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RESUMEN

Posorja se encuentra al Sureste de la ciudad de Guayaquil, frente al canal el
Morro y en la carretera que conduce a Playas. Con una poblacion de 17.005
habitantes (segun censo del 2001), es el centro poblado rural mas importante

del canton.

Originalmente fue un pueblo de pescadores y primer balneario turistico de
Guayaquil. Actualmente no se considera un punto de desarrollo urbano ni
turistico pues no posee atractivos relevantes ni cuenta con el recurso playa.
Por otro lado la actividad pesquera es la que se ha desarrollado con mayor
intensidad, debido a sus condiciones geograficas como la ensenada natural

que existe y la zona climatica.

El presente documento esta dividido en tres capitulos, en los que se describe
informacion sobre la parroquia; su realidad actual, se demuestra la existencia
potencial de la demanda y finalmente se describe la propuesta del proyecto,
sustentandola en criterios ambientales, sociales y econdmicos, encaminados
a dejar la operacidon del proyecto (de ser implementada la propuesta), en

manos de la Junta parroquial.



El capitulo uno describe con detalles, la informacion general de la parroquia,
destacando las caracteristicas principales del area de estudio, tales como
ubicacion geografica, topografia, hidrografia, clima, descripcion poblacional,
infraestructura existente, entre otras, permitiéndonos tener un criterio real del

entorno en el que se asienta nuestra area de estudio.

El capitulo dos contiene un analisis exhaustivo del mercado potencial que
justifica la construccion de las salas de reuniones en Posorja, como resultado
de la ejecucion y gestion del Puerto de Aguas Profundas en este lugar. Asi
también se determinan estudios sobre la capacidad de carga y se formula
un analisis FODA, con el fin de lograr un balance entre los diferentes

aspectos de este capitulo.

El capitulo tres es una descripcion total y detallada de la propuesta que se
pretende ejecutar, nos muestra el debido andlisis técnico, describiendo la
infraestructura de nuestra oferta de equipamiento, para de esta manera
apoyados en los resultados obtenidos en el capitulo dos, demostrar la
factibilidad de nuestra propuesta, respetando siempre los parametros
ambientales, que se incluyen en esta seccién luego de haber realizado el
respectivo estudio de impacto ambiental, para deducir los impactos negativos
y positivos que se tengan durante la construccion, operacién y desarrollo del
proyecto, de llevar a cabo nuestra propuesta. El capitulo también nos

muestra el respectivo analisis financiero con el debido crédito bancario



(tomando como ejemplo la tasa referencial dada por la Corporacion
Financiera Nacional, para este tipo de proyectos), el correspondiente capital
de trabajo requerido para el funcionamiento y durante un periodo de diez
afos, de esta manera se logra establecer el flujo de caja que nos permite ver

la rentabilidad del proyecto y el tiempo de recuperacion de la inversion.

En la seccion final del documento, se establecen las conclusiones y
recomendaciones que se plantean en caso de ejecutarse la propuesta de
equipamiento de Sala de Reuniones, como servicio de apoyo para la

construccion del puerto de aguas profundas en Posorja.



INTRODUCCION

El turismo basicamente se ha concebido como una actividad econdmica
propia del sector terciario, que consiste en la prestacion de un conjunto de
servicios tradicionalmente ligado a la existencia de un atractivo fisico, los
cuales son ofrecidos a todo tipo de personas con la capacidad de

adquirirlos.

Con el paso de los anos, la evolucion y las necesidades que se ha creado el
ser humano, han surgido distintas modalidades de turismo: cultural,
cientifico, de aventura, ecoturismo, entre otros. Convirtiendo asi, al turismo
en una actividad necesaria y eficiente para el desarrollo econémico, social y
cultural de una localidad. Si bien es cierto, que el éxito de las diferentes
modalidades de turismo esta condicionada por las facilidades en conjunto
que presenta el atractivo; existen muchas poblaciones que no cuenta con
atractivos relevantes para constituirse en un destino turistico de un pais y se
han visto en la necesidad de generar nuevas oportunidades con el fin de

alcanzar dicho éxito.

Siendo este el caso de Posorja, que originalmente fue un pueblo de

pescadores y primer balneario turistico de Guayaquil. Hoy en dia, no se



considera un punto de desarrollo urbano ni turistico pues no posee atractivos
importantes y experimento la perdida del recurso playa.

Por otro lado la actividad pesquera es la que se ha desarrollado con mayor
intensidad, debido a sus condiciones geograficas como la ensenada natural

que existe y la zona climatica.

Condiciones que han contribuido a la construccién del proyecto del “Puerto
de Aguas Profundas de Posorja” capaz de recibir buques mercantes (Tipo
Panamax), que actualmente no entran en el puerto estatal de la ciudad por

falta de un mayor calado.

Alianza Internacional Portuaria (ALINPORT S.A.), es la empresa privada
quien esta invirtiendo en este mega proyecto cuyo objetivo es mantener
nexos con el mercado asiatico. Por lo tanto, la ejecucion de este proyecto
esta llevando consigo el desarrollo urbano de la parroquia, con la mejora de
servicios basicos, creacion de una zona comercial, lugares de alojamiento,
con el objetivo de satisfacer las necesidades de la futura demanda del

puerto.

Actualmente, el Municipio de Guayaquil inici6 trabajos de regeneracién en la
parroquia, mientras el Consejo Provincial del Guayas a fin de complementar
las instalaciones industriales y comerciales en el puerto, se encuentra

trabajando en la construccién a cuatro carriles de la via Progreso — Playas —



Posorja, con el objeto de conectar ésta con la autopista interoceanica que
llegue por via terrestre hasta Puerto Orellana, para luego embarcar por via
fluvial hasta Manaos y asi poder llegar al mercado asiatico y africano, dando

como resultado el desplazamiento de miles de personas al afio.

La construccion de un puerto es motivo suficiente para estimular la economia
y el comercio de un lugar. Muchas ciudades se desarrollaron alrededor de los
puertos, debido a que se convierten en la puerta de entrada para la mayoria
de productos de comercio internacional. Exigiendo asi la creacion de
infraestructuras de todo tipo, necesarias para el desarrollo oportuno de un

sitio.

La propuesta para la construccién de salas de reuniones ha definido como
clientes potenciales en primera instancia a los profesionales de las
constructoras; que con el fin de llevar a cabo proyectos relacionados a la
construccion de infraestructuras nuevas, deberan desplazarse hasta esta

zona y hacer uso de instalaciones cercanas que faciliten sus labores.

Por lo tanto, en Posorja surge la necesidad de promover la modalidad de
Turismo de Negocios, la cual se ha convertido en uno de los principales ejes
de crecimiento econémico en muchos paises en desarrollo y economias en

transicion. Tal es ejemplo de Rio de Janeiro, la ciudad con mas turistas de



negocios en América Latina, seguida por Cancun, Buenos Aires y Santiago

de Chile, segun datos de la OMT.

Por los antecedentes ya antes expuestos se sugiere para el
aprovechamiento por parte de la poblaciéon, Ila creacion de Salas de
Reuniones en Posorja que servira de complemento para este tipo de turismo,
cuyas instalaciones cumpliran con las expectativas de los ingenieros,
arquitectos y profesionales involucrados en las futuras construcciones que se
produciran con motivo del puerto, quienes buscan ahorrar tiempo, contando

con las comodidades, facilidades y distraccion necesarias.



CAPITULO |

INFORMACION GENERAL

1.1 Caracteristicas generales de la zona

La parroquia rural Posorja tiene como cabecera parroquial a la poblacién de

Posorja y forma parte del cantéon de Guayaquil.

Luego de haber pertenecido durante muchos anos a ElI Morro, fue
parroquializada el 12 de Abril de 1894, pero a partir del afio 2002 esta fiesta
la celebra el 27 de Junio ya que el Gral. Eloy Alfaro firmé el decreto de
parroquializacion en ese dia de 1895. Con una poblacion de 17.005
habitantes (segun censo del 2001), es el centro poblado rural mas importante

del canton.



En su aspecto administrativo depende de la Junta Parroquial con respecto al
M. I. Municipalidad de Guayaquil y la Tendencia Politica por parte del

Gobierno Central.

Posorja no se considera un punto de desarrollo urbano ni turistico, aunque
presenta una temperatura agradable (oscilan entre los 20° y los 26° C), no
posee atractivos y no cuenta con el recurso playa. Por otro lado la actividad
pesquera es la que se ha desarrollado con mayor intensidad, debido a sus
condiciones geograficas como la ensenada natural que existe y la zona
climatica, denominada calida mixta (entre hiumeda y seca) con tendencia a

ser semiarida.

1.1.1 Ubicacién Geografica

Posorja se ubica en la latitud sur 2°42°20” longitud oeste 80-14°30”, en el
borde este de la punta Arenas, frente al canal el Morro al Noroeste de la

ciudad de Guayaquil. Limita:

Al norte: Data de Posorja
Al sur y oeste: Canal del Morro y la Isla Puna

Al este: Parroquia Rural el Morro



Esta poblacién se encuentra al final de la via Guayaquil-Progreso-Playas-
Posorja, a una hora del puerto principal del pais. Esta unica via de acceso
partiendo de Guayaquil es medianamente buena; y la Cooperativa Posorja

es el unico medio de transporte de pasajeros que llega a la zona.

Figura 1.1
Mapa de Ubicacién — Posorja
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1.1.2 Descripcién Poblacional

Originalmente un pueblo de pescadores y primer balneario turistico de

Guayaquil. En primeras instancias la poblacién se consolido en su franja



inmediata al canal maritimo, proyectandose en franjas paralelas hacia el
interior, asi como también en sus extremos. El asentamiento se origind en
tierras de suaves colinas en descenso a la playa en su extremo norte y hasta

el estuario y manglares en su extremo sur.

Posteriormente se desarrollé hacia el interior y hacia la parte posterior de las
factorias procesadoras de pescado implantadas al pie de la playa, al
constituir estas un bloqueo en sus extremos. Este impedimento de
crecimiento de la poblacion se acentué con la expansion de las piscinas
camaroneras y el manejo y uso de la tierra, donde han configurado una

barrera de Posorja en las zonas colindantes sur, oeste y norte.

La poblacién en su mayoria es propia de las zonas aledafas a la cabecera
con caracteristicas de diversidad de mestizaje. Debido a la aparicién de las
factorias procesadoras de pescado y a la actividad del cultivo del camaron,
se ha producido en la ultima década un crecimiento poblacional y movimiento
migratorio proveniente de las provincias de Esmeralda, Manabi y otras,
inclusive de la sierra, que han contribuido notablemente a la expansién de la

cabecera.

Posorja carece de importantes obras de infraestructura, lo cual determina

condiciones de habitabilidad muy por debajo de las normas.



A continuacion, presentamos algunas variables sobre la descripcion

poblacional de Posorja.

Cuadro 1.1
Poblacion total
~ ] N
Poblacion por grupos de

sexo

Mujeres = Hombres
. J

Fuente: VI Censo de Poblacion y Vivienda, INEC, Noviembre del 2001
Elaboracion: Autores

De la poblacion total: 17005, observamos que el 51% esta representado por

los hombres y el 49% por el sexo femenino.

Cuadro 1.2
Poblacion Econémicamente Activa

4 )
PEA

Ocupados

5%

Desocupados
cesantes

B Busca trabajo
93% por 1ra vez

L J

Fuente: VI Censo de Poblacion y Vivienda, INEC, Noviembre del 2001
Elaboracion: Autores



En Posorja, datos del censo del 2001 sobre la poblacion econdmicamente
activa nos revela que, el 93% de la poblacién se encuentra empleada, el 5%

ha sido cesado y el 2% busca trabajo.

Cuadro 1.3
Tipos de Vivienda

Tipos de vivienda en Posorja

asa o villa

epartamento

uartos/alquila
ediagua

ancho

ovacha

1 Otros

. J/

Fuente: VI Censo de Poblacion y Vivienda, INEC, Noviembre del 2001
Elaboracion: Autores

El grafico de tipo de vivienda en Posorja posee un total de 3882, del cual el
77% corresponde a casas o villa siendo esta la mas importante, a pesar de

que este porcentaje es mayor, no significa que estén en buen estado y sean

areas residenciales.



e Educacion

En lo que respecta a Educacion, la dotacién de escuelas parece cubierta,
pues hay 17 locales sin embargo los problemas se encuentran en la calidad
del servicio que esta por debajo de los estandares adecuados. Para la
educacion secundaria existen 5 colegios, siendo los mas importantes: el
Colegio Particular Luis Chiriboga Parra que cuenta con las especializaciones
de mecanica y electricidad; y el mas grande de la cabecera parroquial, el
Colegio Fiscal Luis Fernando Vivero que cuenta con las especialidades de:
computacion sociales y contabilidad. A pesar de la existencia de 5 colegios
con distintas ramas de la educacion lamentablemente no cuentan con las
mas elementales como: Quimico-Bidlogo y Fisico - Matematico. En cuanto a
Educacién Superior los estudiantes deben trasladarse hasta Playas, donde
existe una extension de la Universidad Catdlica de Guayaquil o dirigirse
hasta la Universidad Peninsular (UPSE), en Santa Elena. (G. Vargas,

Presidente de la Junta Parroquial, entrevista personal, 19 de abril del 2007).

Es imprescindible mencionar que la mayoria de los habitantes optan por
abandonar sus estudios y con el fin de obtener ingresos econémicos buscan
emplearse como obreros en las empresas atuneras que se encuentran en la

parroquia.



Esta falta de preparacién limita a los pobladores, que pudiendo obtener una

formacién académica no alcancen puestos de mayor jerarquia.

Cuadro 1.4
Nivel de Instruccion
4 N
Nivel de instruccion de la poblacidn
EHombres 7654 ®Mujer 7357 mTotal 15011
5000
4500
4000
3500
3000
2500
2000 -
1500 -
1000 -
ol
0 il -
Centro . ' '
. ' g | Secun | Secun | Ciclo | Superi | Superi MNo
ngun AI]%T:)et Enrrgfgl Ermﬁg dario | dario |Fostba|or O-|or 4 szggr declara
iz 0-3 4-6 | chiller 3 Y mas do
B Hombres 7654 | 531 28 2231 | 2362 | 906 830 19 74 77 1 565
= Mujer 7357 | 528 32 2188 | 2221 932 807 27 96 56 3 457
\ | " Total 15011 1059 B0 4419 | 4613 | 1838 | 1637 46 170 143 4 1022 |

Fuente: VI Censo de Poblacion y Vivienda, INEC, Noviembre del 2001
Elaboracién: Autores

En el grafico anterior se puede observar que, la mayor parte de la poblacion
estudié la primaria y la concluyd, otra seccibn menor a esta, estudid la
secundaria y termind; después de este nivel se observan algunas cifras algo
importantes, pues solo 143 personas de una poblacion total de 15011 tiene
un grado superior de instruccién, lo cual demuestra la falta de interés e

inversion por parte del gobierno hacia la educacién en esta parroquia.



e Salud

Foto 1.1
Sub-centro de salud

Existe un sub-centro de salud en una edificacion funcional reducida, que
segun los moradores, carece de suficiente dotacién de personal médico y
paramédico. Posorja, debido a su numerosa poblacion, esta gestionando un
proyecto de ampliacién de Centro de Salud a Hospital con el fin de cubrir las

necesidades que enfrenta en la actualidad.

e Administracion

Foto 1.2
Junta Parroquial Posgr'a




10

El poblado de Posorja cuenta con su propio Gobierno Seccional Auténomo
representado por la Junta Parroquial, que es presidida por el Dr. Galo Vargas
Ochoa. Este ente se encarga de gestionar los recursos con que cuenta el

poblado, para que sean distribuidas en las distintas areas

En el Centro Comunal Municipal, CAMI se lo utiliza para actividades de
capacitacion a la poblacion, asi también para reuniones entre la Junta

Parroquial y la comunidad, y otras actividades municipales en la parroquia.

Foto 1.3
CAMI

Existen algunas organizaciones de los pobladores, entre ellas la mas
importante, la Asociacion de Pescadores, aparte de otras agrupaciones
civicas, deportivas o aquellas que se constituyen como cooperativas de

vivienda, sobre todo en el caso de organizar los asentamientos informales.
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1.1.3 Analisis socioeconémico

La parroquia se inserta econdmicamente en los sectores primario, terciario y
secundario en mayor proporcion. En el terciario hay una cierta tendencia de

crecimiento a las actividades de intercambio, prestacion de servicios, etc.

En el primario se observa una actividad medianamente desarrollada de
pesca artesanal y recoleccion de larvas por los grupos nativos de la
poblacion. Existe una cooperativa agricola y parcelas aisladas en los
sectores proximos a la cabecera al Oeste y Noroeste respectivamente, no
podria pensarse un desarrollo agricola en Posorja, manejandose hasta
entonces la actividad agricola con caracter estacionario. En los margenes
costeros de los Sectores Norte y Sur se desarrolla la actividad camaronera
en grandes proporciones, ocupando las zonas de los estuarios, manglares y

salitrales.

En el secundario es notorio un sostenido desarrollo de la pesca en buques de
mediano calado, dada la situaciéon geografica del poblado de Posorja, al
borde de un canal maritimo navegable con provechosa riqueza ideoldgica, su
economia esta vinculada con el aprovechamiento de los recursos del area

(pesca extractiva, maricultura y procesamiento de ambas).
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Esta parroquia esta rodeada por estas tres industrias. Al sur, Industriales
Reales S.A. (NIRSA), muy cerca Empresa Pesquera Ecuatoriana S.A.
(EMPESEC); y SALICA del Ecuador, la mas grande del pais, en el extremo

norte.

En Posorja, el 80% de la poblacién estd empleada en actividades
pesqueras. Solo en NIRSA trabajan 3200 personas, tanto en las plantas de
harina de pescado, como en la empacadora de camardén, y en las plantas de
atun y de sardinas. Un millar de sus trabajadores proviene de otras regiones.
(Asociacion de Exportadores de Pesca Blanca del Ecuador, ASOEXPEBLA

reporte, Abril del 2007)

Por lo tanto, la ejecucién del proyecto del puerto de aguas profundas sera
clave también para las tres empresas que operan alli, pues procesan el 70%

de la produccion y exportacion nacional de atun.

SALICA del Ecuador posee una planta que ocupa 90 000 m2, y esta
enclavada en Bellavista, un barrio marginal de la parroquia. Esta empresa es
filial de ALBACORA S.A., uno de los mayores emporios atuneros del mundo,
(Alianza Internacional Portuaria ALINPORT S.A. Boletin Informativo, Agosto

del 2007).
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Foto 1.4 '
Instalaciones de SALICA

Posorja exportd, entre enero y abril del 2006, alrededor de 24 millones de
dolares, de acuerdo a los datos de la Empresa de Manifiestos. La cifra
corresponde a las ventas de conservas atuneras de EMPESEC y NIRSA;
SALICA Ecuador, instalada desde el 2002, durante ese mismo afio facturd

30 millones de ddlares.

Considerando que, los buques que pasan frente a Posorja van al Puerto de
Guayaquil. El tiempo que les toma ir desde la entrada del canal del Morro
hasta los muelles bordea las siete horas, de acuerdo al estado de la marea y

al peso del buque.
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Roberto Aguirre, presidente de NIRSA, explica que las compafias ahorraran
tiempo y dinero con el nuevo muelle. Aunque no da cifras, el empresario
sefiala que los costos bajaran porque la carga que sale e ingresa a las
plantas industriales sera menor, al no tener que ir hasta Guayaquil.
(Asociacion de Exportadores de Pesca Blanca del Ecuador, ASOEXPEBLA

reporte, Agosto del 2006)

1.1.4 Descripcion del entorno natural (Recursos Naturales)

La poblacién esta asentada en el borde natural del canal sobre suaves
colinas y a lo largo de la costa. Los bordes del canal maritimo consisten en
franjas de playas de arena (originalmente muy extensas), manglares, esteros

y salitrales de curso paralelo al borde en la zona sur.

En la zona norte se presenta una suave orografia remarcada en su ribera por
el manglar, en el cual se insertan salitrales de pequefios y medianas
dimensiones y que son el inicio del gran territorio de los manglares en el
margen izquierdo del estuario del estero salado hasta el mismo centro
geografico urbano de Guayaquil. La parroquia se encuentra dentro de la
zona de transformacion del Plan Hidraulico para el trasvase de aguas del rio

Daule a la peninsula de Santa Elena.
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El canal del Morro conformado por la isla Puna y la ribera continental desde
Punta Arenas hasta el Estero Salado presenta un lecho parcialmente rocoso
con bajos de arena y lodo, con profundidades medias de 5m, hasta los 10 a
15m en su canal de navegacion. La parte mas proxima entre el continente y
la isla Puna tiene 2.800m aprox. de longitud (Pta. Arenas-Pta. Gruesa). La
biodiversidad de estas zonas del Golfo de Guayaquil representa una enorme

riqueza ictioldgica.

La variedad de especies vivientes de tierra, agua y aire hacen del Golfo un
enclave natural de gran importancia en la costa sur de América que nos
obliga a la atencion de sus exigencias vitales, el buen y equilibrado manejo
de los recursos naturales para el coexistente sustento y preservacion de

nuestra vida como parte indisoluble del ecosistema.

Las precipitaciones anuales medias son menores a los 500 mm., por ello es
notorio el proceso de desertificacion avanzado, la vegetacién de tierra
adentro es pobre en su verdor y de baja altura; los cauces de los rios se
presentan casi en su totalidad secos la mayor parte del afo, debido a esto la

erosion del suelo es caracteristica general en la regién.

La topografia se presenta mas irregular y con cuotas de mediana altura en la

parte interior hacia el Oeste y Noroeste.
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Por las condiciones fisicas ya antes mencionadas, las industrias de los
emporios atuneros mas importantes del pais se han asentado en este lugar
de manera incoherente por la superposicion e incompatibilidad de usos de
suelo, especialmente en el sector central al borde de la ribera, donde se ha
degradado el tejido urbano por la concesidon de tierras sin control, lo que ha
originado la expansion de las industrias aun mas alla de los limites de su

concesion establecidos por la ley.

Esta sobresaturacion de usos e ilegal ocupacion del suelo ha dado como
resultado la reduccion de los espacios abiertos riberefios e interiores de
recreacion, de comunicacion vehicular y peatonal que han perjudicado al

balance de bienestar material y espiritual del usuario.

La falta de control del impacto ambiental que producen las industrias, sin el
adecuado tratamiento de sus efluentes, a mas de la tala indiscriminada de los
manglares que dan proteccidon a los esteros y constituian el habitat de
muchas especies marinas, estan destruyendo las condiciones ambientales

naturales.
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1.1.5 Infraestructura Existente

e Transportes de acceso a la zona

Foto 1.5
de Transportes Posorja

=

Cooperativa

£

Para llegar a la parroquia se debe acceder por medio de la via Guayaquil-
Progreso-Playas-Posorja. Desde el Terminal terrestre de Guayaquil se
pueden tomar buses de la cooperativa de Transportes Posorja que tienen su
estacion en la parroquia, ademas existen otras cooperativas de transporte

que realizan la comunicacion entre Posorja y las poblaciones intermedias.

e Transportes dentro de la zona

Las calles Gutiérrez Chaguay vy la Juan Colan constituyen las principales de

vias de acceso al centro de la ciudad. Estas son también las vias de mayor

afluencia de trafico, a pesar que adolecen de regularidad en su seccién y que
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el trazado de las manzanas impide fijacion de carriles y/o velocidades
constantes. Otra via principal es la Juan del Valle, paralela a la Gutiérrez

Chaguay.

Por su relacién con el Malecén y la playa en Posorja, convendria habilitar en
su totalidad calles centrales como paseo peatonal, con parterres o veredas
amplias y arborizadas. Actualmente el Municipio de Guayaquil esta llevando
a cabo la regeneracion de algunas calles del centro y del parque principal de

la cabecera parroquial.

No hay servicio de transporte publico urbano; y el servicio de fletes se lo
realiza por medio de camionetas. Las oficinas terminales de transporte se
localizan en la calle Malpelo, cerca al sitio del Mercado y el estacionamiento
indiscriminadamente en cualquier sitio cercano a ellas. Ademas existe el
servicio de transporte en lanchas a motor, que sirven como medio de
movilizacion para los habitantes de Puna que llegan a Posorja para

abastecerse de insumos.

e Abastecimiento de agua

Gran parte de la poblacion no recibe agua por tuberia, lo que evidencia la

falta de un sistema integral de abastecimiento de agua potable, gran parte de



19

la poblacion se abastece por medio de tanqueros que traen el agua desde

el cantén General Villamil (Playas).

e Energia eléctrica

El uso de la energia eléctrica es el mas generalizado de un total de 3882
viviendas; el 90% dispone de este servicio, mientras que el 10% no lo tiene.
La iluminacién publica es deficiente y solo abastece al centro de la poblacion

y vias de penetracion.

¢ Eliminacién de residuos-tratamiento de aguas residuales

Existe un deficiente alcantarillado sanitario y la falta en este servicio se
evidencia por el alto grado de contaminacion ambiental. Muchas casas
cuentan con pozos sépticos pero en las invasiones nuevas no existe ni

siquiera esta solucion.

e Eliminacion de residuos-residuos solidos

Para la eliminacion de residuos solidos de un total 3882 viviendas; el 88%
se lo realiza por medio de carros recolectores, el 2% se lo desecha en
terrenos baldios o quebradas, un 8% es eliminado por incineracion, y un 2%

restante de otra manera.
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e Telecomunicaciones

Aunque existe una oficina de PACIFICTEL para los servicios de telefonia,
este es ineficiente, puesto que de un total de 3882 viviendas, solo 344 posee
servicio telefonico que corresponde al 8.86%, mientras que 3538 viviendas,
que corresponde al 91.14%, no cuenta con este servicio. Existen ademas
los llamados locutorios de telefonia celular que son los mas utilizados por la

poblacion.

e Seguridad Civil

Aunque existen los servicios de bomberos, el destacamento de la policia y
reten de la Armada nacional, no se ha podido detectar la calidad en términos
de su eficiencia. Podemos sin embargo establecer el déficit en areas por lo

que se hace necesario la reubicacion en terrenos mas amplios.

e Proyectos en curso

El transporte Maritimo Internacional y los Puertos son elementos clave para
la globalizacion econdmica y la apertura comercial, esto no es extraiio dado
que se considera que la mayor parte del comercio internacional se realiza por

via maritima.
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El desarrollo tecnologico principalmente generado por paises europeos y
Estados Unidos, de los contenedores, el gigantismo de los buques, de las
terminales y las cadenas de transporte llamadas de "puerta a puerta" ha
hecho necesario el disefiar y controlar esta cadena del transporte con un
enfoque tecnoldgico. En esta ultima década se duplicé el tamafio maximo de
los buques porta-contenedores, al pasar de 3,500 TEUS a 7,000 TEUS de
capacidad. (TEU: Unidad de medida de capacidad de transporte maritimo en
contenedores, tomando como unidad la capacidad de un contenedor de 20

pies)

Este tipo de buques se desplazan a través de los principales corredores de
comercio internacional ubicados en el hemisferio norte y para operar
adecuadamente supone una transformacion profunda del sistema portuario
internacional. En esta nueva dinamica del transporte maritimo, sélo los
Puertos Pivotes, se hace referencia a ellos como mega puertos, podran
captar el volumen de carga suficiente para que la operacion de tales navios

sea rentable.

En América Latina, un ejemplo de pivote regional es la Terminal Internacional
de Manzanillo, en Panama. Este puerto, inaugurado en 1995, recibe buques
porta-contenedores de tamano medio (2,000 a 4,000 TEUS) procedentes del
corredor transpacifico y del transatlantico y articula los flujos de carga en

contenedores utilizando embarcaciones menores (500 a 1,500 TEUS)
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procedentes de la cuenca del Caribe y Sudamérica. Asi, la actividad principal
de Manzanillo-Panama es el trasbordo y la interconexion maritima con las

regiones del continente americano antes senaladas.

Otro caso en América es el Puerto de Houston, un complejo de 40 km. (25
millas) de largo, con una variedad de instalaciones publicas y privadas,
ocupa el primer lugar del ranking estadounidense en comercio internacional
maritimo. Desde que abridé sus puertas por primera vez a las embarcaciones
de gran calado en 1914, los habitantes de Houston han reconocido que su
puerto constituye una de las fuentes de trabajo e ingresos mas significativas

de la comunidad.

Se estima que unas 160 millones de toneladas de cargamento pasaron por el
Puerto de Houston en 1997, registrando un total de 6.435 ingresos de buques
al Puerto de Houston durante el mismo ano. El dinamismo del puerto
contribuyé al desarrollo de la zona de Houston como centro de negocios y
comercio internacionales. Pero las empresas que operan internacionalmente
también consideran a Houston una zona atractiva, debido a su infraestructura
industrial y financiera bien desarrollada, su mano de obra bien capacitada y

la diversidad de su poblacion.
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Ecuador

e Proyectos De Desarrollo Portuario Con Vision Cantonal.

El Puerto de Guayaquil, representa actualmente en América Latina una
promesa importante de Puerto Pivote, no obstante que para convertirse en
una mega puerto con categoria de Pivote, necesita ampliar el sistema vial,
sus instalaciones terrestres, modernizar la tecnologia, ampliar las hidro-vias,
contar con terminales terrestres de transporte pesado y aumentar las zonas

de puertos.

Figura 1.2
Corredor Portuario de la Provincia del Guayas

PROYECTOS DE DESARROLLO PORTUARIO CON VISION
CANTONAL

Fuente: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil.
Elaboraciéon: Departamento de Proyectos Especificos, Diciembre 2006
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Por lo tanto el proyecto de desarrollo portuario con visidon cantonal
contempla un corredor portuario desde Guayaquil hasta Posorja con nuevos
puertos que reciban naves mas grandes (con capacidad de mas de 7.000
TEUS), asi como ampliar los existentes y especializar nuevos puertos
(punta diamante), tal situacibn  requerira la implementacion de
instalaciones portuarias a lo largo del Estero Salado, los buques mas
grandes seran recibidos en El Puerto Internacional de Aguas Profundas de
Posorja ( P.A.P ), ademas para abaratar los costos de inversién sera
necesario instrumentar un sistema completo intermodal como lo tienen los

puertos exitosos.

Figura 1.3

Fuente: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil
Elaboracién: Departamento de Proyectos Especificos, Diciembre 2006
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ALINPORT S.A., la sociedad promotora que presento en Agosto del 2006 al
municipio de Guayaquil, el proyecto de un puerto de aguas profundas y de
transferencia internacional de contenedores que actualmente se esta
construyendo en Posorja, demanda una inversion de 450 millones de
ddlares, de los cuales ALINPORT, filial del grupo espanol ALBACORA S.A,,
aportara con 250 millones, a través de SALICA del Ecuador. La diferencia
sera financiada por un segundo inversionista. (2007, Julio) Diario EI

Universo, pp. 7

Este proyecto naci6 en base a la experiencia de empresarios extranjeros
ubicados en Posorja, que conocen la actividad maritima, portuaria e industrial
a nivel mundial, haciendo suya la ilusion de muchos guayaquileiios y de sus

autoridades municipales en particular.

Figura 1.4
Maqueta del Proyecto del Puerto de Aguas Profundas

Fuente: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil
Elaboraciéon: Ing. Ivan Chinga. Departamento de Prensa M.l. Municipio de
Guayaquil, diciembre 2006
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] Foto 1.6 Foto 1.7
Predios SALICA del Ecuador

Frente, canal del Morro

El Puerto de Aguas Profundas, sera construido en un area maritima con

profundidad de 12 metros o mas.

Una amplia extension de terreno, condiciones de mar y clima inmejorables,
facil acceso por carretera, servicios basicos, cercania a las vias maritimas
internacionales, una posicion central en las zonas industriales y de consumo,
disponibilidad de mano de obra y un terreno adecuado, hacen que la
construccion del Terminal sea factible y con costos aceptables. Es por esto
que, con el fin de apresurar la transformacion en la parroquia y sus
alrededores, se contempla la ejecucion del proyecto de ampliacion de la via
Progreso-Playas-Posorja, la cual cuenta con el apoyo total de la M.I.
Municipalidad de Guayaquil. (2007, Octubre) Diario EL Universo, EL Gran

Guayaquil, pp 1.
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Figura 1.5
Plano del Proyecto Fase 1

Propecte: - TERMINAL DE CONTENEDORES DE ALINPORT 5.4 BN
Utecicitss Pogarja, Friniicia il Guyis.
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Fuente: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil
Elaboraciéon: Ing. lvan Chinga. Departamento de Prensa M.l. Municipio de
Guayaquil, diciembre 2006.

La primera fase comprende un muelle con un delantal de 595 metros y un
patio de contenedores de 262.730 metros cuadrados con un potencial de

procesar 730.400 TEU anuales.

A medida que la actividad se incremente en el puerto, en forma gradual, el

proyecto ampliara sus objetivos.
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Figura 1.6
Plano del Proyecto Fase 1y 2
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Fuente: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil
Elaboracion: Ing. lvan Chinga. Departamento de Prensa M.l. Municipio de
Guayaquil, diciembre 2006.

En una segunda fase el muelle se extendera hasta 980 metros de frente y el
patio de contenedores se incrementara en una forma acorde hasta llegar a
un area de 432.820 metros cuadrados, y una capacidad de procesar

1’137.400 TEU anuales.
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Figura 1.7
Plano del Proyecto Fase 1,2

Fuente: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil
Elaboraciéon: Ing. lvan Chinga. Departamento de Prensa M.l. Municipio de
Guayaquil, diciembre 2006.

Finalmente, para soportar la demanda futura a largo plazo, existe suficiente
disponibilidad de terreno y frente de agua para una tercera fase con un
muelle que podria llegar a 1.680 metros de delantal, 537.620 metros

cuadrados de patio y una capacidad de 1°’559.000 TEU anuales.

En un fututo muy cercano, los buques de gran calado que hoy en dia no
pueden ingresar al puerto de Guayaquil, como el tipo PANAMAX, (EI tonelaje
tipico de un barco Panamax de carga ronda las 65.000 toneladas

aproximadamente), podran hacerlo a través del canal de acceso dragado
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con profundidades superiores a 12 metros en todo el trayecto, hasta el

moderno muelle de Terminal de Contenedores de Alinport.

Figura 1.8

Fuente: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil
Elaboracién: Departamento de Proyectos Especificos, Diciembre 2006

En estas instalaciones se ofrecera en forma eficiente el servicio con gruas de
portico que manejaran contenedores con los estandares de los mejores
puertos del mundo, haciendo en esta forma nuestras exportaciones mas

competitivas y menos costosas las importaciones.

El Terminal de Contenedores de Posorja es fundamental y complementario a
la infraestructura portuaria actual de Guayaquil y por lo tanto necesario para

el futuro del mismo.
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La construccion del puerto ya esta en marcha, esto se pudo constatar con la
visita al lugar, en el mes de abril del presente afio durante la realizacion de
este estudio, gracias a la colaboraciéon de ingenieros de SALICA, que

facilitaron el acceso al sitio, alli se observaron los primeros trabajos de

remocion de tierra.

Foto 1.8 Foto 1.9
Trabajos de remocidn de tierra Maquinarias trabajando
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CAPITULO I

ANALISIS DEL MERCADO

2.1 Caracteristicas Generales del Mercado

La construccion de un puerto es motivo suficiente para estimular la economia
y el comercio de un lugar. Muchas ciudades se desarrollaron alrededor de los
puertos, debido a que se convierten en la puerta de entrada para la mayoria
de productos de comercio internacional. Exigiendo asi la creacion de
infraestructuras de todo tipo, necesarias para el desarrollo oportuno de un
sitio. Es asi, que en el caso de Posorja se puede deducir claramente la
existencia de un mercado potencial, producto de la construccion y gestion del

Puerto de agua Profundas.
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La propuesta para la construccién de salas de reuniones ha definido como
clientes potenciales a los profesionales de las constructoras; que con el fin de
llevar a cabo proyectos relacionados a la construccion de infraestructuras
nuevas, deberan desplazarse hasta esta zona y hacer uso de instalaciones

cercanas que faciliten sus labores.

Figura 2.1
Caracteristicas Generales Del Mercado

del

Progreso de Posorja
(Nuevas Infraestructura

v

Desplazamiento de Generacion de
Profesionales Ingresos

Necesidad Capacidad Adquisitiva

(Lugar para reuniones) i Eiiiﬁiﬁiﬁii

Aprovechamiento
Futuro Salas

(Gestion del Puerto)

Fuente: Trabajo de Campo. Parroquia Posorja 2007
Elaboracion: Autores

Ademas, con el fin de obtener resultados rentables y observando la falta de

un espacio en la actualidad para realizar eventos sociales en esta parroquia,
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se tomara también en cuenta a la poblacion, como una alternativa de

clientes; logrando asi un aprovechamiento efectivo.

¢ Investigacion de Mercado

Figura 2.2
Clasificacion de las técnicas de muestreo

Técnicas de
Muestreo

¢

Técnicas de muestreo Técnicas de muestreo
no probabilistico probabilistico

l

Muestreo por
conveniencia

Muestreo
por juicio

Muestreo
por cuota

Muestreo de
bola de nieve

Otras
técnicas de
muestreo

Muestreo
de grupo

Muestreo
estratificado

Muestreo
sistematico

Muestreo
aleatorio
simple

Fuente: Investigacion de mercados; Malhotra Naresh, 2da edicion, Prentice
Hall, p 364.

Las técnicas de muestreo pueden clasificarse, en términos generales, en

técnicas de probabilidad y no probabilidad.
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El muestreo de no probabilidad depende del juicio personal del investigador
mas que en la probabilidad para seleccionar a los elementos de la muestra.
El investigador puede decidir de manera arbitraria o consciente qué
elementos va a incluir en la muestra. (Investigacion de mercados; Malhotra

Naresh, 2da edicion, Prentice Hall, p 55).

En nuestro estudio vamos a realizar un Muestreo de bola de nieve, en el
cual se selecciona un grupo inicial de entrevistados, por lo general en forma
aleatoria. Después de la entrevista se pide a los participantes que
identifiquen a otros que pertenecen a la poblacién meta de interés, por tanto,
los entrevistados subsecuentes se eligen con base en referencia. Este
proceso se lleva a cabo en forma progresiva, llevando asi a un efecto de bola
de nieve. Las referencias tendran caracteristicas demograficas vy
psicograficas mas parecidas a las personas que los recomiendan que si las
muestras se manejaran por casualidad. Uno de los objetivos principales del
muestreo bola de nieve es estimar las caracteristicas raras en la poblacion.
La ventaja principal del muestreo de bola de nieve es que incrementa, en
forma sustancial, la probabilidad de encontrar la caracteristica deseada en la
poblacion. Asimismo, da como resultado una varianza de muestra

relativamente baja y costos reducidos.

Una vez determinado nuestro mercado potencial y con el propdsito de

conocer las caracteristicas de la demanda, se realiz6 una investigacion
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exploratoria por medio de encuestas directas, utilizando una muestra
aleatoria de 40 personas en el area de la construccion y de 80 personas

para la poblacion de Posorja.

Diseno de la Encuesta

Para la formulacion de la encuesta se toma a consideracion los tres tipos
posibles de preguntas: de seleccibn multiple, preguntas dicotomicas y
preguntas abiertas. Estas ultimas aunque son mucho mas complicadas de
tabular, ofrecen una vision mas clara y profunda del perfil de nuestra

demanda potencial. (Ver anexos 1y 2)

2.1.2 Analisis de la Demanda

Debido a que actualmente en Posorja no existe esta demanda, dado que el
proyecto de Aguas Profundas se encuentra a inicios de la primera fase, se
realiz6 un estudio dirigido a nuestro primer grupo de clientes potenciales,
profesionales de la rama de la construccidn que son responsables de obras
y proyectos importantes en los diferentes polos de desarrollo urbano de la
ciudad de Guayaquil, como por ejemplo, Via Samborondodn, Plaza del Sol,

Av. Francisco de Orellana, Puerto Santa Ana, entre otros.

Luego de la recoleccion de los datos y la tabulacidn respectiva, se procede a

ejecutar un conteo que servira para ser mostrado a manera de porcentajes y
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cifras; los cuales permitiran tener un analisis mas exhaustivo del mercado
potencial que justifica la construccion de las salas de reuniones en la

parroquia rural Posorja.

A continuacion realizamos el analisis de las encuestas dirigidas a los

profesionales.

Sexo

Cuadro 2.1
Sexo

_ - Y

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboracién: Autores

Del total de encuestados se obtuvo tan sélo el 8% (3 de 40 encuestados) de
profesionales de la construccion de género femenino y el 92% de género
masculino, demostrando la mayor participacion de este género en

proyectos importantes de construccion en la ciudad de Guayaquil.
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Edad

Cuadro 2.2
Edad

Edad

\_ J

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboracioén: Autores

Las personas que pueden laborar en el area de la construccién de manera
profesional se encuentran dentro del universo de 18 a mas de 45 afos. De

manera que se establecieron tres rangos de edades:

Entre 18 - 25, 26 - 45, y mayores de 45

Como resultado se obtuvo que el rango 26 a 45 afios concentra la mayor
parte de profesiones que labora en constructoras y proyectos relevantes en
Guayaquil. Asi también se observa una participacién media para el rango de
mayores de 45 y una participacidon minima por la gente joven entre 18 a 25

anos.
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Profesion

Cuadro 2.3
Profesion

Profesion

ENIERO
UITECTO
NOLOGO
ROS

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboracién: Autores

Como podemos observar del total de encuestados, el 47% (19 de 40
encuestados) son ingenieros y el 18% (18 de 40) son arquitectos;
demostrando asi que el mercado al cual nos dirigimos esta basicamente
representado por estos dos perfiles. Puesto que la participacion minima del
grupo de tecndlogos es solo del 5% y de otros del 3%, ubicando en este
grupo a Disefadores, informacién que surgié durante la realizaron de las

encuestas.
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Compaiiias Constructoras

Cuadro 2.4
Compaiiia para la que labora

Companias Constructoras

\ J

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboraciéon: Autores

Como resultado de la investigacion obtuvimos que la compafia Inmomariuxi,
tiene mayor representacion en el mercado local, siendo esta responsable de
proyectos relevantes como el Terminal Terrestre de Guayaquil, Plaza

Samboronddn, entre otras.
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Etinar, también con participacion de profesionales responsables de obras
relacionadas al Terminal se ubica como una de las empresas a las cuales

podemos ofrecer nuestros servicios.

Con el fin de obtener mayores resultados, se visitaron las oficinas de varias

empresas Yy los lugares en donde se ejecutaban las obras.

Observando asi la participaciéon en proyectos en varios lugares como por
ejemplo:
* Pronobis y Consulambiente con la construccion de Plaza del Sol y
Plaza Samborondén;
» Inmobiliaria Terrabienes responsable de la Ciudadela Lagunas del
Sol (Via Samborondén);
» Ecuaconstrucciones, encargada de varias edificaciones en Puerto

Santa Ana y las terminales de la Metrovia.

Ademas se logré consultar en menor numero a profesionales de otras
compafiias importantes como: Norberto Odebrecht, Colisa, Constructora
Trelisa, Proyectos Loor, Ecobrac, Furoiani, Segucom, Andrade Gutiérrez,

Mapolsa, F. Malecén 2000 e independientes.
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Interpretacion de resultados

Preguntas:
Pregunta 1.- ;Considera usted que la construccién del Puerto es una

oportunidad que le generara ingresos?

Cuadro 2.5
EL puerto como generador de ingresos

El Puerto como generador de ingresos

. J/

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboracién: Autores

Del total de los encuestados el 92 % que corresponde a 37 personas esta
seguro de que la construccion y futura gestion del Puerto de aguas
profundas tendra como resultado la generacién de proyectos urbanisticos,
como ya se ha experimentado en otras ciudades; ademas desearian

participar en la ejecucion de los mismos, con el fin de mejorar sus ingresos.
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Solo el 8% que corresponde a 3 encuestados cree que la construccién y
gestion del puerto no representa una oportunidad, puesto que no creen que
puedan desplazarse hasta esa poblacién y piensan que el desarrollo de esta

parroquia se dara en un plazo muy largo.

Pregunta 2.- ;Cuales cree usted son las infraestructuras que se

construiran inmediatamente?

Al ser una pregunta de opinion abierta, se obtuvieron un sinnumero de
respuestas, las cuales estan interpretadas de la siguiente manera: La
mayoria de los profesionales encuestados opinan que la construccion de
vias, complementacion y mejora de servicios basicos, son necesidades que
deben ser cubiertas inmediatamente. De igual manera las infraestructuras de
tipo turisticos seran las siguientes en construir, tales como Hoteles,
Restaurantes, Areas recreativas, etc. El comercio también es parte de este
desarrollo, y un grupo de encuestados concuerda en que la construccion de
centros comerciales, mercados, pequefos comercios, agencias bancarias,
etc., son necesarios en la parroquia Posorja. Las construcciones de tipo
Educativas, Habitacionales e Industriales segun la opiniéon de otro grupo se
dara en menor proporcion, tomando en cuenta que ya existen estas
infraestructuras como las procesadoras de productos del mar y en el caso de
Proyectos Habitacionales es mas probable que se realicen en localidades

cercanas a esta Parroquia.
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Pregunta 3.- ; Cuando se realizan este tipo de construcciones, se reune

usted con sus colaboradores?

Como era de esperarse el 100% de personas encuestadas respondid
afirmativamente a esta pregunta, comentando que sea cual sea la funcion
que se este realizando o las personas que se tengan que tratar, todo tipo

proyecto amerita un encuentro entre colaboradores.

Pregunta 4.- ;Cuales son los motivos por los que se realizan estas

reuniones?

Como resultado de esta pregunta gran parte de los encuestados concuerda
en que existen muchos motivos para realizar una reunion, los cuales se
resumen de la siguiente manera: la coordinacién de trabajos y aspectos
técnicos son los principales razones para reunir al personal; también
tenemos las reuniones de tipo administrativas, con los clientes, superiores
y/o empleados, en las cuales se tratan temas importantes sobre el personal
y presupuestos con los que se cuenta. Inmediatamente la presentacion,
exposicién y promocién de proyectos son motivos primordiales que merecen
la organizacién y realizacion de reuniones. Finalmente existen otros temas
como: revision de avances, cronogramas, cambios en la obra y entrega de

informes, que también ameritan una reunion.
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Pregunta 5- ;Cual considera usted de estos motivos de reuniones, es

de mayor relevancia 'y Por qué?

Definitivamente gran parte de los encuestados coinciden en que las
reuniones de presentacion de proyectos y administrativas son las mas
relevantes, debido a que la realizacion de estas, concreta la ejecucion o
gestion de algun proyecto. Ademas este tipo de reuniones son enfocadas
para exponer necesidades de los clientes y soluciones que ofrecen las

empresas, de forma que deben ser bien organizadas y oportunas.

Pregunta 6.- ;Con qué frecuencia se realizan las reuniones de mayor

importancia?

Cuadro 2.6
Frecuencia de Reuniones

Frecuencia de reuniones importantes

 Mensuales = Dos veces por mes

m Semanales
. J

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboracién: Autores
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Después de obtener los resultados de la pregunta anterior, los cuales
marcan una guia hacia el tipo de reuniones que se ofreceran en las salas que
propone este estudio; enfocamos esta pregunta y las contiguas hacia este

tipo de reuniones relevantes.

Observando asi, que el 47% de encuestados asiste y/o planifica
mensualmente a estas reuniones, el 20% lo hace trimestralmente, el 15 %
de forma semanal, un 10% se reune bimestralmente y tan sélo el 8% acude

a reuniones semanales.

En el analisis de esta pregunta debemos tomar en cuenta que varios de los
encuestados tienen una participacion continua en el desarrollo de un
proyecto y la frecuencia de estas reuniones también esta determinada por la

magnitud de la obra.

Es por esto que en la realizacidén de esta investigacion se traté de obtener la
informacion de profesionales de empresas reconocidas de la ciudad,

encargadas de proyectos importantes, mencionados anteriormente.
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Pregunta 7.- Por lo general, ¢cuanto tiempo duran estas reuniones?

Cuadro 2.7
Duracion de las reuniones

Duaracion de las reuniones

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboracion: Autores

En el grafico se puede observar que el 57% (23 de 40 encuestas) afirma que
la duracién promedio de sus reuniones es de 2 horas, mientras que el 28%
(11 de 40 encuestas) asegura que la duracion de estas reuniones puede ser
de 3 o mas horas, mientras un 15%(6 de 40 encuestas) determina que la
duracion de sus reuniones es de sélo 1 hora. Esta informacion es de vital
importancia para este estudio al momento de definir el tiempo de alquiler de

las salas de reuniones.
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Pregunta 8- ;Cuando la empresa donde usted labora tiene a cargo la
construccion de una importante obra en otra ciudad o poblado por lo

general dénde realizan sus reuniones?

Con esta pregunta se logra determinar que lugares se utilizan en Guayaquil
para efecto de las reuniones, se obtuvieron diversos resultados, de los
cuales podemos concluir que: el area que comprende la obra es utilizada con
frecuencia, este hecho se produce dado que la urgencia de tratar temas y la
magnitud de la inversion permite el montaje de campamentos en obra los

cuales son utilizados para estos fines.

Asi también otras empresas prefieren utilizar con mayor frecuencia lugares
cercanos a la construccion, con el fin de que esta decision les ofrezca
comodidad y sea econdmicamente mas rentable, es decir, cueste menos
alquilar un establecimiento para efecto de las reuniones que montar todo un
campamento. En el caso de la Ciudad de Guayaquil, algunos encuestados
comentaron que por lo general utilizan los servicios de salones de hoteles,

siempre y cuando dimension del proyecto lo amerite.

Existe también el caso de las empresas que poseen un area destinada en
sus oOficinas para este tipo de reuniones, las cuales no requieran el

desplazamiento hasta la obra.
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Pregunta 9.- (En qué Iugar preferiria hacer las reuniones?,

considerando Posorja como ubicacién de la obra.

Cuadro 2.8
Preferencia de Reuniones en Posorja

Lugar de preferencia para reuniones en Posorja

. J

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007

Elaboracion: Autores

De este grafico, un 8% respondio que prefiere realizar las reuniones en sus
oficinas, puesto que piensan que sera mas conveniente organizarlas en sus
instalaciones; un 20% opina que debido a la influencia de la construccion
del puerto de aguas Profundas, la inversion en los proyectos sera
significativa, lo que permitira el montaje de campamentos. Por otro lado un
72% afirma que prefiere utilizar las instalaciones de algun establecimiento
cercano, equipado correctamente, el cual le ofrezca comodidad y no resulte

costoso.
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Pregunta 10.- ;Cree usted necesaria la construccion de Salas de

Reuniones?

Con esta pregunta se tratdé de conocer la opinién de los encuestados acerca
de la propuesta de construccidon de salas de reuniones, satisfactoriamente
se obtuvieron los resultados esperados, pues el 100% esta de acuerdo que
en el futuro sera indispensable el uso de estas instalaciones. Aunque todos
contestaron de forma positiva, hubo un par de comentarios que se veran
reflejados en las preguntas siguientes, acerca de que la propuesta no debe

realizarse aun, sino a partir de la gestion del Puerto.
La pregunta 11, (sera analizada en el punto de la Oferta).

Pregunta 12.- ;De darse la construccion de Salas de Reuniones, optaria
usted por utilizar estas instalaciones?

Cuadro 2.9

Aceptacion de las Salas de Reuniones
i N
Aceptacion de las sala de

L J

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboraciéon: Autores
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En este grafico podemos observar que sélo el 5% no cree necesario hacer
uso de esta infraestructura, esto se debe a que prefieren promover los
campamentos en obra o piensan que este tipo de construccion no es

rentable actualmente.

Y por otro lado observamos datos alentadores, pues el 95% optaria por el
uso de las instalaciones, claro esta considerando que tan conveniente
resulta el alquiler de las salas. Ademas muchos de los encuestados
comentaron que esta propuesta sera mas rentable a largo plazo con la
gestion del puerto y un nuevo mercado que se generara con el continuo

desplazamiento de personas involucradas en actividades comerciales.

Pregunta 13.- j/A mas de los equipos imprescindibles en una Sala de

Reuniones. ;Qué servicio adicional cree usted que deberia tener estas

instalaciones?
Cuadro 2.10
Servicios Adicionales
7 . . N
Servicios Adicionales
| =mA & B m®Recreativas = Ofras ®=Ninguna
J

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007
Elaboraciéon: Autores
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Definiendo como imprescindibles equipos tales como: proyectores, pantallas,
computadoras, equipos audiovisuales, etc. Con esta pregunta se quiso

descubrir que otra necesidad tiene nuestro mercado potencial.

Reflejando que el 82% considera que debe complementarse con el servicio
de Alimentos y bebidas, donde se incluye los llamados coffee-breaks,
snacks, un bar o servicios de buffet; esta informacion servira como

referencia basica al momento de definir nuestro producto.

Un 10% de encuestados sugiere la implementacién de actividades o areas
recreativas; un 3% considera importante la inclusion de otros servicios
adicionales, refiriéndose al servicio de asistencia medica, por algun incidente
que pueda suceder; en contraparte un 5% considera que no necesita de
ningun servicio complementario o adicional, pues estas reuniones son

especificamente de trabajo.

Como se mencion6 anteriormente, con el fin de aprovechar eficientemente el
uso de estas salas, se tomara también en cuenta a la poblacién, como una
alternativa de clientes, quienes requieren un espacio para la realizacion de

diversos eventos sociales.

A continuacién realizamos el analisis de las encuestas dirigidas al segundo

grupo de demanda potencial: la poblacion.
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Sexo

Cuadro 2.11
Sexo

Sexo

© Femenino ®Masculino
\_ J

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007
Elaboraciéon: Autores

En el grafico podemos observar que de la muestra total de 80 personas, es
decir el 100%, el 63% que corresponde a 50 personas, son de género

masculino, mientras en 37%, es decir 30 personas son de género femenino.

Edad

Cuadro 2.12
Edad

Edad

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007.
Elaboracion: Autores
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De igual manera como en el primer grupo de encuestas se establecieron tres
rangos de edades para esta pregunta. Entre 18 - 25, 26 - 45, y mayores de

45.

Como resultado se obtuvo que en el rango 26 a 45 anos, se observa un 54%
de la poblacién encuestada; un 25 % se ubica en el rango de 18 a 25 afios,

mientras el 21% pertenece al grupo de mas de 45 afios.

Ocupacioén
Cuadro 2.13
Ocupacion
7 2
Ocupacion
. v,

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007.

Elaboraciéon: Autores

Como observamos en el grafico, la mayor parte de la poblacién, en un 31%
se dedica a actividades relacionadas con el comercio, las cuales pueden ser

compra o venta de algun bien o prestacién de algun servicio; el 28% se
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ubica en actividades de tipo artesanal, tales como elaboracién de productos
y pesca artesanal; también se observa el 18% para quienes laboran como
chofer de transporte publico o particular; un 12% para aquellos que
actualmente se encuentran realizando su estudios; en menor proporcion
observamos un 9% para quienes ejercen su profesion y un 2% encontramos
a personas que realizan otras actividades como por ejemplo quehaceres

domeésticos.

Preguntas:

Pregunta 1.- ;Pertenece usted a alguna organizacién, asociacion o

agrupacion?
Cuadro 2.14
¢Pertenece a alguna agrupacion?
g . . s N
é¢Pertenece a alguna agrupacion?
culturales
4% bar
5%
transporte
6%
comerciantes
informales
6%
\ J

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007.
Elaboraciéon: Autores
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En esta parroquia rural, muchos de los pobladores han tratado de integrarse
en varias agrupaciones con el fin de crear y aprovechar mejores

oportunidades para ellos y su comunidad.

Como resultado de esta pregunta tenemos que existen varias asociaciones y
agrupaciones tales como: la de pescadores, artesanos y Cooperativas de
transporte particular (taxis), entre las de mayor relevancia. También
observamos otras en menor proporcién pero no en importancia, como las
asociaciones: culturales, barriales, de transporte publico, de comerciales
informales, entre otras. Y por supuesto existe un grupo de encuestados, el

13% que no pertenece a ningun tipo asociacion o grupo organizado.

Pregunta 2.- ;Cree usted que la construccién del Puerto sea una
oportunidad que le generara ingresos a usted y por ende a su

agrupacion?, ;De qué manera?

Al igual que en el primer grupo de encuestados el 100% de este grupo
considera al puerto cono generador de ingresos, debido a que la magnitud de
esta obra motivara el desplazamiento de muchas personas que requieren de
varios servicios y bienes durante su estadia, hecho que impulsara la
economia de esta parroquia y por ende la calidad de vida su poblacion.
Incluso algunos encuestados han observado este cambio desde inicios de la

primera fase del puerto.
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Pregunta 3.- ; Generalmente organiza usted algun evento, reunion y/o

charla programada para su agrupacion, familiares y/o amigos?

Cuadro 2.15
¢Organiza algun tipo de evento?
R T - )\
¢ 0rganiza usted algun tipo de
evento o reunion?
AVECES
28%
\_ v,

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007.
Elaboracion: Autores

Con esta pregunta

logramos saber la disponibilidad por parte de los

pobladores hacia la participacion activa en la organizaciéon de distintos

eventos o reuniones sociales, familiares, culturales para sus agrupaciones,

familiares y/o amigos. Como resultado obtuvimos que el 46% de los

encuestados por lo general, participa en la organizacion de algun tipo de

evento o reunion; el 26% no participa para nada en la organizacion y un 28%

comenta que a veces participa en la organizacion de algun evento.
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Pregunta 4.- ;Asiste usted a eventos, reuniones y/o charlas

programadas por su agrupacion, familia y/o amigos?

Cuadro 2.16
Asistencia a eventos, reuniones y/o charlas
[ Asistencia a eventos, reuniones y/o charlas A
AVECES
\ J

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007.

Elaboracion: Autores

Se observa que el 74% de la muestra respondié positivamente, comentando
que gusta de asistir y participar a todo tipo de eventos realizados en la
parroquia; el 20% no asiste a ningun tipo de eventos, por razones de

tiempo, dinero o simplemente no tiene el habito de asistir.

Mientras el 6% afirma que asiste de manera irregular a dichos eventos o

reuniones.
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Pregunta 5.- ;Cree usted necesaria la construccién de un espacio para

realizar eventos sociales?

Cuadro 2.17
Necesidad de construir Salas de Reuniones

( )\
¢ Es necesaria la construccién de las

Salas de Reuniones?

L J

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007.
Elaboracién: Autores

Como resultado de esta pregunta obtuvimos una respuesta afirmativa, dado
que el 99% de la muestra considera que hace falta un lugar comodo y
especifico para realizar varios tipos de eventos, de manera que ya no deba

desplazarse hasta Playas por esta razon.

Sélo el 1% de encuestados no cree necesaria la construccidon de estas salas,

pues comenta que no existe el espacio suficiente para su construccion.
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La Pregunta 6, al igual que la pregunta 11 del grupo anterior trata sobre
informacion acerca de la posible competencia, por lo tanto su analisis se lo

realiza en el punto de la Oferta.

Pregunta 7.- ; De darse la construccion de Salas de Reuniones utilizaria

usted las instalaciones?

Cuadro 2.18
Aceptacion de Salas de Reuniones

Aceptacion de un espacio para realizar

. J/

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007.
Elaboracion: Autores

Al igual que la pregunta anterior se logré una buena aceptacion por parte de
la poblacion encuestada, el 99% si consideraria el uso de las instalaciones
para organizar sus eventos; mientras solo el 1% no aceptaria el uso de

dichas instalaciones.
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2.1.3 Analisis de la Oferta

Oferta es la cantidad de bienes o servicios que un cierto niumero de oferentes
o0 productores estan dispuestos a poner a disposicidon del mercado a un
determinado precio. El objetivo del analisis de la oferta es medir la cantidad y

la condicion en que una economia puede obtener un bien o servicio.

En el caso de este estudio, encontramos una situacion diferente en lo que
respecta a la oferta, dado que al determinar la generacion de un mercado
potencial a partir de la construccion y gestion del proyecto del Puerto de
Aguas Profundas en Posorja, se sobrentiende que, en la actualidad no existe
oferente alguno, lo cual representa una ventaja, surgiendo asi la aspiracion

de ser los primeros en el aprovechamiento de esa demanda.

Sin embargo, con el propdsito de analizar la situacion actual y potencial de la

oferta se puede establecer lo siguiente en lo que respecta a la competencia.

Figura 2.3
Tipos de Competencia

OMP A COMPETENCIA
A m COMPLEMENTARIA
Alojamiento y

aya Transportacion

Elaboracién: Autores
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Competencia Sustituta, aquellos que ofrecen servicios similares y que, en
determinado momento, podrian ser la eleccion de los demandantes, ya sea

por precio, servicio u otros.

Con respecto a Posorja se considera ciertos establecimientos y hoteles que
en el futuro puedan ofrecer este tipo de servicio en Villamil Playas y Data de
Posorja, cabe recalcar que aunque no se localizan en la parroquia de
Posorja, la aparicion de dicha competencia puede influir indirectamente en

nuestra demanda potencial.

Competencia Complementaria, aquellos que complementan mi producto o
servicio, pueden ser de mi marca o de otras empresas. Es importante
conocerlos ya que si ellos desaparecen del mercado o aumentan de precio
pueden influir en mi producto. Es asi, que el alojamiento y la transportacion
en la parroquia Posorja constituyen como el principal producto
complementario, puesto que este debe ser lo suficientemente eficiente a fin

de lograr la satisfaccién de la demanda.

Como informacion adicional durante la realizacidon de las encuestas se

preguntd a los dos grupos, lo siguiente:

Pregunta 11.- ;jConoce usted algun sitio que ofrezca ese servicio en

Posorja? (Dirigida a profesionales de la construccion)
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Los profesionales de la construccion indicaron que no tenian idea que en

Posorja exista o no un lugar donde se lleve a cabo reuniones.

Cuadro 2.19
Conocimiento de algl’m establecimiento similar |

i« )\
¢ Conoce algun sitio que ofrezca

. J

Fuente: Proyectos de Desarrollo Urbano, Guayaquil, abril 2007

Elaboracioén: Autores

Aunque algunas de las personas encuestadas no conoce la parroquia rural
de Posorja, ellos tienen una idea de la situacion territorial y urbana en la que
se encuentra actualmente, dando como resultado que el 95% no conoce o a
escuchado sobre algun establecimiento que ofrezca este servicio. Mientras el
5% considera que el centro comunal de la parroquia podria ser considerado
como una instalacion para uso de estas actividades. Tomando en cuenta que
la persona que utilice el lugar debe hacerse cargo de equiparlo para

aprovecharlo de manera eficaz.
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Pregunta 6.- ;Conoce algun sitio que ofrezca ese servicio? (Dirigida a

la poblacién de Posorja)

Cuadro 2.20
Conocimiento de algl’m establecimiento similar Il

s B
;Conoce algun sitio que ofrezca ese

servicio?

. J

Fuente: Trabajo de campo, Posorja, abril 2007.

Elaboracion: Autores

En el caso de la poblacién se observa un criterio distinto, pues el 57%
asegura no conocer algun sitio que ofrezca este servicio; mientras el 43%
opina que el centro comunal de la parroquia podria ser considerado como
una instalacion para llevar a cabo este tipo de actividades, argumentando
que este sitio es de uso publico y solo debe ser adecuado para el fin

necesario.

En nuestra investigacion de campo, se tuvo la oportunidad de visitar este

lugar y definitivamente no se lo puede considerar como parte de nuestra
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competencia, pues no cuenta con la infraestructura necesaria para cubrir a

nuestra demanda potencial.

2.1.3.1 Descripcion de la Planta Turistica

A continuacion describiremos la situacion actual de la planta turistica que

ofrece la parroquia rural de Posorja.

Alojamiento

En la categoria de alojamiento un hostal es un establecimiento mercantil que,
ofreciendo alojamiento en habitaciones y disponiendo de comedor o no, asi
como de otros servicios complementarios, por su estructura y caracteristicas
no alcanza los niveles exigidos para reconocerse como un hotel. (Montaner,

Antich, y Arcarons 1998, p.189)

Siendo el caso de Posorja, se pueden encontrar 2 establecimientos de
alojamiento identificados como hostales; contrario a como se anuncian,
hoteles, dichos establecimientos no cuentan con los servicios necesarios
para satisfacer las necesidades de quienes visitan Posorja, siendo

considerados por este motivo de baja categoria.
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Restaurantes

En la categoria de alimentacion un restaurante es un establecimiento
mercantil que sirve al publico, mediante precio fijo, comidas y bebidas para
ser consumidas en el mismo local, en un servicio de menu o de carta.

(Montaner, Antich, y Arcarons 1998, p.307)

En el poblado, existen varios establecimientos pequefios de comida,
ubicados cerca del malecon, los cuales ofrecen variedad de platos tipicos
propios de la zona. En el centro del poblado y a una cuadra de la estacidn
de buses se pueden observar otros establecimientos que funcionan como

comedores.

Servicios de recreacion

Se entiende por recreacion o esparcimiento las experiencias que se derivan
del gozo en las personas. Las experiencias de esparcimiento no son solo un
estado mental, sino que con ellas las personas actualmente viven y disfrutan

algun tipo de accion. (Montaner, Antich, y Arcarons 1984, p.121

Con el fin de incentivar, de mejorar la calidad de vida de los pobladores, la
M.1. Municipalidad de Guayaquil ha regenerado el parque central, localizado

a lo largo del Malecén, pues es parte del paisaje urbano.
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Otros servicios que se ofrecen son los paseos en lanchas para la
observacion de delfines, visitas a cabanas localizadas en la Isla Puna y
adicionalmente, existen varios locales como penfas, billares y bares para la

diversion nocturna.

Servicios de apoyo

En esta categoria se consideran los servicios de apoyo que contribuyen al
desarrollo de actividades turisticas. Considerandose entonces, los de
primeros auxilios, agencias de viajes, bancos, informacion, entre otros.

(Boullon, 2006, p. 42)

Actualmente Posorja carece de servicios tales como; agencias bancarias y
servicios hospitalarios, los pobladores tienen que dirigirse hasta Playas
donde pueden hacer uso de esta clase de servicios. Solo cuenta con un
centro de salud, un establecimiento de abastecimiento de combustible y un

punto de informacion turistica.

21.3.2 Capacidad Carga Fisica

Con el fin de ofrecer un servicio de calidad y obtener una buena rentabilidad
para la realizacion de esta propuesta, se presenta la tabla 2.1, que sirve
como referencia sobre la capacidad de carga fisica para las especificaciones

técnicas del proyecto. La cual, esta basada en los estandares de disefio de
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infraestructuras especiales para eventos y reuniones segun Chiadra &

Callender en Time Saver Standars for Building Types p. 392-429, 972-998.

Ademas se toma en cuenta las tendencias mas exitosas de disefio para
este tipo de edificaciones (Neufert Ernst. Arte de Proyectar en Arquitectura,
p. 405-409).

Siendo asi que, mencionamos algunas infraestructuras que se basan en

dichos estandares:

Wilmington Convention Center
Centro de Convenciones (Cartagena de Indias)

Tulsa Convention Center

Tabla 2.1
Capacidad de Carga Fisica

TIPOS DE MONTAJE

Auditorio Aula Imperial Mesa Eventos
1,2 2,5 2,5 Redonda 2,5 Sociales
1 39,51 32,93 15,80 15,80 15,80 15,80
2 39,44 32,87 15,78 15,78 15,78 15,78
3 39,44 32,87 15,78 15,78 15,78 15,78
4> 118,39 98,66

Elaboracion: Autores
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Como se observa en la tabla, para la realizaciéon de este estudio se han
contemplado 5 tipos de montaje: Auditorio, Aula, Imperial, U y Mesa
redonda, los cuales poseen un valor referencial de espacio necesario para
cada persona, tal es el caso de un salon tipo Imperial, en el cual una

persona ocupa un area aproximada de 2.5 m?

Ademas el area que tiene el salén 2 y 3, cuenta con 39.44m? cada uno
respectivamente, no siendo asi el salén 1 que tiene 39.51m? . Se tomd en
consideracién un cuarto salén, que seria conformado por la unién de los tres
salones con un area total de 118.39m2, siendo éste utilizado para eventos de

indole social que seran realizados generalmente los fines de semanas.

De manera que la cantidad de m? que posee la sala dividido para el area
que necesita una persona segun el tipo de montaje, nos determina el
numero de personas que pueden utilizar ese espacio. Por ejemplo: en el
caso de la sala 1 de 39.51m? dividido para el montaje tipo Imperial, 2.5m?,

obtendremos una capacidad de carga fisica de 15 personas.

Cabe recalcar que el uso de esta tabla sirve como informacion referencial
significativa pero no determinante, puesto que la medida de las areas puede
variar debido a la ubicacion y tamafio de los equipos, muebles y demas

objetos que incluye cada sala.
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214 Estrategias de la comercializacién

El posicionamiento del establecimiento que proponemos es el principal

objetivo que persiguen conseguir las estrategias para la comercializacién.

Definiendo como posicionamiento al lugar que ocupa un producto o servicio
en la mente del consumidor, lo cual es el resultado de un conjunto de
estrategias, especialmente disefiadas para proyectar la imagen especifica
de ese producto, servicio, idea, marca o incluso hasta de una persona, con

relacion a la competencia.

Las estrategias que se han disefiado para lograr nuestro objetivo, esta
basado principalmente en herramientas de comunicacion, puesto que es el
componente imprescindible para la venta de un producto, ya que no basta
con dirigirlo al mercado correcto, a un precio atractivo y mediante un canal de
distribucion positivo; sino que se debe crear conciencia e interés en el
servicio que ofrece la empresa, comunicando beneficios y atributos para

diferenciarlo de la competencia, y asi persuadir a los clientes que lo utilicen.

Relaciones Publicas
La Junta Parroquial, con el apoyo de la M.l. Municipalidad de Guayaquil,
puede promover el uso de las sala para actividades y eventos

administrativos de suma importancia; gestionar el apoyo del Ministerio de
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Turismo mediante sus respectivas Camaras y Direcciones Provinciales, para
lograr ayuda promocional, que permita una buena difusién de las Salas de

Reuniones.

Las estrategias publicitarias tienen como fin el interés de nuestros
potenciales clientes hacia la prestacion de nuestros servicios, de manera que
también se contara con una persona encargado de visitar y presentar las
propuestas de los diferentes servicios que ofrecemos, a los futuros clientes
con el propésito de concretar el negocio. Esta misma persona en el futuro
se encargara de asistir y representar a la empresa, en diferentes eventos y

ferias donde se promocione este tipo de servicio.

Medios Publicitarios

Periddicos: constituyen el medio de comunicacién masiva mas utilizado que
presenta mejores resultados, como por ejemplo las publicaciones del diario
El Universo y su seccion La Revista, la cual presenta ediciones especiales

dirigidas justamente a nuestro cliente potencial.

Revistas y Boletines: en el pais existen varias publicaciones sobre
companias y negocios, algunas muy generales otras especializadas, tal es el
caso de las revistas, Construccion y Desarrollo y Domus, las cuales se

distribuye en las principales Compafias Constructoras. Ademas de las
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publicaciones que emite la Camara de la Construccion y el Colegio de

Ingenieros.

Folletos: los cuales deben presentar informacion clara y atractiva sobre
nuestro servicio; su distribucidn debe realizarse de forma directa, es decir en
lugares estratégicos donde se encuentre concentrado el cliente potencial, en
el caso de los profesionales de la construccién, se pueden ubicar en el
Colegio de Arquitectos, Ingenieros o algun otro espacio donde se produzcan
sus encuentros.

Ademas de diferentes anuncios que se pueden incluir en las distintas

publicaciones aduaneras que circulan en los diferentes puertos del pais.

Internet: considerada actualmente como uno de los medios mas utilizados a
nivel mundial, debido a su facil acceso y al bajo costo que representa
mantener un sitio Web; el éxito de este tipo de publicidad esta basado en
un contenido preciso e interesante y un disefio atractivo a la vista del cliente.

Por lo tanto, se pretende incluir anuncios, en los diferentes portales de
interés de nuestro mercado potencial, en primera instancia las compaiias
constructoras y en lo posterior para las compafias navieras que llegaran a

nuestro puerto.
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2.2 Analisis FODA
Con el fin de lograr un mejor analisis, se identificaron las fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas del destino y del proyecto, en este

caso Posorjay la propuesta de equipamiento, sala de reuniones.

Tabla 2.2
Analisis FODA
FORTALEZAS OPORTUNIDADES
e Ubicacién natural, motivo principal e Ampliacibn  mejoramiento de vias
para la ejecucioén del puerto. facilitando el acceso a causa del puerto.
o | Esta bajo la administracion del M.L .8
= Municipio de Guayaquil, por ende g e P. Aguas Profundas, motiva Ia
8 recibe su apoyo. o construccion de nuevos proyectos de
e La poblacion esta dispuesta a infraestructura y motiva la inversion.
colaborar con proyectos que le
beneficien.
o No existe competencia
e Las salas de reuniones es un servicio % e Alianza estratégica con la administraciéon
o nuevo, cual permitiria acceder con | © del puerto para su expansion a futuro
k] mayor facilidad al mercado meta. © | e Apoyo por parte del Ministerio de
°o>)- e Contara con equipos de tecnologia o Turismo, con el fin de promover el
a que cumplan con las expectativas de Turismo de Negocios, considerando una
los clientes. actividad economica de rapido
e Profesionales capaces de ofrecer un crecimiento.
servicio eficiente acorde a |la
demanda.
DEBILIDADES AMENAZAS
e Posorja no se identifica como destino e La situacion econémica y/o politica del
o turistico de la region. o pais al tornarse negativa.
% | o Deficiencia en servicios basicos y % e Las condiciones climaticas y ambientales
8 limitada planta turistica. 8 futuras que pueden afectar al destino.
o | ® Endeudamiento con alguna entidad % e Surgimiento de competencia a partir de
g financiera, debido a la necesidad de | & la gestion.
Y un elevado capital para gestion del r:cf
a proyecto.
¢ No hay servicios turisticos en Posorja
que sirvan de complemento en la visita
de los clientes.

Elaboracion: Autores
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CAPITULO Il

ESTUDIO TECNICO Y GESTION DEL PROYECTO

3.1 Anadlisis de las Caracteristicas

En la actualidad Posorja no se caracteriza por ser un destino turistico para el
pais, debido a que no cuenta con atractivos turisticos de relevancia. Con la
construccion del puerto surge la necesidad de promover la modalidad de
Turismo de Negocios, la cual se ha convertido en uno de los principales ejes
de crecimiento econdmico en muchos paises en desarrollo y economias en

transicion.
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Por los antecedentes antes expuestos sugerimos la creaciéon de Salas de
Reuniones en Posorja, puesto que servira de complemento para este tipo de
turismo, cuyas instalaciones cumpliran con las expectativas de nuestros

potenciales clientes.

La localizacién de nuestro proyecto se pone a consideracion de las personas
que deseen poner en marcha el mismo, planteando la posibilidad de que la
poblacion de Posorja maneje el proyecto a través de la administracion de su
Junta Parroquial, es decir, siendo éste el ente inversionista. Para ello, se

considera importante ciertos factores tales como:

Factor geografico: Posorja se ha caracterizado por ser un centro pesquero de
gran relevancia para el pais, como muestra de ello podemos observar tres
importantes empresas procesadoras de productos del mar, como lo son:
NIRSA, EMPESEC y SALICA del Ecuador; debido a estas caracteristicas en
ciertas zonas del poblado se puede percibir malos olores que son expulsados
por estas industrias. Es por ello importante, que la ubicacion de esta futura
edificacién se encuentre localizada en un nivel de contaminacién ambiental
bajo; en una zona geografica natural con un clima de temperaturas
adecuadas y agradables. Asimismo, es muy importante la ubicacion de este
edificio, puesto que este factor hace que nuestros visitantes identifiquen este
centro de una manera mucho mas agil y a la vez sea conocido por demas

personas; por esto, es recomendable que el lugar escogido este conectado a
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una avenida reconocida, cuyas caracteristicas sean las mas optimas para el
desarrollo de esta actividad; como por ejemplo: calles amplias para el

albergue de automoviles, facil acceso, etc.

Factor econdmico: este tipo de proyecto amerita una fuerte inversion, debido
a que sus instalaciones y equipos con los que cuentan deben reflejar confort
y modernidad, a este mercado de medio y alto poder adquisitivo. Se
considera conveniente que la obra esté a cargo de una constructora, puesto
que ellos se encargan de toda la gestion que implica la construccion de una

edificacion.

Factor social: este factor entrelaza la armonia del mismo, con la comunidad y
ambiente. Por esta razon es importante que este agente sea tomado en
consideracién en cualquier tipo de proyecto. La poblacion de Posorja no tiene
vastos conocimientos acerca de la actividad turistica, por ello es importante
crear e incentivar una conciencia de turismo de negocios en la poblacion; a

través de: talleres, charlas, etc.

Ademas, la constante capacitacion en el area de servicios, relaciones
publicas y negocios por parte del personal que es parte del proyecto; se
convierte en una situacion preponderante para el eficiente desarrollo del

mismo.
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Equipamiento

El equipamiento, suministros de limpieza, suministros de oficina, alimentos &
bebidas y mantenimiento en general, necesarios para el desempeio de las
salas de reuniones, se decide tomando en consideracidn los siguientes

factores:

Funcionalidad de los equipos: los equipos necesarios para el eficiente
funcionamiento de las salas de reuniones, deben mostrar un Ooptimo
desempeino adaptandose a las necesidades y requerimientos del cliente y

asi puedan satisfacer de manera eficiente a los usuarios que los requieran.

Costos: su disminucién, sera primordial para el calculo de la inversion inicial,

por lo que al comprar los equipos se tratara de optimizarlos.

Calidad: un factor importante en la obtencién de los equipos, es mantener un

alto nivel de calidad y tecnologia de punta.

Logistica: la distribucidn es un factor critico en el funcionamiento de Servicios
de Salas de Reuniones; y en mayor importancia para el servicio de A & B, ya
que éste, al ser un servicio terciarizado, la coordinacion con los proveedores
debe ser constante, para siempre tener el producto a tiempo y en Optima

calidad.
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3.2 Especificaciones Técnicas

El modelo de edificacion que se propone, esta basado en las Salas de
Reuniones de los principales hoteles de la ciudad de Guayaquil, el mismo
que ha sido corroborado por los resultados obtenidos en las encuestas. El
proyecto cuenta con tres Salas de reuniones con sus respectivas areas:
bodegas, Business Center, Cafeteria, Lobby, Oficinas Administrativas y

Servicios Higiénicos.

Descripcion del producto a ofrecer

Figura 3.1
Diseino del destino

Componentes del Destino

Elementos existentes

Area de Area Adminis. [*.
exposicién '

Inversionista

PUERTO Servicio de Sala de
AGUAS apoyo del Reuniones
PROFUNDAS puerto

POSORJA

Area de Business C.
A &B Recepcion

Profesionales Poblacion
(Construccion) s ’

sojsendold sojuswa|g

Elaboracién: Autores
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Propuesta del disefio funcional para las Salas de Reuniones en Posorja

Figura 3.2
Planta Baja General

25,00 L

X
8
3,72

6,00 , 6,00 , 6,00 1,00, 2,00

L2490

2,50

20000 M2

21,00
13,70
21,00

370

A

] 760 ),

H

2,90

CALLE VEHICULAR

JLIE)

Elaboracion: Arq. Martha Valencia.

La Administracion de las Salas de Reuniones atendera en el horario de lunes
a viernes de 09:00 a 18:00 y los sabados de 09:00 a 12:00.Su construccion

total abarca los 287,70m?
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Ingreso Principal

La entrada principal, es la primera area que se observa del proyecto, por
ende ésta debe mostrarse de una manera elegante, acogedora, profesional y
de vanguardia, para la satisfaccion de nuestros clientes, ya que ésta es la
primera imagen que tienen los usuarios de la calidad del servicio que

brindamos.

Figura 3.3
Vista entrada principal, Salas de Reuniones
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ELEVACION PRINCIPAL

Elaboracion: Arq. Martha Valencia

Se agrupara a los servicios de la siguiente manera:
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Area de Conferencias y Exposiciones

Area Total: 118,39m?
Area Salon 1: 39,51m?
Area Salon 2: 39,44m?

Area Salon 3: 39,44m?

La superficie que se tiene considerada por cada salon es una medida 6ptima
para el desarrollo de los eventos que se tienen programados, el mismo que

podra brindar el confort necesario a nuestros clientes.

Las Salas contaran con equipos de alta tecnologia como laptops,
proyectores, faxes, scanners, copiadoras y demas mecanismos que

contribuiran al desarrollo y satisfaccion de nuestros clientes.

Para el calculo de la capacidad de carga por Tipo de Montaje, se baso en los
salones de menor area, la cual es de 39,44m?, que nos reflejara un resultado

mas real.

Para la comodidad de nuestros clientes presentamos cinco modelos
diferentes de montajes de salas de reuniones; los cuales detallaremos a

continuacion:
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Montaje Tipo Auditorio

En este tipo de salas no se necesita de mayor espacio fisico por usuario, asi
lo muestra la foto (Ver figura 3.4), por ello el coeficiente utilizado es de 1,2m?
dividido por el area estandar de un salén que es de 39,44m? lo que

equivaldria a una capacidad maxima de 32 personas.

Figura 3.4
Tipo Auditorio

Fuente: Lcda. Rossy Orellana (Coordinadora de Eventos, Departamento de
Alimentos y Bebidas del Hotel Sheraton Guayaquil).

Montaje Tipo Aula

Para el calculo del montaje tipo aula se tomé como coeficiente 2,5m? por
usuario, puesto que a mas del espacio fisico de las sillas se incorpora el de
una mesa, esta medida es dividida por el area estandar de un salén que mide

39,44m? obteniendo un resultado 16 personas.
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Figura 3.5
Tipo Aula

Fuente: Lcda. Rossy Orellana (Coordinadora de Eventos, Departamento de
Alimentos y Bebidas del Hotel Sheraton Guayaquil).

Montaje Tipo Imperial

Area del Salén: 39,44 m2
Coeficiente: 2,5 m2

Capacidad: 16 personas

Figura 3.6
ipo Imperial

Fuente: Lcda. Rossy Orellana (Coordinadora de Eventos, Departamento de
Alimentos y Bebidas del Hotel Sheraton Guayaquil).
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Montaje Tipo en U

Area del Salén: 39,44 m2
Coeficiente: 2,5 m2

Capacidad: 16 personas

Figura 3.7

Fuente: Lcda. Rossy Orellana (Coordinadora de Eventos, Departamento de
Alimentos y Bebidas del Hotel Sheraton Guayaquil).

Montaje Tipo Mesa Redonda

Area del Salén: 39,44 m2

Coeficiente: 2,5 m2

Capacidad: 16 personas
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Figura 3.8
Tipo Mesa Redonda
S ——

Fuente: Lcda. Rossy Orellana (Coordinadora de Eventos, Departamento de
Alimentos y Bebidas del Hotel Sheraton Guayaquil).

Nosotros al tener paredes moéviles para la separacion de nuestros salones;
tenemos la flexibilidad de contar, en el caso de ser necesario, con un salén
de una capacidad aproximada de 98 personas, con el objeto de que este sea

utilizado para eventos sociales.

Areas administrativas (Oficinas)

Area: 15,35m?

La edificacidon contara con una oficina master para el administrador y las

restantes por el vendedor y contador.

Area de Negoécios (Business Center)

Area: 8,87m?

Comprende tres modulos que ofrecen el servicio de alquiler de Internet.
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Dentro de los servicios adicionales que se ofreceran a nuestros clientes
tenemos: escaneo, fotocopiado, fax, llamadas nacionales e internacionales e
Internet (WI-FI), el cual es un sistema de Internet inalambrico que permite

tener acceso a la red desde cualquier punto de nuestras instalaciones.

Area de Lobby o Recepcion

Area: 7,52m?
En esta superficie se considera la recepcién con su respectivo counter

pequefo que servira de guia de informacion para nuestros clientes.

Area de Alimentacion

Area: 12,20m?
Esta area comprende 4,50m? de cocina y 7,70m? de cafeteria. A mas de esta
superficie se incorpora el espacio del Hall que puede ser utilizado para el uso

de este servicio.

Area de Bodega

Area: 49,92m?

Cumplira dos funciones: servira para almacenar los muebles de oficina como

también para la zona de control de sonido, televisién e iluminacion.
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Area de Utileria

Area: 3,18m?

Esta area estara abastecida unicamente de suministros y equipos limpieza.

Area de S.S.H.H

Area: 10,56m?

Se contara con un servicio higiénico tanto para damas y caballeros (con 2
inodoros y tres lavamanos cada uno).

Ademas, para brindar una mejor comodidad a los usuarios se sugiere la
implementacion de un area de parqueos a un costado de la edificacion. (Ver

anexo 3)

3.3 Gestion del Proyecto

Para la gestidon y administracion de las salas de reuniones, se ha tomado en
consideracién un espacio fisico compuesto de tres oficinas dentro de las
instalaciones, que seran ocupadas por la administracion general, publicidad-

ventas, y contabilidad; la cual sera detallada en la nédmina siguiente:



CANTIDAD

Tabla 3.1

CARGO

Administrador

Nomina de empleados

HORARIO

Lunes a Viernes
(8 horas diarias)

1 Vendedor Lunes a Sébado
(8 horas diarias)
1 Contador Lunes a Viernes
(8 horas diarias)
1 Recepcionista Lunes a Viernes
(8 horas diarias)
1 Limpieza y 7 horas diarias
Mantenimiento ( 1 dia libre
semanal)
1 Guardia 9 horas diarias
( 1 dia libre
semanal)

Elaboracion: Autores
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El desarrollo de un evento de esta categoria amerita que el personal brinde

hacia nuestros futuros clientes la mayor confiabilidad posible,

En base a los resultados demostrados en nuestro analisis estadistico

concluimos que el tipo de reuniones al cual ofrecemos nuestros servicios son

por motivos de presentacion y exposicidn de proyectos. Sin embargo no

descuidamos los niveles de confiabilidad, que brindamos a nuestros

consumidores; como por ejemplo la proteccion, por medio de claves en los

accesos de los equipos, ademas contando con personal ético, comprometido

y responsable en el manejo de la informacién de nuestros clientes.
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3.4 Estimacion de Costos / Beneficios

3.4.1 Analisis de los costos

La inversion inicial del proyecto comprende la adquisicion de todos los gastos
pre-operacionales, capital de trabajo y activo fijo necesarios para iniciar las

operaciones de las Salas de Reuniones.

Asi, nuestra inversion inicial es la siguiente.

Tabla 3.2
Inversioén Inicial
Expresado en ddélares

INVERSION VALOR EN USD
‘ Activos fijos $ 134.773.40 ‘
Gastos pre-operacionales  $ 700,00 ‘
Capital de trabajo 3 3.090,00
$ 138.563,40

Elaboracion: Autores

Los gastos pre- operacionales se detallan a continuacion:

Tabla 3.3
Gastos Pre-operacionales
(Expresado en doélares)
GASTOS PRE-OPERACIONALES
Detalles Cantidad
‘ Licencia de construccion $ 400,00 ‘
Total G. PREOPERACIONALES $ 700,00

Elaboracién: Autores



El capital de trabajo se detalla a continuacién:

Tabla 3.4
Capital de Trabajo
(Expresado en doélares)

Capital de Trabajo
Detalles

Caja inicial

Alquiler internet Wi Fi
Suministros de oficina
Vendedor

Publicidad

Servicios basicos
Suministros limpieza

Sueldo personal limpieza

Sueldo personal administrativo
| TOTAL CAPITAL TRABAJO

Elaboracion: Autores

Cantidad
$ 100,00
$ 400,00
$ 30,00
$ 400,00
$ 150,00
$
$
$
$
$

400,00
60,00
150,00
1.400,00
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La inversion en activos fijos se estima en USD 134,773.4 de los cuales USD

84,000 corresponden a la construccion civil de la obra, terreno $19,000, y

USD 31,773.40 al mobiliario, capital de trabajo son USD 3,090.00 y por los

gastos pre-operacionales son USD 700.00. El 80% de la inversién sera

mediante préstamo bancario y el 20% con capital de los accionistas.

El total de muebles, equipos de oficina, equipos de computacion, y

maquinarias y equipos; necesarios para llevar a cabo el proyecto los

detallamos a continuacion con sus respectivos costos y unidades.



Total de inversidn en Activos Fijos

Tabla 3.5

Inversion en Activos Fijos

iExpresado en d6|aresi

‘ Detalles

‘ Construccion $
Terreno $
Mobiliario $

Cantidad
84.000,00
19.000,00
31.773,40

TOTAL ACTIVOS FIJOS

Elaboracién: Autores

Tabla 3.6

Inversion en Muebles de Oficina
(Expresado en dolares)

CANT. DESCRIPCION
12 Sillas de visita modelo galaxi
1 Mesa en U
1 Mesa tempora
9 Mesas de trabajo
1 Escritorio junior
1 Sillas manager bajo
3 Puestos de trabajo con division
1 Counter
2 Escritorios angulares
58,88 mts  Division de ambiente
3 Mesas orbe
2 Archivadores aéreos
10 Mesas cuadradas

TOTAL MUEBLES DE OFICINA 13933.402

Elaboracion: Autores

PRECIO
UNITARIO
58.58

70.71
698.5
442.77
182
242.88
329.29
128.7
652
372.77
110.25
199
128.57
189

Desct. 30%
subtotal

134.773.40

TOTAL
4685.6

848.52
698.5
442.77
1638
242.88
329.29
386.1
652
745.54
6491.52
597
257.14
1890
19904.86
5971.458
13933.402

80 Sillas media luna
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Tabla 3.7
Inversion en Equipos de Computacion
Expresado en ddélares

PRECIO
CANTIDAD DESCRIPCION UNITARIO TOTAL
‘ 6 Computador pentium IV 800 4.800 ‘
‘ 3 Laptop pentium IV Core Duo 1200 3.600 ‘
3 Proyectores 800 2.400
3 Amplificadores con parlantes 700 2.100

| TOTAL EQUIPOS DE COMPUTACION ~12.900
Elaboracion: Autores
Tabla 3.8

Inversion en Equipos de oficina
(Expresado en doélares)

PRECIO
CANTIDAD DESCRIPCION UNITARIO TOTAL
1 Split 900 900
1 Televisor 1200 1200
3 Telefax 60 180
K Copiadora 800 800 |

Tabla 3.9
Inversion Maquinarias y Equipos
(Expresado en doélares)

TOTAL EQUIPOS DE OFICINA 3.080

Elaboracién: Autores

PRECIO
CANTIDAD DESCRIPCION UNITARIO TOTAL
1 Aspiradora - enceradora 700 700
1 Congelador 550 550
1 Cocina 350 350
1 Microondas 80 80
3 Dispensador de agua 40 120
2 Cafetera 30 60

TOTAL MAQUINARIAS Y EQUIPOS

Elaboracién: Autores
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Financiamiento

Las formas de financiamiento que presenta el mercado son varias, desde el
financiamiento privado al estatal; de acuerdo a estas diversas opciones, la
mas favorable para la financiacion del proyecto, es por medio del

Corporacion Financiera Nacional.

Esta entidad financia el 80% del proyecto a una tasa fija anual de 10.5%
amortizable a 10 anos, la cual es la propuesta mas atractiva del mercado,
para el monto de inversion que requeriamos y el 20% sera mediante capital

propio de los inversionistas.

Tabla 3.10
Financiamiento
Expresado en dodlares

Financiamiento Valor en USD %
$
Préstamo bancario 110.850.72 80%

Capital inversionistas § 27.712.68 20%
$138.563.40 100%

Elaboracién: Autores
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A continuacion observamos la tabla de amortizacion que refleja la forma de

pago del préstamo:

Tabla 3.11
Amortizaciéon
(Expresado en doélares)
Préstamo 110.850.72
Tasa de interés anual \ 10,50%
Periodo 10 ANOS
Valor actual $18.429.74

PERIODOS CUOTAS INTERES AMORTIZACION SALDO
0 $ 110.850,72
1§ 18.429,74 $ 11.639,33 $ 6.790,42 $ 104.060,30
2 $ 1842974 $ 10.926,33 $ 7.503,41 $ 96.556,89
3§ 1842974 $ 10.138,47 $ 8.291,27 $ 88.265,62
4 $ 18.429,74 $ 9.267,89 $ 9.161,85 $ 79.103,77
5 $ 1842974 $ 8.305,90 $ 10.123,85 $ 68.979,92
6 $ 18.429,74 $ 7.242,89 $ 11.186,85 $ 57.793,07
7 $ 1842974 $ 6.068,27 $ 12.361,47 $ 4543159
8 $ 1842974 $ 4.770,32 $ 13.659,43 $ 31.772,17
9 $§ 18.429,74 $ 3.336,08 $ 15.093,67 $ 16.678,50
10 § 18.429,74 $ 1.751,24 $ 16.678,50 $ 0,00

Elaboracioén: Autores

Flujo de Ingresos

El posicionamiento en el mercado de una empresa se da en base a una
buena administracion, la misma que con lleva al excelente desempefio en
conjunto de los siguientes factores tales como: imagen, crecimiento,

permanencia y calidad.
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Para ello acudimos a los principales hoteles de la ciudad de Guayaquil que
brindan los mismos servicios que ofrecemos en nuestro proyecto, tal es el
caso de Hilton Colon Guayaquil, Sheraton, Hampton Inn, Howard Johnson,
concluyendo que el costo que representa el alquiler de una sala oscila de

$230 a $300 de 6 a 8 horas como tiempo maximo de permanencia.

Dado que la informacion acerca del gasto aproximado para este tipo de
reuniones se maneja de manera muy reservada por parte de las
constructoras, por medio de dichas visitas a los hoteles pudimos deducir cual
es el monto promedio destinado para realizar tales eventos, que junto con las
nuevas infraestructuras que se llevaran a cabo en Posorja, reflejara la
rotacion real del uso de las salas, considerando que este tipo de reuniones
se realizan en dias laborables; sumado a los eventos sociales generalmente
realizados los fines de semana y en otros horarios por parte de nuestro
segundo mercado, se determind que para el calculo de las ventas estimadas

se establecié una frecuencia de uso de las salas sera de seis.

El total de Ingresos Operacionales, estara compuesto de los ingresos
obtenidos por alquiler de las Salas tanto para reuniones como eventos en
general; por el Business Center (alquiler de computadoras); los ingresos por
los servicios de Alimentos & Bebidas; ademas ingresos adicionales por
fotocopias, escaneo, etc., los cuales no han sido contemplados por el monto

marginal que representan.
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Tabla 3.12
Ingresos por alquiler de Salas

Expresado en ddélares
INGRESOS POR SALAS

‘ N° Salas de Reuniones 3 ‘
‘ Paquete alquiler Sala (max. 6 horas) $ 180.00 ‘
‘ Frecuencia de uso por las tres salas (semana) 6 ‘
‘ Ventas estimada anuales 280 ‘

TOTAL VENTAS ANUALES SALAS $ 50.400.00

Elaboracion: Autores

Los ingresos de las salas estan determinados por paquetes de alquiler de
salas (con un maximo de 6 horas de alquiler) a un precio de $180.00 por
paquete; para lo cual se tiene una estimacion promedio de alquiler por sala
de 2 veces por semana; los que nos da un estimado de 280 ventas anuales

por las tres salas.

Tabla 3.13
Ingresos por Business Center
(Expresado en doélares)

INGRESOS POR BUSINESS CENTER

N° Computadoras 3
Valor hora maquina $ 1,50
Total horas alquiler maquina diaria (3 computadoras) 15
Ventas estimada anuales totales 4320
TOTAL VENTAS BUSINESS CENTER $ 6.4380.00

Elaboracién: Autores

Por Business Center, los ingresos estaran dados por el alquiler de

computadoras, con una inversion inicial de 3 computadoras, a un precio de
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1,50 $/hora, con un estimado de 4320 horas al afio por las tres maquinas. Es
importante mencionar que el precio por Business Center y demas servicios,

se ajustaran de acuerdo a la tasa de inflacién anual estimada.

El servicio adicional que se ofrecera en nuestras salas de reuniones, es el de
Alimentos & Bebidas, el cual sera terciarizado, con el objeto de ahorrar
tiempo y costos manteniendo calidad de productos. El costo promedio que
nos presentan las distintas empresas que brindan este servicio es de
alrededor de $6 el Buffet, en el cual esta contemplado el servicio a domicilio
a partir de un pedido de 50 personas. Cabe mencionar que este tipo de
servicio es proporcionado por los restaurantes de los hoteles que se

encuentran en el Cantén Playas.

Tabla 3.14
Ingresos por Alimentos & Bebidas
(Expresado en doélares)

INGRESOS POR SERVICIOS DE A&B

‘ Valor aproximado de servicio por persona $ 10,00 ‘

‘ Utilidad por servicio por persona (40%) $ 4,00 ‘
‘ N° Eventos estimados anuales 270 ‘
‘ N° Promedio de personas por evento 18 ‘

TOTAL INGRESOS POR A&B $ 48.600.00

Elaboracion: Autores

La utilidad del Buffet sera del 40% sobre los costos, con un precio por

persona de $10 y un promedio de 18 personas por evento, el cual esta dado
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por el maximo de personas que entran por sala (32 tipo auditorio) y el minimo
de personas por sala (15 tipo imperial). Tomando en consideracion el bajo
costo de alquiler de las salas y el tiempo de las mismas, nos permite
considerar el mismo numero promedio de ventas anuales para el servicio de

A&B.

La tasa de crecimiento anual contemplada sera del 5%, tomando como
referencia la inflacion anual y otros factores como las proyecciones de
crecimiento del negocio. La cual sera aplicada tanto para los ingresos y

egresos operacionales.

Egresos operacionales

El total de Egresos Operacionales, esta contemplado de igual manera que
los ingresos operacionales, por las salas, el Business Center, el servicio de
A&B y ademas estan contemplados otros egresos que son de la operacion

del negocio como gastos en publicidad y ventas.

Tabla 3.15
Egresos por alquiler de Salas
(Expresado en doélares)
EGRESOS POR SALAS
‘ Alquiler internet Wi Fi $ 3.600,00 ‘
‘ Suministros oficina $ 756,00 ‘

TOTAL EGRESOS ANUALES SALAS $ 4.356,00

Elaboracion: Autores
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Tabla 3.16
Egresos por Business center

Expresado en ddélares
EGRESOS POR BUSINESS CENTER

Mantenimiento computadoras $ 600.00
TOTAL EGRESOS ANUALES BUSINESS CENTER  $ 600.00

Elaboracién: Autores

Para el calculo de los ingresos provenientes por Alimentos & Bebidas se
tomo en consideracion que los $10 del precio de venta al publico del Buffet,
como una entrada neta sin considerar que esta incluido el costo, por ello en
la siguiente tabla se muestra como egreso de este rubro $6 por concepto del

costo unitario que nos ha sido vendido por el proveedor de este servicio.

Tabla 3.17
Egresos de Alimentos &Bebidas
(Expresado en doélares)

EGRESOS POR SERVICIOS DE A&B

Costo aproximado de servicio por persona $ 6.00
‘ N° Eventos Estimados Anuales 270 ‘
N° Promedio de persona por evento 18

TOTAL EGRESOS POR A&B $ 29.160.00

Elaboracién: Autores

Tabla 3.18
Otros Egresos Operacionales
(Expresado en doélares)

OTROS EGRESOS OPERACIONALES

| Gasto de Publicidad $ 1,800.00 |
‘ Gastos de ventas(1 vendedor + material apoyo) $  7,200.00

TOTAL OTROS EGRESOS OPERACIONALES §$ 9,000.00

Elaboracién: Autores
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Tabla 3.19
Gastos de Administracion

Expresado en ddélares
GASTOS ADMINISTRATIVOS

Servicios basicos (agua, energia, telf) $ 9.600,00
Suministros de oficina $ 1440,00
Suministros de limpieza $ 600,00
Administrador $ 9.000,00
Personal limpieza (1 persona) $ 2.400,00
Guardia seguridad $ 2.400,00
Contador $ 4.560,00
Recepcionista $ 3.000,00
Vendedor $ 4.800,00
Mantenimiento general $ 360,00
TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS $ 38.160,00

Elaboracion: Autores

Depreciacion de activos

El método de depreciacion utilizado es el de linea recta. (Ver anexo 4).
Adicionalmente consideramos la reposicion de los equipos de computacion
cada tres afnos, de los muebles, equipos de oficina y de las maquinarias a los
cinco afos. Se utilizé un incremento del 5% en el precio de los nuevos
activos, al realizarse la respectiva reposicion. La depreciacion del total de los
activos adquiridos, durante la etapa de desarrollo del proyecto de 10 afios; y

las respectivas reposiciones de activos una vez cumplida su vida util.
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34.2 Beneficio Socio — Ambientales

Con el fin de determinar en que proporcion, la ejecucidén y operacion de este
proyecto afectara al medio fisico, bioldgico, a los aspectos culturales de la
comunidad y los posibles efectos nocivos que puedan llegar a afectar las
condiciones de vida de la poblacion actual y futura, se ha considerado el uso
de la Matriz Causa-Efecto, la cual nos va ayudar a identificar y valorar los

posibles impactos que generaria este proyecto.

Matriz Causa Efecto

El uso de esta metodologia tiene como objetivo identificar los posibles
impactos ambientales y culturales que puedan generarse durante las
diferentes etapas del proyecto, las cuales son: disefio, construccién, y

operacion, en el caso de ser ejecutado el proyecto.

Para la realizacién de esta Matriz se establecié un patron de calificacion, el
cual facilitara la interpretacion de los impactos; definiendo asi, cuatro
niveles: NEUTRO: N, ACEPTABLE: A, CRITICO: C, INACEPTABLE: I.

Neutro: acciones que provoquen un impacto casi imperceptible en el

ambiente.
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Aceptable: acciones que influyan de cierta manera al ambiente, provocando
algun tipo de impacto que se considera manejable y de menor magnitud, los
cuales no afectan gravemente al area de estudio.

Criticos: impactos de significativa importancia que con el tiempo y la
constancia podria convertirse en Inaceptables, por lo tanto requieren mayor
atencion y medidas correctivas ejecutadas oportunamente.

Inaceptable: impactos de gran importancia provocados por acciones
drasticas que conllevan un alto grado de Irreversibilidad, los cuales afectarian

la ejecucion y operacion de proyecto alguno.

En la tabla 3.20 se puede dar un vistazo de los posibles impactos

provocados durante las etapas del proyecto.

Tabla 3.20
Matriz de Causa - Efecto
ACCIONES DEL PROYECTO DURANTE LA
ETAPA DE:
DISENO | CONSTRUCCION | OPERACION
IMPACTO AMBIENTAL
AIRE CALIDAD A A N
RUIDO N A N
AGUA CALIDAD A C A
CANTIDAD N C A
EROSION N N N
PRODUCTIVIDAD N N N
SUELO RELLENO N N N
EXCAVACION SUPERFICIAL N N N
PAISAJE BELLEZA © A A
VISUAL C A A
EMPLEO C A A
POBLACION COSTUMBRES N A A
ECOSISTEMAS N N N
OTROS MANEJOS DE DESPERDICIOS A C A

Elaboracion: Los Autores
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A través del uso de la Matriz Causa-Efecto se pudo identificar varios
impactos, los cuales se consideran manejables, es decir las acciones
ejecutadas durante estas etapas no influyen dramaticamente en el ambiente.
A continuacion analizaremos los posibles impactos con nivel aceptable y

critico, identificados por medio de la Matriz Causa-Efecto.

Aire

Actualmente la calidad del aire en la parroquia se ve afectada por los olores
que emiten las fabricas procesadoras de productos del mar, que estan
situadas en los alrededores, sin embargo, esta situacién es aceptable puesto
que debido a los vientos y la ubicacion del terreno, estos olores no afectan en
gran magnitud el desarrollo del proyecto. Cabe mencionar también que se
percibira en menor grado contaminacion del aire debido a las actividades
durante la etapa de construccion, de igual forma la contaminacion auditiva
sera otra consecuencia de dichas actividades, afortunadamente, todas estas

situaciones se consideran aceptables y temporales.

Agua

La cantidad y calidad del agua sufrira un impacto critico, debido a la
utilizaciébn necesaria en grandes cantidades de este recurso, para los
trabajos de la construccion, a su vez el consumo de agua mezclado a
productos quimicos y desechos de la construccion deben ser tratados

eficientemente de manera que los impactos se encuentre en niveles
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aceptables y no provocar mas contaminacion de la que ya existe debido a las
industria pesquera. Durante la etapa de la operacién del proyecto la situacion
mejorara y el consumo no sera tan elevado, de manera que se considera

aceptable.

Suelo

Las condiciones en las que se encuentra actualmente el terreno son 6ptimas
para iniciar la construccién de infraestructura alguna, dado que los trabajos
de relleno, excavacion y nivelacion ya fueron realizados anteriormente,
gracias a la Junta Parroquial; ademas las actividades que deberan
realizarse en los alrededores del area son minimas como remocion de

maleza y limpieza de los limites del terreno.

Paisaje

La situacion actual en la que se encuentra el area se define como critico, un
lote vacié, con una pequefia oficina y algo de maleza en los alrededores
aporta negativamente a la imagen de un punto de desarrollo econémico, en
el cual desea convertirse Posorja, a su vez las tareas de construccion
tampoco solucionaran inmediatamente este problema, pero si se tratara de
dar una imagen aceptable siguiendo las normas recomendadas por el
Municipio para la ejecucion de infraestructuras importantes, como es el caso

del uso de lonas, tablones y paneles.
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Esta situacion se vera superada con la culminacion de la obra, la cual dara
como resultado una imagen nueva y agradable de la Parroquia por parte de

sus pobladores visitantes.

Poblacion

Hoy en dia la poblacion de Posorja sufre el hecho de la falta de empleo, al
igual que otras zonas del pais, circunstancias que se espera mejoraran con
la construccion de nuevas infraestructuras que daran paso a la creacion de
nuevas plazas laborables en el area de la construccion, hecho que se
considera aceptable por la situacion temporal del proyecto. Ademas durante
la etapa de operacion del proyecto se requerira personal capacitado, lo cual
implica generacion de empleos estables y el cambio positivo de las

costumbres y actividades de la poblacion.

Otros posibles impactos.

El manejo de los desperdicios es una actividad que preocupa a la poblacion y
otra entidades, actualmente en este sitio no se produce ningun tipo de
desperdicio, pero durante la construccion de la infraestructura se debera
coordinar con la empresa recolectora, hasta ahora Wachagnon, con el fin de
causar el menor impacto en los ecosistemas aledafnos y sobre todo durante

la etapa de operacién contribuir al buen desarrollo del proyecto.
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3.4.3 Beneficios Econdmicos

Flujo Neto de Caja

Para la prevision del flujo de caja se ha considerado un horizonte de 10 afios,

donde se muestra la rentabilidad de la inversion. (Ver anexos 5 y 6)

Valor presente neto (VPN)

Es el valor monetario que resulta de restar la suma de los flujos descontados

a la inversion inicial.

De esta manera, el VPN de nuestro proyecto resulté ser de USD 67.769,66
el cual es un valor positivo mayor a cero, y en primera instancia por el calculo
del valor actual neto podemos decir que el proyecto es viable. Ademas segun
el flujo de caja (anexo 6), mostrando la amortizacion del préstamo obtuvimos

USD 153.541,72 como VPN, el cual es positivo para nuestra propuesta.

Tasa Interna de Retorno (TIR)

La tasa interna de retorno que nos muestra la maxima rentabilidad que puede

generar nuestro proyecto en un numero determinado de afios y a la cual el

valor actual neto se hace cero.
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Nos resulté una TIR de 29.21%, la misma que debera superar a la tasa de
corte o de mercado, la que en nuestro caso por ponderacién es de 12%; por
lo cual podemos confirmar la viabilidad del proyecto. De igual forma que con
el valor presente, en el flujo de caja (anexo 6) obtuvimos una TIR de 91%;

demostrando asi la rentabilidad del proyecto.

Adicionalmente, el periodo de recuperacion de la inversion, resultante del

flujo acumulado operativo es de 3 afios 8 meses aproximadamente.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

Actualmente Posorja no es considerado en lo absoluto un destino
turistico pues no tiene atractivos turisticos que motiven la visita. El
Puerto de Aguas Profundas sera trascendental para el desarrollo
del Ecuador y asi mismo contribuye al desarrollo tanto econémico
como social de esta parroquia. A partir de este proyecto se
propone la creacién de salas de reuniones que serviran como

servicio de complemento para este nombrado proyecto.

De acuerdo al resultado de las encuestas realizadas, nuestro
mercado potencial son los empleados de las constructoras y como

otra alternativa, la poblacion de Posorja.

Después de los analisis ambientales, se determina que la creacion
de estas salas de reuniones, no genera impactos negativos para el
ambiente pues son de corta duracion, mitigables y recuperables en

el tiempo.

Con respecto al analisis econémico, se deduce que el proyecto es

econodmicamente rentable ya que se ha obtenido un TIR del
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29.21%, lo cual es considerado muy bueno en el ambito de los

negocios.

La creacion de salas de reuniones no solo generaria beneficios
economicos sino también sociales, ya que se ve la oportunidad de
un desarrollo para los habitantes de la zona en cuanto a

oportunidades de empleo y afluencia de visitantes.

En este proyecto, se mantiene la razon de ser, de todo proyecto en
desarrollo: mejorar la calidad de vida y preservar los valores

culturales.

Posorja es un pueblo entrafiable, ahora pobre, pero rico en
potencial. En un futuro Posorja seguira mirando al mar, mantendra
su sabor, su paz e identidad, el desarrollo industrial y comercial de
Posorja debe ser ordenado y planificado, disenado con el fin de
llegar a la fusion de lo moderno y tradicional, hagamoslo, lo

podemos hacer y es nuestro deber hacerlo asi.



110

RECOMENDACIONES

El presente proyecto presentara beneficios econémicos y sociales
para la poblacién de Posorja, por lo que la inversion debera
realizarse por medio de un organismo publico cuyo fin sea servir a

esta comunidad.

La Junta Parroquial al ser ente regulador de la Parroquia y
encargada principal de la administracion de la poblacion podria ser
el gestor y ejecutor de este importante proyecto, por ende los
tramites burocraticos de constitucion podrian ser llevados con mas
agilidad de manera que el beneficio sea directamente a la

poblacion.

Se recomienda que después de la acogida de este proyecto, se
implemente mas salas de reuniones, ya que como es un proyecto
que recién se esta iniciando, al principio solo contara tres salas de

reuniones.

Asi mismo, con la expansiéon de este proyecto, se debera
implementar nuevas opciones de menu, las cuales se podrian

elaborar en sus instalaciones, con el objetivo mejorar nuestros
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servicios, lograr una mayor rentabilidad y proporcionando nuevas

plazas de empleo.

Después del inicio de este proyecto y conociendo ya el manejo de
eéste, se deberia establecer estrategias de comercializacion,
realizando convenios con las distintas empresas relacionadas a la
actividad portuaria, las cuales se consideraran clientes fijos de
nuestro servicio. Asi también todo tipo de empresas que requieran

nuestros servicios.

Esta parroquia promete novedosos cambios para el futuro por lo
que deberia intensificar su promocion turistica a nivel pais, con la

finalidad de impulsar esta modalidad de turismo.



ANEXOS
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ANEXO #1
ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL
LICENCIATURA EN TURISMO

MODELO DE ENCUESTA DIRIGIDA PARA EL AREA DE LA CONSTRUCCION
Sexo M 1 F

Edad

Entre 18 y 25 |:| Entre 26 y 45 |:| Mayores de 45 |:|
Profesion

Ingeniero Arquitecto |:| Tecndlogo |:| Otros

Compaiiia para la que labora:

PREGUNTAS:

1. -¢ Considera usted que la construcciéon del Puerto es una oportunidad que le generara ingresos?
si 1 No []

2.- ;Cuales cree usted son las infraestructuras que se construiran inmediatamente?

3.- ¢Cuando se realizan este tipo de construcciones, se reune usted con sus colaboradores?
Si No

4.- ;Cudles son los motivos por los que se realizan estas reuniones?

5- ¢ Cual considera usted de estos motivos de reuniones, es de mayor relevanciay Por qué?

6.- ¢ Con qué frecuencia se realizan las reuniones de mayor importancia?
Trimestrales :l Bimestrales :l Mensuales :l
Dos veces por mes :l Semanales |:|
7.- ¢Por lo general, ¢cuanto tiempo duran estas reuniones?

Una hora |:| Dos horas |:| Tres horas 0 mas |:|

8- ¢ Cuando la empresa donde usted labora tiene a cargo la construcciéon de una importante obra en otra
ciudad o poblado por lo general donde realizan sus reuniones?

9.- ¢ En qué lugar preferiria hacer las reuniones?, considerando Posorja como ubicacion de la obra.
En el lugar de la construccion L] En sus oficinas  [__]

En un lugar disponible cercano a la construccion |:|

10.- ¢ Cree usted necesaria la construcciéon de Salas de Reuniones? Si |:| No |:|
11.- ¢ Conoce usted algun sitio que ofrezca ese servicio? Si, Cual? No |:|

12.- ¢ De darse la construccion de Salas de Reuniones, optaria usted por utilizar estas instalaciones?

si [ No

13.- ¢ A mas de los equipos imprescindibles en una Sala de Reuniones. {Qué servicio adicional cree usted
que deberia tener estas instalaciones?
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ANEXO # 2
ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL
LICENCIATURA EN TURISMO
MODELO DE ENCUESTA DIRIGIDA A LOS POBLADORES DE POSORJA

Sexo M ] Food

Edad
Entre 18y25 L[| Entre26y45 L[| Mayores de 45 C 1

Ocupacion

Estudiante:l Profesional |:| Comerciante |:| Artesano |:|
Chofer |:| Otros

Preguntas

1.- ¢ Pertenece usted a alguna organizacion, asociacién o agrupacion?

Asociacion de Pescadores |:| Asociacion de Artesanos |:| Asociacion Barriales |:|

Asociacion de Cooperativa de Taxi [__| Asociacion de Coop. de Transportd | Asociacién Cultural [__]

Asociacion de Comerciantes |:| Otros |:| Ninguno |:|

2.- ¢ Cree usted que la construccién del Puerto sea una oportunidad que le generara ingresos a usted y por
ende a su agrupacion? , ;De qué manera?

si [ No L1

3.- ¢Ha organizado usted algin evento, reunion y/o charla programada para su agrupacion, familiares y/o
amigos?

si [] No [] A veces 1

4.- ; Asiste usted a eventos, reuniones y/o charlas programadas por su agrupacion familia y/o amigos?

si [ ] No [ ] A veces 1

5.- ¢ Cree usted necesaria la construccion de Salas de Reuniones?

si [] No L1

6.- ¢ Conoce usted algun sitio que ofrezca ese servicio?

si ] Cual? 1

7.- ¢ De darse la construccion de Salas de Reuniones utilizaria usted las instalaciones?

st [] No L]



ANEXO # 3

Area de construccion y parqueos

34,00

f\

1,00
1370

L 240,
¥

| 2%

K

370
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PLANTA ARQUITECTONICA
SALADE REUNIONES EN POSORIJA

13,70

21,00

Elaboracion: Arg. Martha Valencia
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ANEXO # 4

Depreciacion de Activos Fijos

116

VALOR

ACTIVO
muebles de oficina $ 13.933,40 20%
equipos de oficina $ 4.920,00 20%
equipos de

computacion $ 10.590,00
maquinarias y equipos  $ 1.740,00 20%

Edificio $ 84.000.00

TOTAL ACTIVOS $ 115.773,40

Elaboracion: Autores

33,33%

6,6666% 5600 5600 5600 5600

2787
984
3530
348
5600

13.674,19

2787
984
3530
348
5600
13.674.19

2787 2787 2787 2926
984 984 984 1033
3530 3706 3706 3706
348 348 348 365

13.674.19 13.889.17 13.889.17 14.077.91

2926
1033
3891
365
5600

14.303.63

2926
1033
3891
365
5600

14.303.63

2926
1033
3891
365
5600

14.303.63

2926
1033
4086
365
5600

14.540.65

28563,47
10086
10588,94
3567
55.999.44

107.588.62

RESIDUAL

37.954.58
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ANEXO # 5
Flujo de Caja, Rentabilidad de la Inversion

RUBROS ANOS

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos Operacionales $ 10548000 § 110.754,00  $116.291,70 $122.106,29 $128211,60  $134.622,18  $141.35329  $148.42095  $155.842,00 $ 163.634,10
Egresos Operacionales $ (43.116,00) $ (45271,80) §$ (47.53539)  $(49.912,16)  $(52.407,77)  $ (55.028,16)  $(57.779,56) $ (60.668,54) $ (63.70197) $ (66.887,07)
Gastos Administrativos $ (3.090,00) $ (3.151,80) $ (3214,84) $ (3.279,13) $ (3.34472) $ (341161) $ (347984) $ (3.54944)  $ (3.62043) $ (3.692,84)
utilidad Operacional Bruta $ 5927400 § 6233040 $ 6554147 $ 68.91499  $ 7245912 $ 76.18241  $ 80.09388 $ 8420297  $ 8851960 $ 93.05420
(-)Depreciacion $ (14.940,85) $ (14.940,85) §$ (14.940,85)  $(15.15583)  §$ (15.15583) $ (15.344,56) $(15.570,29) $ (15.570,29) $(15570,29) $ (15.807,30)
Utilidad Antes de impuesto $ 4433315 § 47.38955 $ 50.600,63 $ 53.759,17 $ 57.30329  $ 60.837,85  $ 6452359 $ 6863268  $ 7294932 $ 77.246,89
Participacion trabajadores (15%) $ (6.64997) $ (7.10843) $ (7.590,09) $ (8.063,87) $ (859549)  $ (9.12568)  $ (9.678,54)  $ (10.29490) § (10.94240) $ (11.587,03)
#’r‘!'t‘)’:j‘a’é‘;‘fms particip. $ 3768318 $ 40.281,12 $ 43.010,53 $ 45.695,29 $ 48.707,80  $ 51.71217  $ 54.84506  $ 58.337,78  $ 62.00692 $  65.659,86
Impuesto a la Renta (25%) $ (9420,79) $ (10.070,28) $ (10.752,63)  $ (11.423,82)  §$ (12.176,95) §$ (12.928,04) $(13.711,26) §$ (14.584,45) §$ (15.501,73) §$ (16.414,97)
Utilidad Neta $ 2826238 $ 3021084 § 32.257,90 $ 34.271,47 $ 3653085  $ 3878413  $ 4113379  $ 4375334  $4650519 $ 49.24490
Depreciacion $ 1494085 § 14.94085 $ 14.940,85 $ 15.155,83 $ 1515583  $ 1534456  $ 1557029  $ 1557029  $ 1557029 $  15.807,30
Flujo de Efectivo Operacional $ . $ 4320323 $ 4515169 $ 47.198,75 $ 4942730 § 51.68667 $ 54.12869 $ 5670408 $ 59.32362  $ 6207548 $ 65.052,20
$
Inversion $(138.563,40) $ - - $ (13.54500) $ - $ (19.817,07)  $(14.222,25) $ - $ - $ (14.93336) § -
capital de trabajo $  (3.090,00) $ 3.090,00
valor de salvamento $ 44.287,91
FLUJO NETO DE EFECTIVO $ (14165340) S 4320323 § 4515169 § 3365375 $ 4942730 § 31.86960 $ 39.90644 $ 56.70408 $ 59.32362 $ 4714211 $ 112.430,11

$ (98.450,17) $ (53.298,48) $ (19.644,73) $ 29.782,56 $ 61.652,16 $ 101.558,60 $ 158.262,68 $217.586,31 $ 264.728,42 377.158,53

Flujo Acumulado Operativo

Elaboracién: Autores
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ANEXO # 6
Flujo de Caja, Considerando la Amortizacion del Préstamo

RUBROS ANOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ingresos Operacionales $ 105.480,00 $ 110.754,00 $ 116.291,70 $ 122.106,29 $ 12821160 $ 134.622,18 $ 141.353,29 $ 14842095 $ 155.842,00 $ 163.634,10
Egresos Operacionales $ (43.116,00) $ (45.271,80) $ (47.53539) $ (49.912,16) $ (52.407,77) $ (55.028,16) $ (57.779,56) $ (60.668,54) $ (63.701,97) $ (66.887,07)
Gastos Administrativos $ (3.090,00) $ (3.151,80) $ (3.214,84) $ (3.279,13) $ (3.344,72) $ (341161) $ (347984) $ (3.549,44) $ (3.620,43) $ (3.692,84)
Intereses $ (11.639,33) $ (10.926,33) $ (10.13847) $ (9.267,89) $ (8.30590) $ (7.242,89) $ (6.06827) $ (4.770,32) $ (3.336,08) $ (1.751,24)
utilidad Operacional Bruta $ 4763467 $ 5140407 $ 55403,00 $§ 5964710 $ 64.153,22 $ 68.939,52 $ 7402561 $ 7943265 $ 85.183,53 $ 91.302,95
(-)Depreciacion $ (14.940,85) $ (14.940,85) $ (14.940,85) $ (15.155,83) $ (15.155,83) $ (15.15583) $ (15.155,83) $ (15.155,83) $ (15.155,83) $ (15.807,30)
Utilidad Antes de impuesto $ 32.93,83 $ 36.463,22 $ 40.462,15 $ 4449128 $ 48.997,39 $ 53.783,70 $ 58.869,78 $ 64.276,83 $ 70.027,70 $ 75.495,65
Participacion trabajadores (15%) $ (4.904,07) $ (5.469,48) $ (6.069,32) $ (6.673,69) $ (7.349,61) $ (8.067,55) $ (8.830,47) $ (9.641,52) $ (10.504,15) $ (11.324,35)
Utilidad menos particip. Trabajador $ 27.789,75 $§ 3099374 $ 3439283 $§ 3781758 $ 41.647,78 $ 4571614 $ 50.039,32 $ 54.635,30 $ 5952354 $ 64.171,30
Impuesto a la Renta (25%) $ (6.947,44) $ (7.74843) $ (8.598,21) $ (9.454,40) $ (10.411,95) $ (11.429,04) $ (12.509,83) $ (13.658,83) $ (14.880,89) $ (16.042,83)
Utilidad Neta $ 2084231 $ 2324530 $ 25.794,62 $ 2836319 $ 3123584 $§ 3428711 $ 3752949 $ 4097648 $ 4464266 $ 48.12848
Depreciacién $ 1494085 § 1494085 $ 1494085 $ 1515583 § 1515583 $ 1534456 § 1557029  $ 1557029 $ 1557029 § 1580730
Flujo de Efectivo Operacional $ _ $ 35.783,16 $ 38.186,15 $ 40.73547 $ 43.519,02 $ 46.391,67 $ 49.631,67 $ 53.099,78 $ 56.546,77 $ 60.212,95 $ 63.935,78
Inversion $ (138.563,40) $ (13.545,00) $ (19.817,07) $ (14.222,25) $ (14.933,36)
Préstamo (80%) $ 110.850,72
Amortizacién $ (6.79042) $ (7.503,41) $ (8.291,27) $ (9.161,85) $ (10.123,85) $ (11.186,85) $ (12.361,47) $ (13.659,43) $ (15.093,67) $ (16.678,50)
capital de trabajo $  (3.090,00) $ 3.090,00
valor de salvamento $ 44.287,91

FLUJO NETO DE EFECTIVO

$ (30.802,68)

$ 28.992,74

$  (1.809,94)

30.682,74
28.872,80

18.899,20
47.772,00

34.357,16
82.129,16

16.450,75
98.579,91

24.222,56
122.802,47

40.738,30
163.540,78

$ 42.887,34
$ 206.428,12

$ 30.185,92
$ 236.614,03

$ 9463519
$ 31.249,23

FLUJO ACUMULADO OPERATIVO

Elaboracién: Autores
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