $ (6580 $ (6843) $ (7,117)
Parapago de beneficios sociaes $ (10,245)" $ (14,456) $ (15179) $ (19373 $ (20,341)' $ (21,358)
Para pagar guardiania $ (21,600) $(22464) $(23363) $ (28424 $ (29561) $ (30,744)
Para pagar enseres $ (B00) $ (5200 $ (B41) $ (658) $ (684) $ (712
Para pagar limpieza $ (24,0000 $ (24960) $(25958) $ (31,582 $ (32,846) $ (34,159)
Para pagar seguros $ (8000) $ (8320) $ (8653) $ (10527) $ (10,949 $ (11,386)
Para pagar utilidades a empleados $ - $ - $ (2350) $ (22344) $ (242000 $ (26,157)
Para pagar Anticipo Impuesto $ - $ (36100 $ (3879 $ (6573) $ (7,076) $ (7,629
Para pagar impuestos $ - 3 - $ (394 $ (31975 $ (34,698 $ (37,545
[Flujo neto operativo $221,935 $109,903 $249370 $ 157,323 $ 165288 $ 173,687 |
Actividades de inversion

| Flujo de entrada/ Aportacién Accionistas $ 15000 $ - $ - % - % - 8 -
[Flujo de sdlida $ 3199 $ - $ - - $ - $ 28]
[FIujo neto inversion $1180 $ - $ - % - 3 - $  (2949)
Actividades de financiamiento

Flujo de entrada

[De préstamos solicitados $ - |
Flujo de salida

Para pagar cantidades solicitadas en préstamo ~~ $ (40,058) $ (40,058) $ (40,058) $ (40,058) $ (40,058) $ (40,058)
Para pagar dividendos alos accionistas $ - 3 - $ - % - 8 - 8 -

|FIuj0 neto financiamiento

$ (40,058) $ (40,058) $ (40,058 $ (40,058) $ (40,058) $ (40,058)|

Saldo del Flujo
Saldo Inicial
Saldo Final

$193687 $ 69,845 $209312 $ 117,265 $ 125230 $ 130,682
$ 36536 $230,223 $300,068 $ 900,778 $1,018,044 $1,143274
$230,223 $300,068 $509,380 $1,018044 $1,143274 $1,273,956

Elaboracion: Autores.
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10.10 ESTADO DE RESULTADOS

Tabla 35. Estados de Resultados

Box Center

Estado de Resultado
Afiol - Afio10
Afol Afio2 Afio3 Aiio4 Afio5 Afio6 Aiio7 Afio8 Aiio9 Afiol10

Ventas Netas $ 196,308 $ 237,485 $ 333,599 $ 350,279 $ 367,793 S 386,183 S 405,492 S 425,767 S 447,055 S 469,408
Costo de venta S (26,467) $ (27,445) S (29,463) $ (30,522) $ (31,622) $ (33,767) S (34,958) $ (36,196) $ (37,484) S (38,824)
Utilidad Bruta $ 169,841 $ 210,040 $ 304,136 $ 319,758 $ 336,171 $ 352,416 $ 370,534 $ 389,570 $ 409,571 $ 430,584
Gastos Operacionales

Sueldos S (44,400) $ (46,620) S (48,951) $ (51,399) $ (53,968) $ (56,667) $ (59,500) $ (62,475) S (65,599) S (68,879)
Beneficios Sociales $ (10,245) $ (14,456) $ (15,179) $ (15,938) $ (16,735) $ (17,572) $ (18,450) $ (19,373) $ (20,341) $ (21,358)
Depreciacion $ (55,982) $ (55,982) $ (55,982) $ (56,081) $ (56,081) $ (56,081) $ (56,197) $ (56,197) $ (56,197) $ (56,331)
Amortizacién $ (685) $ (685) $  (685) $  (685) $  (685) $  (685) $  (685) $  (685) $  (685) $  (685)
Servicios Basicos S (4680) S (4,867) $ (5062) $ (5264) $ (5475) $ (5694) $ (5922) S (6,159) $ (6,405) S (6,661)
Publicidad $ (14,000) $ (5,000) $ (5000) $ (5000) $ (5000) $ (5000) $ (5000) $ (5000) $ (5000) $ (5,000)
Servicios Web $  (2,000) $ (500) $ (520) $ (541) $ (562) $ (585) $ (608) $ (633) $ (658) $ (684)
Gastos Outsourcing $ (18,400) $ (19,136) $ (19,901) $ (20,697) $ (21,525) $ (22,386) $ (23,282) $ (24,213) $ (25,182) $ (26,189)
Gastos Asesor Legal $ (7,800) $ (4,056) $ (4,218) $ (4,387) $ (4,562) $ (4,745) $ (4,935) $ (5132) $ (5337) $ (5,551)
Gastos Seguros $ (8,000) $ (8,320) $ (8,653) $ (8999) $ (9,359) $ (9,733) $ (10,123) $ (10,527) $ (10,949) $ (11,386)
Guardiania $ (21,600) $ (22,464) S (23,363) S (24,297) $ (25,269) $ (26,280) $ (27,331) S (28,424) $ (29,561) $ (30,744)
Limpieza $ (24,000) $ (24,960) $ (25,958) $ (26,997) $ (28,077) $ (29,200) $ (30,368) S (31,582) $ (32,846) S (34,159)
Otros Gastos

Intereses S (4,478) S (4,478) S (4,478) S (4,478) S (4,478) S (4,478) S (4,478) S (4,478) S (4,478) S (4,478)
Enseres S (500) $ (520) $ (541) $ (562) $ (585) $ (608) S (633) S (658) $ (684) $ (712)
Gastos Varios $ (5000) $ (5200) $ (5408) $ (5624) $ (5849) $ (6,083) S (6327) S (6580) S (6843) S (7,117)
Gastos Mant. Locales $ (13,742) $ (16,624) $ (23,352) $ (24,520) $ (25,746) $ (27,033) $ (28,384) $ (29,804) $ (31,294) $ (32,859)
Ingreso por eventos & publicidad $ 15000 $ 15,750 $ 16,538 $ 17,364 $ 18,233 S 19,144 S 20,101 S 21,107 S 22,162 $ 23,270
Ingresos Alicuotas $ 19,631 $ 23,748 $ 33,360 $ 35,028 $ 36,779 $ 38618 $ 40,549 $ 42,577 $ 44,706 S 46,941
Utilidad A. I I. $ (31,040) $ 15,670 $ 106,783 $ 116,680 $ 127,225 $ 137,348 $ 148,963 $ 161,334 $ 174,379 $ 188,002
Utilidad Trabajadores $ - $ (2,350) $ (16,017) $ (17,502) $ (19,084) $ (20,602) $ (22,344) $ (24,200) $ (26,157) S (28,200)
Impuesto a la Renta S - $ (3,964) $ (27,016) $ (29,520) $ (32,188) $ (34,749) $ (37,688) $ (40,817) $ (44,118) $ (47,564)
Utilidad Neta / Pérdida $ (31,040) $ 9355 $ 63,749 $ 69,658 $ 75954 $ 81,997 $ 88931 $ 96,316 $ 104,104 $ 112,237
Base Reserva Legal S (31,040)[ $ 13,319 |$ 90,765 | S 99,178 | $ 108,142 | $ 116,746 | $ 126,618 | S 137,134 | $ 148,222 | $ 159,802
Reserva Legal (10% Util.) $ - S 1332|$ 9077 |$ 9918 (S 10,814 S 11675|S 12662 |S 13,713 |S 14,822 |S 15,980
R.L. Acumulada S - $ 1332|$ 10,408 (S 18,994 S 20,732 [$ 22,489 S 24336 (S 26375|S 28536 |S 30,802
Menor 20% Capital NA Correcto Correcto Correcto Correcto Correcto Correcto Correcto Correcto Correcto

Elaboracion: Autores.
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10.11 BALANCE GENERAL

Tabla 36. Balance General
Balance General
Afiol - Afiol0
Afol Afo2 Afo3 Aiod Afo5 Afio6 Ano7 Afo8 Afo9 Afol10
Activos $ 735789 $ 752577 $ 905492 $ 938811 $ 977,813 $ 1,023,504 $ 1,076,695 $ 1,137,532 $ 1,206,383 $ 1,283,549
Caja $ 230,223 $ 300068 $ 509,380 $ 596,123 $ 691,564 $ 793,659 $ 900,778 $ 1,018,044 $ 1143274 $ 1,273,956
Anticipo Impuesto $ —_— 3610 $ 3879 ¢ 5023 $ 5350 $ 5713 $ 6119 $§ 6573 $ 7076 $ 7,629
Equipos Computo $ 1,90 $ 1,900 $ 1,900 "$ 2,199 $ 2199 $ 2199 % 2546 $ 2546 $ 2546 % 2,948
Dep. Acum. Eq. Computo  $ 633)"$  (1,267)"%  (1,900) $ (733)"$  (1,466)"8  (2,199) $ (849)"$  (1,697)"8  (2,546) $ (983)
Muebles Oficina $ 1,20 $ 1,290 $ 1,290 $ 1,290 $ 1,290 $ 1,290 $ 1,290 $ 1,290 $ 1,290 $ 1,290
Dep. Acum. Muebles Ofici $ (129)"$ (258)"$ 387)"s (516)"$ (645)"$ (778)"$ (903)"s  (1,032)"s  (1,161)"$  (1,290)
Edificios $ 552,192 $ 552,192 $ 552,192 $ 552,192 $ 552,192 $§ 552,192 $ 552,192 $ 552,192 $ 552,192 $ 552,192
Dep. Acum. Edificio $ (55219)" (110,438)"$ (165,658) S (220,877)"$ (276,096) S (331,315)"$ (386,534)" S (441,754)"$ (496,973)"$ (552,192)
Activos Intangibles $ 680 $ 6,850 $ 6,850 $ 6,850 $ 6,850 $ 6,850 $ 6,850 $ 6,850 $ 6,850 $ 6,850
Amortizacién A. Intangible $ (685) $ (1,370) S (2,055) S (2,740) S (3,425) $ (4,110) $ (4,795) S (5,480) S (6,165) S (6,850)
Pasivos $ 556,828 $ 564262 $ 653,428 S 617,089 $ 580,137 $ 543,832 $ 508092 $ 472,613 $ 437,359 $ 402,289
Deposito en garantia $ 196,308 $ 237,485 $ 333,599 $ 333599 $ 333599 $ 333,599 $ 333599 $ 333,599 $ 333599 $ 333,599
Préstamos bancario $ 360,520 $ 320463 $ 280,405 $ 240,347 $ 200,289 $ 160,231 $ 120,173 $ 80,116 $ 40,058 $ -
Utilidad por Pagar $ —_— 2350 $ 16017 $ 17,502 $ 19,084 $ 20,602 $ 22,344 $ 24200 $ 26157 $ 28,200
Impuesto por Pagar $ -8 3964 $ 23406 $ 25641 $ 27165 $ 29399 $ 31,975 $ 34698 $ 37,545 $ 40,489
Patrimonio $ 178960 $ 188315 $ 252,064 S 321,722 $ 397,676 S 479,672 S 568,603 $ 664919 S 769,024 S 881,261
Capital $ 210,000 $ 210,000 $ 210,000 $ 210,000 $ 210,000 $ 210,000 $ 210,000 $ 210,000 $ 210,000 $ 210,000
Reserva Legal $ —_— 1332 ¢ 10408 $ 20326 $ 31,140 $ 42,815 $ 55477 $ 69,190 $ 84,012 $ 99,993
Utilidad Ejercicio $  (31,040) $ 8023 $ 54673 $ 59740 $ 65139 $ 70,322 $ 76269 $ 82,603 $ 89,282 $ 96,257
Utilidad Acumulada $ - $ (31,040) $ (23,017) $ 31,656 $ 91,396 $ 156,535 $ 226,857 $ 303,126 $ 385729 $ 475,011
[p+p S 735789 $ 752577 $ 905492 $ 938811 $ 977,813 $ 1,023,504 $ 1,076,695 $ 1,137,532 $ 1,206,383 $ 1,283,549
Elaboracion: Autores.
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10.12 PUNTO DE EQUILIBRIO

Para definir e punto de equilibrio para Boxcenter Milagro se han considerado los costos

fijos, costos variables y €l precio de los contenedores considerando su ubicacion dentro del

centro comercial.
Tabla 37. Determinacién del Punto de Equilibrio
Box Center
Punto de equilibrio
Alta Precio No. Locales | Ponderacion
Delanteros | $ 742 6 15%
Medios | $ 594 2 5%
Posteriores| $ 475 4 10%
Baja Precio No. Locales | Ponderacion
Delanteros | $ 803 9 23%
Medios | $ 618 10 25%
Posteriores| $ 475 9 23%
Locales a construir 40
Afio 1 2 3 4 5
Ingresos Totales $196,308.00( $237,484.80| $333,599.41| $350,279.38| $367,793.35
Costos Variables* Totales - - - - -
Contribucién Marginal Total $196,308.00( $237,484.80| $333,599.41| $350,279.38| $367,793.35
Promedio ponderado de
contribucion Marginal 100% 100% 100% 100% 100%
Costos Fijos $181,591.96( $150,379.39| $156,805.33| $163,518.84| $170,532.96
Precio - Alquiler Ponderado S 756461 (S 794284 |S 8,33999|S 8,75698 |S 9,194.83
Punto de Equilibrio 24 19 19 19 19
Planta Alta: Delanteros 4 3 3 3 3
Planta Alta: Medios 1 1 1 1 1
Planta Alta: Posteriores 2 2 2 2 2
Planta Baja: Delanteros 5 4 4 4 4
Planta Baja: Medios 6 5 5 5 5
Planta Baja: Posteriores 5 4 4 4 4
Elaboracion: Autores
ESPAE 125 ESPOL



BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

10.13 ANALISISDE RIESGOSE INTANGIBLES

10.13.1 Riesgos de mer cado

Entre los riesgos dentro de este mercado, como en todo negocio nuevo es la competencia y
el peligro de réplica del negocio, asi como también una desaceleracion del crecimiento en
la ciudad que frene la actividad comercial.

Los negocios independientes son muy comunes en ciudades pequefias donde no existen
gran cantidad de centros comerciales, en € caso de Milagro existe Unicamente un centro
comercial constituyéndose un riesgo que continle esta tendencia y que los comerciantes
prefieran aquilar locales fuera de centros comerciales simplemente en lugares de
concentracion comercial como el centro de la ciudad.

En cuanto a la competencia se puede mencionar €l riesgo de nuevos proyectos, como es €

caso del nuevo terminal terrestre que sera un centro comercial.
10.13.2 Riesgos econdémicos

Entre los riegos econdmicos se podria analizar la disminucién del poder adquisitivo de las
personas en la ciudad de Milagro, que no les permita invertir en negocios propios o lleve a

algunosincluso a cierre de los mismos.

Por otro lado con las nuevas regulaciones de proteccionismo a los empleados, puede
cambiar los costos laborales por ende los costos administrativos, asi como también los

costos de ventas que incluyen e mantenimiento de los locales.

Adiciona los costos del uso del suelo, si aumentan estos costos afectan directamente al
negocio lo cua se vera reflgjado en los costos de aquiler, produciendo cierta resistencia
por parte de los potenciales clientes en el momento de rentar.

En caso de crecimiento de la empresa en tema de infraestructura, afectaria e tema de la
materia prima que seria los costos de los contenedores, este incremento se reflgjaria en la

inversioninicial.
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10.13.3 Riesgos técnicos

En lo referente a la principal fuente de materia prima que para € caso de Boxcenter
Milagro son los contenedores maritimos, se puede decir que €l riesgo técnico de quedarse
sin proveedor es relativamente bajo debido a que como se menciona antes, existen varias
empresas navieras en el mercado ecuatoriano (Maersk, MSC, Agunsa, Tasesa, Hamburg
Sud, CVA, Trinity, Tercon), que ademas de dedicarse a sus actividades normales de
operacion con contenedores, comercializan |os mismo a empresas 0 personas natural es que

quieran adquirir uno.

Adiciona mente existe una buena oportunidad para la administracion de Boxcenter Milagro
en adquirir contenedores a precios mucho mas competitivos debido a que € puerto
maritimo de Guayaguil en estos momento esta en vias de un colapso logistico debido a que
existe mas contenedores dentro del puerto que camiones que los retiren por lo que estos se

estan acumulando de forma descontrolada dentro de sus instal aciones.
10.14 EVALUACION INTEGRAL DEL PROYECTO

Para la determinacion del WACC se usO la informacién disponible en la pagina del Dr.
Damodaran de donde se obtuvo los datos de Beta (fu) desapalancado y de la tasa de
impuestos (Tc) paralaindustria dentro de lacua e proyecto se encasilla (Real States). Asi
mismo se obtuvo la prima por riesgo de la misma pagina y se gjusto el Beta a nivel de
endeudamiento de la empresa. Finalmente, con estos datos se calcul6 e costo del capital

propio mediante la formula del CAPM, dentro de la cua se ha considerado € efecto por

riesgo pais.

Para €l costo de la deuda a largo plazo se ha considerado |a tasa pasiva de préstamos a
PYMES (banco privado).
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Con toda esta informacion se calcul 6 el Promedio Ponderado del Costo de Capital como se

detallaen lasiguiente tabla:

Tabla 38. Calculo WACC

WACC |
Tasas
Bu= 0.68 Damodaran

Tc= 14.10% Damodaran
Calculo D/A
Pasivos totales  Activos Totales D/A
S 556,828.44 | §  735,788.69 75.68%
Calculos de Kd y Ke
VARIABLES VALOR Fuente
Nivel de 75.68% D/A
endeudamiento
Ke 18.89% Ke=Rfusa+BL(Rm-Rf)+PR
Kd 11.18% Ta.sa pasiva de credito a pymes(Banco
privado)
BL 1.12
http://www.eluniverso.com/noticias/2014/06/
Rfecu 7.95% 17/nota/3115191/ecuador-lanza-bono-10-
anos-2000-millones-dolares-segun-ifr
Rfusa 2.97% http://es.investing.com/rates-bonds/usa-
government-bonds
Riesgo pais Ecu (PR 4.98% Rfecu-Rfusa
| Rm-Rf 9.75% Damodaran - Country Risk Premium
Kd= 11.18% Tasa pasiva de credito a pymes (Banco privado)
Kp= 0%
Ke= 18.89% Modelo CAPM

Calculo WACC

Proporcion

Costo Promedio
Ponderado

Financiamiento . ..
Financiamiento

DeudaalargoPlazo | $ 400,578.27 67.26% 11.18% 7.52%
Accién preferente | S - 0.00% 0% 0.00%
Capital propio S 195,000.00 32.74% 18.89% 6.18%
Total S 595,578.27 13.70%
WACC= 13.70%

Elaboracién: Autores

Como se puede observar se obtuvo un WACC del 16.35% que es el rendimiento minimo
gue se puede ganar para satisfacer € rendimiento de la deuda a largo plazo y del capital
propio. Con esta tasa se procedera a descontar los flujos del presupuesto de ingresos

proyectado para determinar el VAN del proyecto.
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Tabla 39. Calculo VAN y TIR Accionista

Box Center
Analisis Financiero

Aiio 0 Afo 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 8 Aiio 9 Ao 10
UAII S (31,039.74)[ S 15,669.71 | $ 106,782.71 | $ 161,333.54 | S 174,379.28 | $ 188,001.97
util.
- - 2,350.46 16,017.41 24,200.03 26,156.89 28,200.30
() Trabajadores s S JEK BN s )|$ )
(-) Impuesto Renta $ - |'$ (3964.44) $ (27,016.03)| $ (40,817.39) $ (44,117.96)| $ (47,564.50)
Gastos
(<) . . S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S  (4,478.47)
Financieros
(-) Abono Capital $ (40,057.83)| ¢ (40,057.83)[ ¢ (40,057.83)| $ (40,057.83)| $ (40,057.83)[ $ (40,057.83)
(+) Depreciacion S 55981.54 | $ 55981.54|S 5598154 |S 5619693 |S 5619693 |S 56,330.72
(+) Amortizacion S 685.02 | $ 685.02 | S 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02
Flujo Del
Proyecto S (158,464.00)[ $ (18,909.48)| S 21,485.08 | S 75,879.55 | $ 108,661.79 | $ 116,450.09 | $ 124,716.62
Financiando
Flujo Ao 10 | $ 124,716.62
Valor Residual | $ 492,339.94
Aiio 0 Afo 1 Aiio 2 Afio 3 Ao 8 Aiio 9 Aiio 10
S (158,464.00)[ $ (18,909.48)| $ 21,485.08 | S 75,879.55 | $ 108,661.79 | $ 116,450.09 | $ 617,056.56
[ van  [s 18874819]
TIR 33.72%
Tiempo
Recuperacion 3.98
[ TIR | 33.72%|
RENTABLE
[ capm | 18.89%|
Elaboracion: Autores
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Tabla 40. Célculo VAN y TIR Negocio

Box Center
Analisis Financiero

Ao 0 Afo 1 Afio 2 Ao 3 Ao 8 Ao 9 Ao 10
UAII $ (31,039.74)| $ 15,669.71 | $ 106,782.71 | $ 161,333.54 | $ 174,379.28 | $ 188,001.97
(-) Util. Trabajadore $ - |'$ (2,350.46)| $ (16,017.41)] $ (24,200.03)] $ (26,156.89)| $  (28,200.30)
(-) Impuesto Renta S - S (3,964.44)| S (27,016.03)| S (40,817.39)| S (44,117.96)| S  (47,564.50)
(+) Depreciacion $ 55981.54|$ 55981.54|$ 55981.54|S$ 5619693 |S$ 56196.93|$ 56,330.72
(+) Amortizacion S 685.02 | S 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02
Flujo Del Proyecto
Financiando S (559,042.27)| $ 25,626.81 | S 66,021.37 | $ 120,415.84 | $ 153,198.08 | S 160,986.39 | $ 169,252.91
Flujo Ao 10 | $ 169,252.91
Valor Residual| $ 1,297,308.24
Ao 0 Ao 1 Afio 2 Ao 3 Ao 8 Ao 9 Ao 10
$ (559,042.27)| S 25,626.81 | $ 66,021.37 | $ 120,415.84 | $ 153,198.08 | $ 160,986.39 | $ 1,466,561.16
[ van  [s 377,00416 ]
TIR 22.53%
Tiempo
Recuperacién 5.63
[ TIR | 22.53%|
RENTABLE
[ wacc ] 13.70%|
Tabla 41. Indicadores de Rentabilidad
Box Center
Indicadores
I ndicador Afo 1|Afio 2JAfo 3JAfo 4Afo 5/AfRo 6lAfo 7|Afio 8lAfio 9|Afio 10
Razon Corriente Activo Corriente / Pasivo Corriente 12 12 14 16/ 18 21 23 26/ 29 3.2
M argen Bruto de Utilidad Utilidad Bruta/ Ventas Netas* 100 | 86.5| 88.4| 91.2| 91.3] 91.4] 91.3| 91.4| 915 91.6( 917
Rentabilidad Sobre Ventas Utilidad Neta/ VentasNetas* 100 | -15.8] 3.9 19.1] 19.9] 20.7| 21.2| 21.9| 22.6] 233 23.9
Rentabilidad Sobre Activos Utilidad Bruta/ Activo Total 02 03 03 03 03 03 03 03 03 0.3
Rentabilidad Sobre Patrimonio |Utilidad Neta/ Patrimonio -02] 00 03 02 02 02 02 01 0.1 0.1]
Indice Crecimiento en Ventas |Utilidad Neta/ Activo Tota 00 00 02f 01 01 01 01 01f 0.1 0.1]
Elaboracion: Autores.
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10.16 ANALISISDE SENSIBILIDAD

Para el proyecto se realiz6 un andlisis de sensibilidad para evaluar los posibles efectos que

causaria un cambio en los ingresos debido a la tasa de ocupacion de los locales

comerciaes, paraeso se ha considerado dos escenarios unos pesimistay €l otro optimista.

10.16.1 Escenario Pesimista

En este escenario se ha considerado una tasa de ocupacion los primeros dos afios del 75% y

desde €l afio 3 hasta el 10 Unicamente se halogrado incrementar 10% de la tasa ocupaci on.

()

()
(+)
(+)

UAII

util.
Trabajadores
Impuesto
Renta
Depreciacion
Amortizacion
Flujo Del
Proyecto
Financiando

Elabor acion: Autores

Tabla 42. Analisis de Sensibilidad (escenario pesimista)

Pronéstico Ocupacion Ao 1 Afio 2 Afo 3- 10
Analisis Sensibilidad 75.0% 85.0% 85.0%
Escenario Pesimistas Pronéstico Ingreso 65.0% 75.0% 75.0%

Aiio 0 Aiio 1 Afo 2 Aiio 3 Aio 8 Ao 9 Ao 10
$ (31,039.74) $ 15,669.71 | $ 72,554.05 | $ 117,648.13 | $ 128,509.60 | S 139,838.81
S $ (2,350.46)| $ (10,883.11)[ $ (17,647.22)[ $ (19,276.44)[ S  (20,975.82)
S - S (3,964.44)| S (18,356.17)[ $ (29,764.98)[ $ (32,512.93)[ $  (35,379.22)
$ 55,981.54 | $ 55,981.54 | $ 55,981.54 [ § 56,196.93 | $ 56,196.93 [$  56,330.72
$ 685.02[$ 685.02|$ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02
$ (559,042.27)| $ 25,626.81 | $ 66,021.37 | $ 99,981.33 [ $ 127,117.89 | $ 133,602.19 [ $ 140,499.50
Flujo Ao 10 | $ 140,500
Valor Residual| $ 966,974
Aiio 0 Aiio 1 Afo 2 Aiio 3 Afio 8 Ao 9 Ao 10
S (559,042.27)| $ 25,626.81 | $ 66,021.37 [ $ 99,981.33 [ $ 127,117.89 | $ 133,602.19 | $ 1,107,473.78
| VAN | $199,994 |
TIR 18.91%)
Tiempo
Recuperacion 6.32
| TIR | 18.91%)
RENTABLE
[ wacc | 13.70%)|

Como se puede observar en este escenario se obtiene un VAN positivo de $199,994 pero

inferior al del analisis preliminar.
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10.16.2 Escenario Optimista

En este escenario se ha considerado una tasa de ocupacion del 90% el primer afio y a partir

del segundo afio se ocupa latotalidad de los locales del centro comercial.

Tabla 43. Analisisde sensibilidad (escenario optimista)

Pronéstico Ocupacion Ao 1 Aiio 2 Ao 3-10
Analisis Financiero 75.0% 100.0% 100.0%
Escenario Optimistas Prondstico Ingreso 65.0% 100.0% 100.0%
Afio 0 Afo 1 Ao 2 Aiio 3 Aiio 8 Aiio 9 Aiio 10
UAII $ (31,039.74)| $ 98,305.50 | $ 106,782.71 | $ 161,333.54 | $ 174,379.28 | $ 188,001.97
util. ) S S (14,745.82)( $ (16,017.41)| $ (24,200.03)| $ (26,156.89)| S  (28,200.30)
(-) Trabajadore
(-) Impuesto S - S (24,871.29)| $ (27,016.03)| $ (40,817.39)| S (44,117.96)| S  (47,564.50)
(+) Depreciacion S 55,981.54 | $ 55,981.54 | S 55,981.54 [ $ 56,196.93 | $ 56,196.93 | $ 56,330.72
(+) Amortizacion S 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02
Flujo Del
Proyecto $ (559,042.27)| $ 25,626.81 | $ 115,354.94 | $ 120,415.84 | $ 153,198.08 | $ 160,986.39 | $ 169,252.91
Financiando
Flujo Afo 10 | $ 169,253
Valor Residual| $ 1,297,308
Afio 0 Afo 1 Ao 2 Aiio 3 Aiio 8 Aiio 9 Aiio 10
$ (559,042.27)| $ 25,626.81 | $115,354.94 | S 120,415.84 | $ 153,198.08 | $ 160,986.39 | $ 1,466,561.16
[ van  [s 41516241
TIR 23.65%
Tiempo
Recuperacion 5.28
[ TIR [ 23.65%)
RENTABLE
[ wacc ] 13.70%|

Elaboracion: Autores

Como se puede observar de darse este escenario se obtendraun VAN y una TIR mayor que

los determinados en el andlisis preliminar del proyecto.
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11. CONCLUSIONES

La investigacion de mercado concluye gue en la ciudad de Milagro no existe un
centro comercial con caracteristicas similares a las de Boxcenter Milagro (movil,
escalable, replicable). Estas caracteristicas diferenciadoras apalancan este modelo

de negocio.

El andlisis de los clientes potenciales revela una alta predisposicion (90.32%) por

alquilar un local dentro de nuestro centro comercial.

El andlisis de los usuarios potenciales muestra un ato interés (92.71%) por visitar

nuestro centro comercial.

El andlisis financiero muestra que la inversion inicial de $559,042 para un centro
comercia de 41 locales esrentable (TIR del 22.53% y VAN de $377,004).

El mismo andlisis también concluye que lainversién en este proyecto, se recupera

en 5.63 anos.
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12. RECOMENDACIONES

Para reducir riesgos de lainversion es clave elaborar estudios del area de influencia
y de localizacion del centro comercial que valide la seleccidon preliminar que

consideravias de acceso y flujo de potenciales compradores.

El plan de mercadeo debe contemplar un seguimiento de la percepcion de los

usuarios sobre e centro comercia acerca de la seguridad, confort y precios
asequibles.

La seleccién de los contratistas de construccion y modificacion de los
contenedores, debe ser rigurosa y basada no solo en € factor econdmico sino

también en la experiencia que este posee y que garantice la seguridad constructiva.

El proceso de seleccion de talentos humanos de Boxcenter Milagro debera exigir
parametros de experiencia, preparacion y habilidades blandas, debido a la reducida

estructura organizacional que asegure la continuidad de la operacion.
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14. ANEXOS

Anexo 1. Matriz PESTLA (ParteA)

PESTLA - Resumen del Analisis Estructural del Entorno Social

Nombre de la Fuerza

Ambito del Descripcion de la Tendencia y Variables que Etiqueta de la Fuerza
General del Entorno Ref .
Entorno Social Representan la Fuerza General Social
El gobierno apoya alos microempresarios por medio de
Impulso por parte del programas sociales, como en este caso otrogar PO1 - Facilidad de
gobierno de dar PO1| microcrédito através del Banco Nacional de Fomento. A microcreditos a
microcréditos diferenciadel sector privado donde se han creado PYMES
regul aciones que restrigen |los préstamos.

. Losrecientesreformas en el codigo detrabajo afectaalas PO2 - Incremento de
Cambiosenla . . L . .
lesgilacion laboral P02| empresas, por ende es necesario considerar todos |os beneficios obligatorios

factores einfluencia de estos cambios. aempleados

L. . Lacoyunturadel paisen general havenido P03 - Aumento dela
Creacion deimpuestos : ) . o o

} PO3| experimentando cambio en los Ultimos afios, creacion de estructura de costos de
por parte del gobierno ; )
regulaciones, savaguardias, etc. las empresas
El crecimiento de laactividad comercial ha permitido
o Aumento de laactividad di narnl zar |as economias atrayendo atur!stas nacionaesy E0.1 - Incrementq dela
4 Econémico . . EO01| extranjeros. Esto proyectaun panoramaimportante parael actividad comercid en
comercid ene Pais . h . ) .
éxito de nuevos proyectos de inversion que requieran de e pas
flujo creciente de clientesy usuarios.
Losingresos petroleros e impositivos del Estado se ven
_ o reducidos gomq reﬂjltqdo delacaidadelos preuo_s del £02 - Reduccién de
. Capacidad adquisitivade petrolo anivel internaciond, esto conllevaareducir la L
5  Econémico . (=074 I . L L, poder adquisitivo dela
lapoblacion liquidez y capacidad adquisitiva de la poblacion en blacion
general. Se percibe desde € periodo actual variaciones en PO
el indice de precios a consumidor
Dinamizar la economia por medio del comercio, genera
Desarrollo statusy muchas ventgjas entre ellas me orar la calidad de vidade
calided devidadelos 01 |as personas brindadol es nuevas oportunidades de 01 - Mg oraen calidad
sectores urbanosy consumo. Se havisto un gran crecimiento del comercio y devida
rurales unadisminucion de lainformalidad en los diferentes
cantones del Guayas, y en el pais en generd.
El mismo dinamismo de la economia por medio del
comercio, en este caso con |a creacion de un centro
Generar plazasde 02 comercia creanuevas plazas de trabgjo en distintas aress, S02 - Incremento de
empleo refiriendonos a empleos directos. Pero también se debe tasade empleo
considerar la cantidad de empleos indirectos que genera
este tipo de negocio.
Crecimiento 03 Aumento de la poblaci6n econémicamente activa que 03 - Incremento
demografico conllevaaincrementar el comercio y consumo demogréfico
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Anexo 2. Matriz PESTLA (Parte A)

Nombre de la Fuerza

Ambito del General del Entorno Ref Descripcion de la Tendencia y Variables que # Ethueta dela Fuerza
Entorno . Representan la Fuerza General Social
Social
. La posibilidad de acceso alas tecnol ogias de informacion TO2 - Incremento de
Tecnologias de o . . .
0 ecnolégico | . TO2| ycomunicacion en el paistiene una variacion bastante 10 | acceso atecnologias de
informacién . o . . L.
similar en cuanto aladistribucion regional. informacion
:rl;rr:g dj::;m onesa El Gobierno esta consciente del impacto sobre e medio
. pionenq Lol ambiente por los residuos industriales que no se gestionan 1 LO1 - Incremento de
= gest de formacorrectay esta sancionando a aquellas que no sanciones aempresas
adecuadamente sus
. cumplan conlaley.
residuos
N El estado promueve & uso de tecnol ogias ambientales !'02 . Au'njento dela
Suscripcion de acuerdos S } . intervencion del
ega P LO2| limpiasy renovables |as mismas que se suscriben en 12 ;
ministeriaes IV gobierno en asuntos
acuerdos ministeriales. :
ambientaes
Lasleyes, codi gos_y reglamentos que control an los LB (THEETE
" - procesos constructivos, se encuentran burocrati zados que ;
ega Codigos de construccién| L03 . 13 | Burocratico de
en muchos casos constituyen un obstacul o en desarrollo
procesos
del proyecto
Las empresas dentro de todos |os sectores industriales, AO01 - Cambiosen
14 | Ambiental Permisologiaambiental |AO1| deben obtener los permisos ambientales habilitantespara | 14 | regulaciones
realizar sus actividades comerciales. ambientales
. - AO02 - Incremento del
15 | Ambienta Gestion de desechos A02 Los gesto et eetle STl s s ez et et 15 | control en manejo de
municipio cantona d s

Fuente: Loyola Strategic Modeling Toolbox - William Loyola, ESPAE

Elaborado: Autores

ESPAE

139

ESPOL



BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Anexo 3. ReglasCompditivasy Cdaborativasdd Setor para Cada Fuerza (5+2)

L6810 - ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS CON BIENES

m Comportamientos Competitivos o Colaborativos Etiqueta de la Regla I ndustrial

Duefios de ios uoL Los precios de los establecimiento son fijados por el Bajo nivel de influencia de los

‘;3’ mercado y por la organizacion clientes
£3 1 Poc_ierfie El flujo de usuarios es importante para el éxito de los
52 Negocmiu,:lon Y Visitantes de centro Uiz negocios establecidos dentro del centro comercial  Alto nivel de influencia de los
g2 Colaboracion de10s ' comercial que garantiza la permanencia de los clientesen el usuario
£ g Usuarios Clientes & largo plazo
© a
? Comunidad La cultura de los habitantes de Milagro y afinidad ) ) )
o) . . . Alto nivel de influencia de la
. Habitantes de Milagro ~ UO3  que sientan estos por el proyecto pueden afectar la ;
il -~ comunidad
viabilidad del proyecto
= 2.Equilibrio entre Primer centro comercial establecido en la ciudad de  Alto nivel de influencia del
3 ’
= - El Pase Shoppil 1. " . L
. ‘a;:_ R Rivalidad ase g co Milagro, con 11 afios en el mercado. competidor sobre la organizacion
o g = Competitivay Nuevo terminal co2 Proyecto de centro comercial incorporado en Alto nivel de influencia del
(@} Colaborativa terrestre terminal terrestre en etapa de culminacion competidor sobre la organizacion
1%}
(e} q q
= 3Sinergia de - . Opciones dentro del mercado fuera del concetode  Nivel de influencia Medio del
z Productos o Establecimientos varics | S01 centro comercial sustituto sobre la organizacion
‘3 Servicios Sustitutos gan
o
g 4. Nuevos
%] ..
o= . ’ . . . . ’
35 Part\l;:lepr::nzs dceomo FOG INC (Soluciones NOL Compafiias extranjeras estan atraidos por la Nivel de influencia Medio del
z £ ) Modulares)-Colombia rentabilidad del sector nuevo entrante
S Oportunidad
(Temporal)
Contratista POL Existe muchos empresas que ofrecen los servicios  Bajo nivel de influencia de
metalmecanicos de remodelaciones y montajes metalmecanicos proveedores sobre la organizacion
- b Alto nivel de influencia de
8 Porpietarios del terreno P02 El terreno e§ta ubicado en un sitio privilegiado en el propietario del terreno sobre la
k) centro de Milagro O
= organizacion
: 5.Poder de Proveedores de
Negociacion contenedores Bajo nivel de influencia de
P - . . aj
s Colaboracion & maritimos de 40 P03 | Existe muchos navieras que venden contenedores e
g Proveedores & pies
2 Aliados
& Proveedores de Existe una gama amplia de proveedores de Bajo nivel de influencia de
e materiales varios materiales de construccion proveedores sobre la organizacion
Proveedores de POS Muchas empresas ofrecen servicios integrales de Bajo nivel de influencia de
servicios de outsourcing outsourcing proveedores sobre la organizacion
- En el mercado existe muchos profesionales con
© . preparacion y experiencia en el area de la Bajo nivel de influencia de este
5 Gerencia EO1 i e e ety
e administracion de la organizacion y del recurso recurso sobre la organizacion
T Q 6. Poder de la
o] E Confianza, Apertura JUENG
o g :  Coordinador de En el mercado existe muchos profesionales con L . .
g2 y las Lecciones con: Y EQ2 |preperacién y experiencia en ol rea de marketing y Bajo nivel de influencia de estos
T o  Empleados, Gerencia ) o B recursos sobre la organizacion
8 a L coordinador de logistica logistica
5 & Propietarios . . N .
3 La salida imprevista de cualquiera de los socios Alto nivel de influencia de los
a Socios fundadores EO03 reduce el capital inicial para la construccion del ) o
© socios sobre la organizacion
proyecto
?;e]ntﬁemm e HO1 Control estrictos sobre el sector privado :;;?:t;‘;mslousgllz r;m;;;i;:e
°§ a 7. Poder de la pan 9
= 5 Confi Apertura i0 Oni i
58 anes, Apertwa | . Fectracion electrénicatransparentaprecios & |\, ) 6 jrfiuencia medo de este
o] y las Lecciones con:  Ministerio de ambiente = H02 servicios - Afiliacion obligatoria en todo tipo de o L
= o ; - habilitador sobre la organizacion
£ Organismos de servicios eventuales
T o Habilitacion y L . El incumplimiento de disposiciones municipales Alta nivel de influencia de este
I o M Mil H L
5o Control UIEPDESNEED 03 pueden generar fuertes multas controlador sobre la organizacion
=R HO4 La evasion de impuestos puede causar multas, Alta nivel de influencia de este
clausuras y problemas legales controlador sobre la organizacion
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Anexo4. Entrevidaa Expertodd Setar dela Congruocdon

Entrevistado: ING. JORGE PINCAY

Empresa: GESTCONSTRUCT

Cargo: Gerente General

Experiencia: Ingenieria civil, metalmecanica, fiscalizacion de obras, disefio estructura y

construccion.

Preguntas realizadas:

¢Cuanto tiempo de vida puede tener una construccion en acero (en este caso una
con contenedores maritimos) en comparaciéon a una de igual caracteristicas en
hormigdén?

¢Cud considera que son los pros y contras del uso de contenedores en la
construccion?

¢Ha construido alguna vez con contenedores maritimos? De ser s, ¢cudl ha sido
la aplicacion que se le dio adicha construccion?

¢Cuales son las consideraciones constructivas que se debe tener presente durante
una construccion con contenedores para mantener e confort del mismo en su
interior?

¢Cud es € grado de complgidad que encuentra el montaje de los contenedores
en obra para construccion?

¢Cud es su percepcion del proyecto Boxcenter Milagro desde € punto de vista
de factibilidad de construccion y mantenimiento de la edificacion?

¢Qué normativa ecuatoriana usan para normalizar las construcciones en
hormigon? y ¢para construcciones metalmecanicas sobre todo para una con
contenedores maritimo?

¢Cudl es € costo promedio de construccion por m2 de una estructura en
hormigon por ejemplo para una viviendade 1 piso?

¢COmo se mantiene actualizados de los costos de construccién y mano de obra

parala construccion?
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10. ¢Queé factores considera importantes a tomar en cuenta dentro de la preparacion

de un presupuesto y cronograma de construccion?
Anexo5. Entrevida Expertodd Sector Aduanero (mang o decontenedor es)
Entrevistado: ING. CARLOS RODRIGUEZ
Empresa: MARBLOBARL
Cargo: Coordinador de Operaciones
Experiencia: Administracion de la cadena de suministros

Preguntas realizadas:

1.  ¢Cuantos contenedores mangjan anua mente en sus operaciones de importacion y
exportacion?

¢De esta cantidad cuantos son dados de bagja?

De esta cantidad cuantos regresan a su pais de origen?

¢Qué hacen con los contenedores que no regresan a su pais de origen?

¢Cudl es e tiempo de servicio promedio de un contenedor de carga?

¢Existe algunarestriccion en laforma de apilamiento de los contenedores?

¢Se requiere alguna documentacion especial para adquirir estos contenedores?

¢Existe alguna garantia por la venta de estos contenedores?

© 0o N o gk~ WD

¢Cudles son las condiciones de compra de estos contenedores?

=
o

¢Cuad es e precio aproximado de un contenedor maritimo dado de baja?
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Anexo 6. Matriz de Prueba Acida Preiminar

ANALISIS PRELIMINAR

* Propietarios, empleados y clientes
Valor central * Plataforma innovadora

* Precios bajos para emprendedores
 Se construye d centro comercid, modificandose los

Proceso central  contenedores en d sitio de la obra, bgjo todo los requerimientos
solicitados por € cliente.

Clientes: Emprendedores, marcas reconocidas
Red Social Usuarios: Las personas de Milagro y de fuera de la ciudad
Proveedores: Contenedores - Navieras

Clientes: Opcion de adecuar los contenedores que se gusten a
Sus necesidades.

Mensaje a los

grupes de interés Proveedor es: Responsabilidad, cumplimiento.

Organizaciones habilitadoras y control: Cumplimiento de las
normeativas.
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BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Encuesta "Box Center”

Buenos dias/tardes/noches estimado (a), mi nombre es <Nombre del Entrevistador>, estamos realizando una encuesta para determinar el grado de aceptacion de un centro

comercial de contenedores que se lanzard al mercado préximamente, cuyo nombre es Box Center.

Hemos pensado que su informacidn es de gran valor para nuestro estudio ya que su perfil esta incluido en el segmento de mercado al cual va dirigido el producto. Esta encuesta
tendra una duracion de cinco minutos, por lo cual nos acogemos a su total sinceridad al responder las preguntas que en ella encontrara.

1Edad:

2 Promedio Ingreso

D Menor a 500

Mensual :

[Jentresooy1000 [ Jentre 1001y 1500 [ |entre 1500y 2000 [Jentre 2001y 2500

[Jentre2001y2500 [ Jentre 2501y 3000

I:] Mayor a 3000

3 Nombre del Local:

4 ¢Qué tipo de negocio tiene?

5 ¢Sulocal es alquiladol?

6 ¢Cuanto tiempo lleva alquilando este local?

7 ¢En qué Sector de Milagro esta su local?

9 ¢{Cual es el drea en m2 de su Locall?

Si la respuesta fue NO, indique las razones:

11 ¢Qué razones le llevarian a tomar esa decision?

por alquilar este tipo de local?

14 (Por cuanto tiempo lo rentaria?

8 ¢Cuanto paga actulmente por el alquiler de su local?

12 De los siguientes factores, cual le gustaria que sea incorporado en su local comercial:

13 (Cuanto seria lo maximo que estaria dispuesto a pagar DMenora 150 I:] 151 - 400

si ] No[__]  (DISCRIMINANTE)

Norte I:] Centro I:]
[J™enora1so [ ] 1s1-400 [Ja01-800

[TJeor-1200 [ 1201- 1600

10 ¢Alquilaria un local en un centro comercial hecho de contenedores de carga?

si ] No[]

[J1601-2000 [ ] mds de 2000

I:]Mejor Precio I:]Mejor Ubicacién

I:]Garantias de alquiler mas bajos

I:] Bafio

Individual

l:lMés Clientela

l:] Mas Seguridad

[ Jwii [ servicios

Limpieza

[Ja01-800 [TJeo1-1200 [ 1201- 1600

I:] 3 meses D 6meses D 9 meses I:[ 12 meses D 24 meses

DFIexibiIidad en tiempo de alquiler

DBodegaje I:] Otros

[J1601-2000 [ ] més de 2000

D Mayor a este tiempo
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Anexo 8. Moddo de Encuesta Usuarios Potenciales

Encuesta "Box Center”

Buenos dias/tardes/noches estimado (a), mi nombre es <Nombre del Entrevistador>, estamos realizando una encuesta para determinar el grado de aceptacion de un
centro comercial de contenedores que se lanzara al mercado proximamente, cuyo nombre es Box Center.
Hemos pensado que su informacién es de gran valor para nuestro estudio ya que su perfil esta incluido en el segmento de mercado al cual va dirigido el producto. Esta
encuesta tendra una duracion de cinco minutos, por lo cual nos acogemos a su total sinceridad al responder las preguntas que en ella encontrara.

1Edad:
2 Promedio Ingreso

Mensual : [ wenora soo [Jentresooy 1000 [ Jentre1001y1500 [ Jentre 1500y 2000 [ Jentre2001y2500 [ Jentre 2001y 2500 [Jentre2501y3000 [ Jmayor a 3000

Semanal :
3 Profesion :

4 (Donde prefiere realizar sus compras? D Mercado l:] Plaza I:] C. Comercial l:] Piazzas D Locales varios D Otros
5 Frecuencia de visita a centros comerciales: I:] Diaria I:] Semanal I:] Quincenal l:] Mensual I:] Otros

6 ¢Visita centros comerciales fuera de Milagro? Si l:] No I:]
7 ¢Razones parair a centros comerciales? I:] Diversion I:] Compras I:] Comidas l:] Servicios Generales I:] Otros
8 Aspectos negativos de c. comerciales: I:] Altos l:] Falta I:] Poca l:] Otros

Costos Diversidad Atencién
9 ¢Visitaria un centro comercial hecho de contenedores de carga? Si I:] No D{Por qué?
10 ¢Qué tipos de negocios le gustaria que tenga? l:] Salud I:] Comerciales l:] Ropa D Electrodomésticos D Entrenamiento

I:] Belleza I:] Abarrotes l:] Marcas I:] Serv. Bancarios l:] Otros

Reconocidas

11 ¢En qué Sector de Milagro le gustaria que esté ubicado? Norte l:] Centro I:] Sur l:]
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Anexo 9. Canvas
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Anexo 10. Matriz de Prueba Acida Definitiva

ANALISIS DEFINITIVO

* Nuevo concepto de centro comercial
Valor central » Ubicacion estratégica

 Alquiler de locales a precios competitivos

Proceso central

» Se construye & centro comercial, con los contenedores acondicionados
en los taleres de los contratistas seleccionados. * Se ofrece a los clientes
locales estandar con ligeros cambios sugeridos por € cliente bao
patrones establecidos por Boxcenter.

)
o
c
o
8
(o}
D
£
8
o
N
N
~

Clientes: Negocios existentes en

establecimientos)

Usuarios: Todas las personas de cuaquier edad, que vivan en la ciudad

de Milagro y comunidades cercanas.

Proveedores: Contenedores (Maersk, MSC, Agunsa, Tasesa, Tercon,
Red Social otros) - Servicio de limpieza (Rubasa, Intelca, otros) - Seguridad (G4S,

Linderman, otros) - Adecuaciones Interiores (Jaime Lopez

J_LCONSTRUCCION) - Adecuaciones eléctricas (Fabian Ortega) -

Disefio (Daniel Reyes)

Organizaciones habilitadoras y de control: Ministerio de ambiente,
Bomberos, Municipio de Milagro, SRI

Clientes: Flexibilidad en los tiempo de contratos, menores garantias,
flujo de clientes.

Proveedor es: Responsabilidad, cumplimiento, relacion ganar-ganar
Organizaciones habilitadoras y control: Alineacién y Cumplimiento de
las normativas locales y estatales aplicables a nuestro sector.

Mensaje a los grupos
de interés
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Anexoll. Matriz de Sintesis FODA

BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

SINTESIS FODA — Afio 2015 - Organizacion: BOX CENTER

SINTESIS FODA — Afio: 2014 - Organizacion: BOX CENTER

ID. FORTALEZAS
F1  |Ubicacion estrategica 04 01 D1 F3
F2 Precios competitivos 02 D4 D3
F3  [Escaabilidad del negocio 03 01 02 D1 F2 F1
F4  |Agilidad de respuesta a clientes F1 D2

DEBILIDADES

D1 |Altainversion 03 F3 F1
D2  |Faltade posicionamiento del mercado D3 D4 F4
D3  |Menos lugares de entretenimiento D4
D4  |Menor confort para clientes y usuarios

OPORTUNIDADES

O1 |Crecimiento de actividad comercid
02 | Alianzas con proveedores

03 |Acceso acreditos

04  |No hay competencia directa

AM ENAZAS

Bajo nivel de aceptacion F1 F2
Establecimientos sustitutos o4
Politicas tributarias y laborales cambiantes F3 F2 o1
Nuevos entrantes en € mercado o1 F3 D2
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Anexo 12. Aspectos Demogr aficosy Sociales de Milagro

Grupos
de edad
(afos)
<1
1-4
5-9
10- 14
15-19
20-24
25-29
30-34
35-39
40 - 44
45 - 49
50 - 54
55 - 59
60 - 64
65 - 69
70- 74
75-79
80 - 84
85- 89
90-94
95-99
100 >
Total

Hombre
1,455
6,853
8,692
8,943
8,046
6,758
6,387
6,015
5,487
4,743
4,861
3,749
3,186
2,519
1,994
1,390
1,031

634
337
119
32
10
83,241

%
0.87%
4.11%
5.22%
5.37%
4.83%
4.06%
3.83%
3.61%
3.29%
2.85%
2.92%
2.25%
1.91%
1.51%
1.20%
0.83%
0.62%
0.38%
0.20%
0.07%
0.02%
0.01%

49.95%

BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Sexo
Mujer %

1518 0.91%
6728 4.04%
8385 5.03%
8683 5.21%
8035 4.82%
7008 4.21%
6771  4.06%
6204 3.72%
5488 3.29%
4952  2.97%
4707  2.82%
3826 2.30%
3218 1.93%
2415 1.45%
1952  1.17%
1362 0.82%
983  0.59%
643  0.39%
308 0.18%
150  0.09%
46 0.03%
11 0.01%

83393 50.05%

Total
2,973
13,581
17,077
17,626
16,081
13,766
13,158
12,219
10,975
9,695
9,568
7,575
6,404
4,934
3,946
2,752
2,014
1,277
645
269
78
21
166,634

%
1.78%
8.15%

10.25%
10.58%
9.65%
8.26%
7.90%
7.33%
6.59%
5.82%
5.74%
4.55%
3.84%
2.96%
2.37%
1.65%
1.21%
0.77%
0.39%
0.16%
0.05%
0.01%
100.00%
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Composicion Etnica

ETNIA POBLACION %
Indigena 1,680 1.01%
Afroecuatoriano/a 9,667 5.80%
Mulato/a 2,678 1.61%
Montubio/a 15,943 9.57%
Mestizo/a 125,599 75.37%
Blanco/a 10,585 6.35%
Otro/a 482 0.29%
Total 166,634 100.00%

Elaboracién: Autores

6,35%

Composicion Etnica de Milagro

1,01% __5,80%
1,61%

0,29%

M Indigena

B Afroecuatoriano/a
B Mulato/a

® Montubio/a

B Mestizo/a

M Blanco/a

m Otro/a
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BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Sistema de Salubridad e Higiene en la Ciudad de Milagro

a) Abastecimiento de Aguaen las Viviendas

Segun las referencias del INEC (2001), la parroquia Milagro, presenta porcentaje de
abastecimiento de agua dentro de las viviendas (47,26 %), del mismo modo esta parroquia
se encuentra con valor porcentual mayor que e canton Milagro (43,73%). Con respecto a

porcentaje provincial este se encuentra en un valor menor (51,31%).

Sistema de Abastecimiento de Agua en Viviendas Ocupadas con Personas Presente

. Tuberia fuera de la .
Area de Tuberia dentro Tuberia fuera del |No recibe por

vivienda pero

influencia de la vivienda e edificio tuberia
dentro del edificio

Cantén Milagro 43.73% 28.64% 6.47% 21.16%

Milagro 47.26% 29.72% 6.39% 17.09%

Chobo 22.62% 25.85% 6.30% 45.23%

Elaboracién: Autores

b) Origen del Aguade Consumo Humano

En & afo 2001, se registrd que la parrogquia con mayor cobertura de agua potable por lared
publica en area de influencia es Milagro con un 69,71%. Esta misma tendencia muestra
esta parroquia con indicador cantona de Milagro (62,88%) y provincia (68,68%).

Meadiode AbagedmientodeAguaen ViviendasOaupadascon Par sonasPresmite

Canton Milagro 62.88% 32.48% 1.67% 1.19% 1.79%
Milagro 69.71% 25.79% 1.41% 1.25% 1.84%
Chobo 7.92% 84.65% 3.72% 0.97% 2.75%

Elaboracion: Autores
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c) Eliminacion de Aquas Servidas

Al comparar los indicadores cantonales y provinciaes, muestra que la mayor cobertura de
la red de acantarillado publico se da en la parroquia Milagro con respecto a cantonal
(Milagro 20,54%). En tanto que todas las parroquias se encuentran por debajo del
provincial (39,43%).

Eliminaddn deaguas s vidasen viviendas ooupadascon pa sonaspresante

Cant6n

; 20.54% 21.72% 48.01% 10.18%
Milagro
Milagro 22.24% 19.78% 49.26% 8.72%
Chobo 3.72% 21.81% 46.04% 28.43%

Elaboracién: Autores

d) Eliminacién de Basura

Segun informacion del municipio, € cantdon Milagro tiene un botadero municipal que se
encuentra ubicado en la via Marisca Sucre a noreste de la ciudad, a 10 km,

aproximadamente; con una extension de 3 hectareas.

Del total de la basura recolectada en la ciudad, el 30% se elimina por incineracién a cielo
abierto y el 70% se disponia en el botadero municipal; en la actualidad la municipalidad de
Milagro ha realizado el cierre técnico del botadero municipal y cuenta con un relleno
sanitario que opera desde el mes de julio del 2010.
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Eliminacion de Basuraen Milagro

. Terreno . .
Areade Carro Incineracion o
. . Baldio o .
influencia r ecol ector entierro
quebrada
Canton Milagro 56.05% 8.31% 32.37% 3.27%
Milagro 62.29% 8.17% 26.26% 3.28%
Chobo 4.52% 11.63% 77.71% 6.14%

Elaboracién: Autores
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BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Anexo 13. Mapa Urbano de Uso de Suelo

LA R SEEGAL 1
LSy P SaCaaL
e R ket &
L PR R O L &
LA VR B HCRAL D OWEMER.
U CONTCARL RESIEMOL,

ST R TR T
TOCHE LI RATCHRETG T 8,

QP DO VDR R, COIMEM R,

Fuente: Gobierno auténomo descentralizado del cantén Milagro

Elaboracion: Coordinacion del plan de desarrollo y ordenamiento territorial
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BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Anexo 14. Presupuesto de Ingreso L ocales de Boxcenter

PRESUPUESTO DE INGRESOS DE BOXCENTER
Mensualidad | Mensualidad | Mensualidad | Mensualidad | Mensualidad | Mensualidad
ano 1 ano 2 ano 3 ano 8 ano 9 ano 10
Local 1D-B S 803.00 | S 843.15| S 885.31|S 1,12990|$ 1,186.40| S 1,245.72
Local 2D-B S 803.00 | S 843.15| S 88531 S 1,12990| S 1,18.40 (S 1,245.72
Local 3D-B S 803.00 | S 843.15| S 88531 S 1,12990|$ 1,186.40| S 1,245.72
Local 4D-B S 803.00 | S 843.15| $ 88531 1S 1,129.90| S 1,18.40 (S 1,245.72
Local 5 D-B S 803.00 | S 843.15| S 885.31|S 1,129.90($ 1,186.40 (S 1,245.72
Local 6 D-B S 803.00 | S 843.15| S 885.31|S 1,12990|$ 1,186.40| S 1,245.72
Local 7 D-B S 843.15 | $ 885.31|S 1,129.90($ 1,186.40 (S 1,245.72
Local 8 D-B S 885.31|S 1,12990|$ 1,186.40| S 1,245.72
Local 9D-B S 88531 1S 1,129.90| S 1,18.40 (S 1,245.72
Local 10 M-B S 618.00 | $ 648.90 | S 681.35| $ 869.59 | S 913.07 | $ 958.72
Local 11 M-B S 618.00 | $ 648.90 | S 681.35| $ 869.59 | S 913.07 | $ 958.72
Local 12 M-B S 618.00 | $ 648.90 | § 681.35 | $ 869.59 | S 913.07 | $§ 958.72
Local 13 M-B S 618.00 | $ 648.90 | S 681.35| $ 869.59 | S 913.07 | $ 958.72
Local 14 M-B S 618.00 | $ 648.90 | S 681.35| $ 869.59 | S 913.07 | $ 958.72
Local 15 M-B S 618.00 | $ 648.90 | S 681.35| $ 869.59 | S 913.07 | $ 958.72
Local 16 M-B S 648.90 | S 681.35| $ 869.59 | S 913.07 | $ 958.72
Local 17 M-B S 681.35 | $ 869.59 | S 913.07 | $§ 958.72
Local 18 M-B S 681.35| $ 869.59 | S 913.07 | $ 958.72
Local 19 M-B S 681.35| $ 869.59 | S 913.07 | $§ 958.72
Local 20 P-B S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | $ 70179 | S 736.88
Local 21 P-B S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | $ 70179 | $ 736.88
Local 22 P-B S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | S 701.79 | $ 736.88
Local 23 P-B S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | $ 70179 | $ 736.88
Local 24 P-B S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | S 701.79 | $§ 736.88
Local 25 P-B S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | $ 701.79 | S 736.88
Local 26 P-B S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | $ 70179 | $ 736.88
Local 27 P-B S 523.69 | $ 668.37 | S 701.79 | $ 736.88
Local 28 P-B S 523.69 | $ 668.37 | $ 70179 | $ 736.88
Local 29 D-A S 742.00 | $ 779.10 | $§ 818.06 | S 1,044.07|S$ 1,096.27 S 1,151.09
Local 30 D-A S 742.00 | $ 779.10 | S 818.06 | S 1,044.07|S$ 1,096.27|S$ 1,151.09
Local 31 D-A S 742.00 | $ 779.10 | $ 818.06 | S 1,044.07|S 1,096.27 S 1,151.09
Local 32D-A S 742.00 | $ 779.10 | S 818.06 | S 1,044.07| S 1,096.27|S$ 1,151.09
Local 33 D-A S 818.06 | S 1,044.07|$ 1,096.27|$ 1,151.09
Local 34 D-A S 818.06 | S 1,044.07|S$S 1,096.27 (S 1,151.09
Local 35 M-A S 594.00 | $ 623.70 | S 654.89 | $ 835.82| S 87761 | S 921.49
Local 36 M-A S 623.70 | $§ 654.89 | $ 835.82 | S 87761 (S 921.49
Local 37 P-A S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | $ 70179 | S 736.88
Local 38 P-A S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | $ 70179 | $ 736.88
Local 39 P-A S 475.00 | S 498.75 | S 523.69 | $ 668.37 | S 701.79 | S 736.88
Local 40 P-A S 523.69 | $ 668.37 | $ 70179 | $ 736.88
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 8 ANO 9 ANO 10

Ingreso por renta S 196,308.00 | S 237,485.00 [ $ 333,599.00 | $ 425,767.00 | $ 447,055.00 | $ 469,408.00
Alicuotas $ 19,630.80 | $ 23,748.48 | $ 33,359.94 | $ 42,576.68 | S 44,705.51 | $ 46,940.79
Publicidad $ 15,000.00| $ 15,750.00 (| $ 16,537.50 | $ 21,106.51 | $ 22,161.83 | $ 23,269.92
TOTAL $ 230,938.80 | $ 276,983.48 | $ 383,496.44 | $ 489,450.18 | $ 513,922.34 | $ 539,618.71
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Anexo 15. AnalisisFinanciero Accionistas

Box Center
Analisis Financiero

Ao 0 Afo 1 Afio 2 Ao 3 Aio 4 Ao 5 Ao 6 Ano 7 Afio 8 Ao 9 Ao 10
UAII S (31,039.74)| S 15,669.71 | S 106,782.71 | S 116,680.14 | $ 127,225.30 | $ 137,347.67 | $ 148,962.54 | S 161,333.54 | S 174,379.28 | $ 188,001.97
Util.
(-) Tra:baja dores S - S (2,350.46)| S (16,017.41)| $ (17,502.02)| $ (19,083.79)| $ (20,602.15)| S (22,344.38)| S (24,200.03)| S (26,156.89)| S (28,200.30)
(-) Impuesto Renta S - S (3,964.44)] S (27,016.03)] S (29,520.08)| S (32,188.00)| S (34,748.96)| S (37,687.52)| S (40,817.39)| S (44,117.96)| $ (47,564.50)
Gast
(-) Fi:\::ieros S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)| S (4,478.47)
(-) Abono Capital S (40,057.83)| S (40,057.83)| S (40,057.83)| S (40,057.83)| S (40,057.83)| S (40,057.83)| S (40,057.83)| S (40,057.83)| S (40,057.83)| $ (40,057.83)
(+) Depreciacion S 5598154 S 55981.54|S 55981.54|S 5608137 |S$ 56081.37|$ 56081.37|S5 56196.93|S5 56196.93|S 56196.93|S$ 56,330.72
(+) Amortizacion S 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02
Flujo Del
Proyecto S (158,464.00)| S (18,909.48) S 21,485.08| S 75,879.55| S 81,888.14 | S 88,183.60 [ S 94,226.65| $ 101,276.30 | $ 108,661.79 | S 116,450.09 | S 124,716.62
Financiando
Flujo Afio 10 | S 124,716.62
Valor Residual| $ 492,339.94
Ao 0 Afio 1 Aiio 2 Ao 3 Aio 4 Ao 5 Ao 6 Ano 7 Ao 8 Ao 9 Ao 10
S (158,464.00) S (18,909.48)[ S 21,485.08 | S 75,879.55| S 81,888.14|S 88,183.60| S 94,226.65| S 101,276.30 | $ 108,661.79 | $ 116,450.09 | $ 617,056.56

[ vaNn |5 188748.19]
TIR 33.72%
Tiempo
Recuperacion 3.98
| TIR | 33.72%|
RENTABLE
[ capm | 18.89%)
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Anexo 16. Analisis Financiero Negocio

Box Center
Analisis Financiero

BOXCENTER MILAGRO Centro Comercial de Contenedores

Ao 0 Ao 1 Aiio 2 Aiio 3 Afo 4 Aiio 5 Afio 6 Aiio 7 Aiio 8 Afho 9 Aiio 10
UAII S (31,039.74) 15,669.71 | S 106,782.71 | $ 116,680.14 | S 127,225.30 | $ 137,347.67 | S 148,962.54 | S 161,333.54 | $ 174,379.28 | S 188,001.97
util.
: . S - (2,350.46) S (16,017.41)| $ (17,502.02)| S (19,083.79)[ S (20,602.15) $ (22,344.38)| S (24,200.03)| S (26,156.89)[ S  (28,200.30)
(-) Trabajadore
Impuesto
() Renta $ - (3,964.44)[ $ (27,016.03)[ $ (29,520.08)| $ (32,188.00)[ $ (34,748.96)| $ (37,687.52)| $ (40,817.39)| $ (44,117.96)| S  (47,564.50)
) Depreciacion S 55,981.54 55,981.54 | $ 55,981.54|$ 56,081.37 | S 56,081.37|S 56,081.37| S 56,196.93 S 5619693 S 56,196.93 | $ 56,330.72
) Amortizacion S 685.02 685.02 | S 685.02 | S 685.02 | S 685.02 | S 685.02 | S 685.02 | S 685.02 | S 685.02 | S 685.02
Flujo Del
Proyecto S (559,042.27)| $ 25,626.81 66,021.37 | § 120,415.84 | S 126,424.43 | $ 132,719.89 | $ 138,762.95| S 145,812.59 | $ 153,198.08 | $ 160,986.39 | S 169,252.91
Financiando
FlujoARo10 | $  169,252.91
Valor Residual | $ 1,297,308.24
Ao 0 Ano 1 Ao 2 Ano 3 Aio 4 Ano 5 Ao 6 Ao 7 Ao 8 Ao 9 Aio 10
S (559,042.27)| $ 25,626.81 66,021.37 | $ 120,415.84 | S 126,424.43 | S 132,719.89 | § 138,762.95| S 145,812.59 [ $ 153,198.08 | $ 160,986.39 | S 1,466,561.16
[ vaNn  [s 37700416
TIR 22.53%
Tiempo
Recuperacion 5.63
| TIR | 22.53%|
RENTABLE
[ wacc | 13.70%|
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Anexo 17. Analisisde Sensibilidad (escenario pesimista)

Pronéstico " N N
Box Center Rl Afio 1 Afio 2 Afio3-10

Analisis Sensibilidad 75.0% 85.0% 85.0%
. - Prondstico 65.0% 75.0% 75.0%
Escenario Pesimistas Ingreso
Aiio 0 Ao 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 4 Ao 5 Afio 6 Aiio 7 Afio 8 Aiio 9 Afio 10
UAIl $ (31,039.74)( $ 15,669.71 | $ 72,554.05 | S 80,740.04 | $ 89,488.19|S 97,723.71|S$ 107,357.39 | $ 117,648.13 | $ 128,509.60 | S 139,838.81
util.
(-) Trabajadores S - $ (2,350.46)| $ (10,883.11)| S (12,111.01)| S (13,423.23)[ $ (14,658.56)| S (16,103.61)| $ (17,647.22)| S (19,276.44)] S  (20,975.82)
Impuesto
(-) Renta $ - | $ (3,964.44)| $ (18,356.17)| $ (20,427.23)| $ (22,640.51)| $ (24,724.10)[ $  (27,161.42)[ $ (29,764.98)| $ (32,512.93)| $  (35,379.22)
(+) Depreciacién S 55,981.54 | $ 55,981.54 | $ 55,981.54 | $ 56,081.37 | S 56,081.37 [ $ 56,081.37 | $ 56,196.93 [ $ 56,196.93 [ S 56,196.93 | $ 56,330.72
(+) Amortizacién S 685.02 | S 685.02|$S 685.02 | $ 685.02 | S 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | S 685.02
Flujo Del
Proyecto $ (559,042.27)| S 25,626.81 | $ 66,021.37 | $ 99,981.33 | $ 104,968.19 | $ 110,190.84 | $ 115,107.44 | S  120,974.32 | $ 127,117.89 | $ 133,602.19 | $ 140,499.50
Financiando
Flujo Afio 10 | $ 140,500
Valor Residual| $ 966,974
Aiio 0 Aiio 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 4 Aiio 5 Afio 6 Aiio 7 Aiio 8 Aiio 9 Aiio 10
S (559,042.27)| $ 25,626.81 | $ 66,021.37 | S 99,981.33 | S 104,968.19 | $ 110,190.84 | $ 115,107.44 | S  120,974.32 | $ 127,117.89 | $ 133,602.19 | $ 1,107,473.78
[ van | $199,994]
TIR 18.91%
Tiempo
Recuperacion 6.32
[ TIR | 18.91%|
RENTABLE
[ wacc ] 13.70%]
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Anexo 18. Analisisde Sensibilidad (escenario optimista)

Prondstico o o =
Anilisis Financiero 75.0% 100.0% 100.0%
Prondstico
. - 65.0% 100.0% 100.0%
Escenario Optimistas Ingreso
Ao 0 Afio 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 4 Aiio 5 Afio 6 Aiio 7 Ao 8 Afio 9 Ao 10
UAII $ (31,039.74)| $ 98,305.50 | $ 106,782.71 | $ 116,680.14 | $ 127,225.30 | $ 137,347.67 | $ 148,962.54 | $ 161,333.54 | $ 174,379.28 | $ 188,001.97
il.
uti , S - S (14,745.82)| $ (16,017.41)[ $ (17,502.02)[ $ (19,083.79)| $ (20,602.15)| S (22,344.38)| S (24,200.03)[ $ (26,156.89)[ S  (28,200.30)
(-) Trabajadore
‘) IRmp:Iesto S - S (24,871.29)| $ (27,016.03)| S (29,520.08)[ $ (32,188.00) $ (34,748.96)| $ (37,687.52)| $ (40,817.39)| S (44,117.96)| S  (47,564.50)
-) Renta
(+) Depreciacién $ 5598154 |$ 5598154 (¢ 55,981.54 | $ 56,081.37 [ $ 56,081.37 | $ 56,081.37 | $ 56,196.93 [ $ 56,196.93 | $ ©56,196.93 | $  56,330.72
(+) Amortizacién $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | § 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02 | $ 685.02
Flujo Del
Proyecto $ (559,042.27)| $ 25,626.81 | $ 115,354.94 | $ 120,415.84 | $ 126,424.43 | $ 132,719.89 | $ 138,762.95 | S 145,812.59 | $ 153,198.08 | $ 160,986.39 | $ 169,252.91
Financiando
Flujo Afio 10 | $ 169,253
Valor Residual| $ 1,297,308
Ao 0 Afio 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 4 Afio 5 Afio 6 Aiio 7 Afio 8 Afio 9 Aiio 10
$ (559,042.27)| $ 25,626.81 | $ 115,354.94 | $ 120,415.84 | $ 126,424.43 | $ 132,719.89 | S 138,762.95 | $ 145,812.59 | $ 153,198.08 | $ 160,986.39 | S 1,466,561.16
[ van s 41516241]
TIR 23.65%
Tiempo
Recuperacion 5.28
[ TIR | 23.65%)
RENTABLE
[ wacc ] 13.70%)
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