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RESUMEN

El presente trabajo desarrolla un estudio de factibilidad para implementar un patio de comidas
construido con contenedores en la ciudad de Azogues, siendo el mencionado tipo de
infraestructura la caracteristica distintiva del proyecto. El proyecto pretende aportar a la ciudad
un lugar de servicios de comida que cuenta con parqueaderos y pantallas gigantes para la
transmision de partidos de futbol y eventos. Espacios como el planteado en la actualidad no
existen en la ciudad de Azogues. En la investigacion, se analiza el entorno en el cual se
encuentra el proyecto considerando el mismo como favorable por el crecimiento y flujo de
personas de la ciudad, se mide la aceptacion por parte de locales de comida en formar parte
del patio (23,80%), el interés de la poblacién en la creacion del proyecto (66,40%) siendo los
resultados obtenidos avales para llevar a cabo el proyecto. La inversion requerida para montar
el patio de comidas es de 77.200,00 dolares y la misma genera segun las proyecciones

realizadas una tasa interna de retorno de 29,33% y un valor actual neto de 24.598,40 dodlares.

Palabras claves: patio de comidas, contenedores, Azogues, estudio de factibilidad



ABSTRACT

The present work develops a feasibility study for implement a food court in the city of Azogues,
the type of infrastructure implemented is the distinctive characteristic of the project. The project
aims to give a service food place for the city with parking, giant televisions for the transmission
of football games and events. Today not exists in the city places of this type. In this investigation,
the environment of the project was analyzed and considered favorable for the growth and the
flow of persons of the city, the acceptance by local food stores to conform the food court was
measured (23.80%) and the interest of the population in the creation of the project (66.40%).
The results obtained are guarantees to carry out the project. The capital investment of
77.200,00 dollars determined accord to the projections an internal rate of return of 29,33% and

a net present value of 24.598,40 dollars.

Key words: food court, containers, Azogues, feasibility study



INTRODUCCION

El presente trabajo desarrolla un estudio de factibilidad para implementar un patio de comidas
construido con contenedores en la ciudad de Azogues en 2018. La caracteristica distintiva del
proyecto es la infraestructura con la cual el patio es construido: contenedores metalicos.
Proyectos de este tipo actualmente se han implementado a nivel nacional Unicamente en 2
puntos: Cumbayay Cuenca. El patio de comidas dispone de parqueadero, mesas para degustar
en un espacio techado con aberturas laterales, un escenario, pantallas gigantes para
transmision de partidos de futbol y eventos. El patio pretende ser un punto de encuentro informal

y diferente.

En el desarrollo del presente trabajo, en el primer capitulo: antecedentes, contexto y alcance
se describen los lineamientos del proyecto, asi como también la realidad macroeconémica en
la cual se encuentra. En el segundo capitulo: estudio de mercado se dimensiona la aceptacién
requerida por el proyecto tanto en establecimientos de comida que deseen ser parte del patio
y en la poblacién urbana de Azogues, identificada como poblacion objetivo para el proyecto.
Por su parte en el tercer capitulo: estudio técnico se detallan las inversiones necesarias a
realizar para construir la infraestructura fisica, se describe las normas y politicas de
funcionamiento que rigen para el modelo de negocios. En el cuarto capitulo: estudio legal se
describen los permisos requeridos para el funcionamiento del proyecto. En el quinto capitulo:
estudio financiero se realiza el analisis de inversiones, ingresos y costos que determinan la

viabilidad de la propuesta en esta dimension.

El estudio aporta una base sélida y las directrices necesarias para que inversionistas
interesados en llevar a cabo el proyecto puedan ejecutarlo en la forma que esta planteado. El
desarrollo del proyecto representa a los inversionistas una rentabilidad atractiva y fomenta el
desarrollo econdmico de la ciudad de Azogues. La factibilidad de la iniciativa ha sido
comprobada en las dimensiones de mercado, técnica y financiera, la informacion recopilada en

cada fase del estudio respalda la viabilidad de la propuesta.

Para el desarrollo del presente trabajo y el respectivo cumplimiento de los objetivos planteados
se realiza una investigacion primaria y secundaria. Las fuentes primarias se utilizaron para los
elementos de mayor relevancia del estudio aceptacion de los locales de comida en formar parte
del patio, interés de la poblacion objetivo e inversiones requeridas para desarrollar la
infraestructura. Las fuentes secundarias fueron utilizadas como soporte para dimensionar el
mercado, como referencia para determinar costos y para definir las politicas de funcionamiento

gue rigen para el patio de comidas. Se destaca en el desarrollo de los estudios la colaboracion
3



de la poblacién encuestada que facilita la investigacion, la observacion del flujo de personas
diario de la ciudad respaldada por informacién secundaria lleva a creer en el potencial de la

ciudad para el desarrollo de actividades comerciales como la planteada.

Como resultado del desarrollo de la investigacion se obtiene que existe una aceptacién lo
suficientemente alta por parte del mercado para permitir la creaciéon del proyecto, un 66,40%
de la poblacion urbana contesta que definitivamente visitaria el nuevo patio de comidas al ser
consultada al respecto, un 10,85% sefiala que probablemente lo haria. Un 23,80 % de los
propietarios de locales de comida de la ciudad de Azogues estan dispuestos a ser parte del
patio, lo cual representa 25,47 puestos, mas del doble de espacios disponibles del modelo de
negocios planteado. Para montar el proyecto es necesario una inversion de 77.200,00 ddlares,
de los cuales el 81% se destina a activos fijos: infraestructura, instalaciones, equipos y muebles,
3% en activos diferidos: gastos de constitucion, capacitacion, estudios y un 16% para capital
de trabajo. Esta inversién proporciona a los inversionistas una tasa interna de retorno del
29,33% y un valor actual neto de 24.598,40 délares, que convierten al proyecto planteado en

una inversién atractiva.



CAPITULO N° 1
ANTECEDENTES, CONTEXTO Y ALCANCE



1.1. Antecedentes

Un patio de comidas construido con contenedores: “Container Park” es un concepto innovador
de infraestructura para este tipo de negocios. Los locales que conforman el patio ocupan
contenedores metalicos adaptados, que cuentan con todos los servicios necesarios para el
desarrollo de las actividades de los restaurantes. Los contenedores bordean un espacio
techado con aberturas laterales al aire libre en el que se encuentran ubicadas mesas para los
consumidores. Este tipo de patio de comidas es un espacio en donde la poblacion puede

encontrar una oferta gastronémica variada en distintos locales concentrados en un mismo sitio.

Proyectos del mismo tipo han sido implementados en el pais en julio de 2016 en Cumbayay en
abril de 2017 en Cuenca, brindando en estos lugares un punto de encuentro para grupos de
amigos. Estos patios cuentan con pantallas para la transmision de eventos, como partidos de
futbol y espacios para realizar presentaciones de artistas que acrecientan su atractivo, tienen
potencial turistico debido a su llamativa y poco convencional infraestructura que los diferencia

de los patios de comida tradicionales (Diario El Tiempo, 2017; Diario El Comercio, 2016).

Imagen N° 1: Contaniers Parks en Cumbayéd y Cuenca
Fuente: (Diario El Tiempo, 2017; Diario El Comercio, 2016)

1.2. Descripcién del proyecto

El proyecto plantea establecer un patio de comidas construido con contenedores adecuados
para 12 locales de comida. Los contenedores se alquilan a establecimientos que oferten
distintos tipos de comida de estilo urbano, cada local que desee ser parte del proyecto paga
adicional al valor de arriendo mensual un valor inicial por concepto de adecuaciéon de su
espacio. El patio de comidas dispone espacios de parqueo, mesas para degustar en un espacio
techado con aberturas laterales, un escenario, pantallas gigantes para transmision de partidos
de futbol y eventos. El patio es un punto de encuentro informal y diferente que facilita a las

personas compartir momentos juntos y degustar distintos tipos de alimentos.



En este estudio se determina el sistema de administracion y operacién que rige el patio de
comidas. Se estudia la demanda de locales con interés de formar parte del proyecto, la
respuesta de los consumidores potenciales y se establece los requisitos técnicos y legales para
implementar el espacio en la ciudad. Ademas, se realiza un andlisis de las inversiones, ingresos
y gastos en términos de beneficio-costo para determinar la factibilidad de llevar a cabo la

propuesta.

1.3. Nombre del proyecto

El nombre escogido para la propuesta es “Kanara Food Park”, término que vincula al proyecto
con los origines ancestrales de la provincia. En la ciudad de Azogues, al igual que en la
provincia del Canar habité la cultura ancestral que da nombre a la misma, la cultura “Canfari’.
La palabra cafiari etimolégicamente se deriva de dos palabras Kan= culebra y Ara =
guacamayas, animales sagrados para esta cultura. Por estarazény con el fin de dar al proyecto
un vinculo con estas raices ancestrales, se escoge este nombre cuyo significado equivale a

Patio de comidas Cafiari (Robles Lopez, 1988).

1.4. Objetivos de la propuesta

1.4.1. Objetivo General
Determinar la factibilidad de implementar el patio de comidas construido con contenedores en

la ciudad de Azogues.

1.4.2. Objetivos Especificos
Determinar la aceptacién comercial a través de un estudio de mercado.
Determinar la factibilidad técnica de construir el patio de comidas con contenedores.

Evaluar la factibilidad financiera de llevar a cabo el proyecto.

1.5. Mision
Brindar a la ciudad de Azogues un punto de encuentro social de gastronomia urbana variada,

proporcionada por distintos locales agrupados y organizados en un mismo espacio.

1.6. Vision
En 2020 ser considerado por variedad de oferta gastrondmica y calidad en servicio el mejor

sitio de comida urbana de la ciudad.



1.7. Objetivos estratégicos del proyecto

-Posicionarse como el principal punto de encuentro de oferta gastrondmica de la ciudad en tres
afios.

-Controlar permanentemente el cumplimiento de buenas préacticas de los locales que conforman
el patio de comidas.

-Crear un modelo de gestién operativa acorde a las necesidades de los locales gue conforman

el patio y a las exigencias de los consumidores.

1.8. Analisis macroecondémico
El andlisis del entorno macroeconémico a nivel pais fue realizado a través del modelo PEST,
con la finalidad de describir las condiciones politicas, econdémicas, sociales y tecnoldgicas

generales a las que se enfrenta el proyecto en la actualidad.

1.8.1. Analisis politico.
El pais se encuentra actualmente atravesando un periodo de transicion politica. EI 24 de mayo
del presente afio se cambia de mando presidencial con 10 afios de gobierno del Econ. Rafael
Correa para dar paso a un nuevo ciclo de su copartidario el Lcdo. Lenin Moreno quien pertenece
a la misma ideologia de izquierda, pero ha demostrado una mayor apertura al dialogo con

partidos opositores (Diario El Universo, 2017).

El primer mandatario ha reconocido que, debido a la reduccidn del precio del petréleo, los bajos
precios de las materias primas, la apreciacion del dolar, ademas de los efectos del terremoto
de abril del 2016, la economia pasa por un momento grave. Sin desconocer que la inversion de
los Ultimos afos ha permitido que el pais cuente con mejor infraestructura, servicios y un
creciente talento humano. El déficit fiscal del presupuesto general del Estado se proyecta en $
4.700 millones, $ 1.000 millones menos en relacion al afio anterior a través de la optimizacién

de la inversion publicay un conjunto de medidas de austeridad fiscal (Diario El Universo, 2017).

Entre las medidas econdmicas que se tiene: dinamizar el sector de la construccién con la
eliminacion de la ley de plusvalia previa consulta popular, incremento del impuesto a la renta
en 3 puntos sin afectar con la medida a las micro y pequefias empresas, eliminacién del anticipo
de impuesto a la renta para empresas cuyas ventas no superen los 300 mil délares al afio,
incentivar la inversién y el ingreso de divisas, impulsar el uso de medios de pago digitales,
reduccién del gasto publico al recortar salarios a funcionarios de alto rango y limitar las

consultorias (Diario El Universo, 2017).



En la ultima década la inversion en el pais tanto publica privada se ha incrementado
notablemente pasando de 10.594 millones en 2007 a 25.119 millones en 2016 representando
porcentualmente una subida del 137%. La inversion privada paso de 7.257 millones en 2007 a
13.711 millones en 2016 creciendo en un 89%, la publica por su parte paso de 3.337 millones
en 2007 a 11.408 en 2016 registrando un crecimiento del 241%. Existe una clara tendencia al
alza afo a afio con excepciones en 2009 que se registra una pequefia baja, al igual que en
2015y 2016 afios de contraccién econémica. El incremento en la inversién es la causa principal
del desarrollo del pais, debido a ello se espera que con las medidas econdmicas mencionadas

anteriormente la misma no se vea mayormente reducida (Banco Central del Ecuador, 2016).
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Grafico N° 1: Inversion publica 2000-2016
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2016)

1.8.2. Analisis econémico.

La economia ecuatoriana durante la ultima década ha vivido un periodo de crecimiento
sustancial, muestra de ello el Producto Interno Bruto (PIB) pasé de 51.008 millones de délares
en el 2007 a 98.613 millones de dolares en el 2016, esta subida representa un 93,33%, como
se observa en el grafico N° 2. Durante el periodo en andlisis el PIB ha crecido anualmente un
promedio de 7,83%, el 2008 fue el ailo de mayor crecimiento con el 21,08% y en contraste en
2016, afio marcado por los bajos precios del barril de petréleo, se presenta una contraccion del
0,68% (Banco Central del Ecuador, 2017).
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Grafico N° 2: PIB 2007-2016
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2017)

Elaborado por: Flores, Pedro

La inflacion anual acumulada, por su parte, registra niveles por debajo del 1,5%
significativamente inferiores a los niveles registrados en los mismos meses del afio anterior
como se puede apreciar en el grafico N° 3. Esta informacion dice mucho acerca de la estabilidad
de precios en pais gracias a la dolarizacion y a la politica econémica manejada. A nivel regional
el pais registré en agosto el nivel mas bajo (0,28%), muy por debajo del promedio (3,10%) y
de sus vecinos mas cercanos Peru (3,17%) y Colombia (3,87%) (Banco Central del Ecuador,
2017).
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Grafico N° 3: Inflaciéon anual acumulada 2016 vs 2017
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2017)
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1.8.3. Analisis social.
Segun el Instituto Ecuatoriana de Estadisticas y Censos (INEC) el pais tiene una poblacion de
16.776.977 de habitantes de los cuales el 63,67% estan concentrados en el area urbana y el
36,33% en el area rural, como se observa en el grafico N° 4. La tasa de crecimiento de la

poblacion a nivel general es de 1,55%, para la poblacién urbana es de 1,75% y para la poblacion
rural es de 1,20% (INEC, 2017).

Proyeccion de crecimiento poblacional 2010-2020
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Gréfico N° 4: Proyeccion de crecimiento poblacional 2010-2020

Fuente: (Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos, 2017)

Como se aprecia en el grafico N° 5, la tasa de desempleo de la Poblacion Econémicamente
Activa durante el periodo comprendido entre los afios 2007 y 2017 registra una clara tendencia
a la baja, alcanz6 su nivel méas alto en marzo de 2010 con el 9,10%, su nivel mas bajo en
diciembre de 2014 con 4,54%, mantiene un nivel promedio de 6,21% y actualmente se
encuentra en 5,78% (Banco Central del Ecuador, 2017).
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Grafico N° 5: Desocupacion Total 2007-2017
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2017)

Asimismo, en el grafico N° 6; el turismo en el pais constituye la tercera fuente de ingresos no

petroleros, solo después del banano y camardn. Por este rubro en 2016 ingresaron 709,9

millones de délares y en 2017 773,2 millones de ddlares, registrando un crecimiento del 8,92%

en el sector. Como se observa en el grafico N° 7, en el pais existen 25.931 establecimientos

turisticos distribuidos de la siguiente manera: 17.695 de comidas y bebidas, 5.177 de

alojamiento, 2.246 de intermediacion, 510 de transporte turistico y 303 de recreacion (Ministerio

de Turismo del Ecuador, 2017).
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Gréfico N° 6: Ingresos no petroleros 2016-2017

Fuente: (Ministerio de Turismo del Ecuador, 2017)
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Grafico N° 7: Distribucion de establecimientos con fines turisticos

Fuente: (Ministerio de Turismo del Ecuador, 2017)

1.8.4. Analisis tecnolégico.

El acceso a internet ha mejorado notablemente en los Gltimos 5 afios tanto en el &rea urbana
como en la rural, pasando del 31,4% con acceso al servicio en 2012 al 44,6% en 2016 en el
area urbanay del 4,8% en 2012 al 16,4% en 2016 en el area rural. A nivel general se paso del
22,5% en 2012 con acceso a internet al 36,0% representado un crecimiento porcentual del 60%
en este periodo, como se observa en el grafico N° 8. Es sumamente importante que se haya
mejorado el acceso a uno de los medios de comunicacion mas globales y utilizados como lo es
el internet, sin desconocer que es necesario continuar progresando e ir reduciendo diferencias
con el promedio de América Latina y el Caribe registrado por la CEPAL en 43,4% (Comision
Econdmica para América Latina y el Caribe, 2016; Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
2016).
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Grafico N° 8: Acceso a internet segln area

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2016)

Segun la Encuesta Nacional de Empleo Desempleo y Subempleo — ENEMDU (2012 — 2016)
realizada por el INEC, el 50,75% de la poblacion tiene teléfono celular activado (8.482.236
personas), el 26,83% de la poblacion tiene un celular inteligente (Smartphone) (8.484.087
personas) y el 25,28% utiliza redes sociales (4.224.984 personas). Como se puede apreciar en
el grafico N° 9, el porcentaje de poblaciébn que esta vinculado a las redes sociales es
significativo, las mismas se han consolidado como un medio comunicacién y difusién, con
seguridad su porcentaje de uso aumentara de forma progresiva en los afios siguientes (Instituto

Nacional de Estadisticas y Censos, 2016).

Porcentaje de poblacién con celular y redes sociales
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Gréfico N° 9: Porcentaje de poblacion con celular y redes sociales

Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2016)
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De lo expuesto en el andlisis puedo destacar como aspectos de relevancia para el proyecto: la
tendencia general de crecimiento econdmico, cada vez ingresan mayores recursos financieros
publicos y privados que dinamizan la economia, la baja inflacion que da seguridad para el
desarrollo de inversiones, el desarrollo de la industria del turismo que representa para el pais
la tercera fuente de ingresos no petroleros y el incremento en el acceso y uso de tecnologias
de comunicacion que facilitan la realizacién de campafias de difusion publicitaria masiva por

estos medios.

1.9. Analisis de laciudad de Azogues y sus puntos turisticos de la ciudad

1.9.1. Descripcion de la ciudad.

Azogues es la capital de la provincia del Cafiar, esta ubicada al este de la jurisdiccién provincial,
constituye Patrimonio Arquitectonico, Urbano y Cultural del Ecuador, con una poblacion de
70.064 hab. seglin censo 2010. Fue declarada como Centro de Valor Patrimonial y Urbano del
Ecuador, el 31 de octubre de 2000 por el Ministerio de Educacion y Cultura. El canton Azogues
es uno de los territorios mas desarrollados de la provincia del Cafar, esto se debe a que cuenta
con una infraestructura vial apropiada que permite tener acceso a la mayoria de las parroquias
y comunidades, facilitando la movilidad y conectividad para el intercambio de productos entre
las diferentes zonas del cantén, convirtiéndose en el nodo comercial mas importante de la
provincia (GAD Provincia del Cafar, 2015; GAD Municipal de Azogues, 2015; GAD Municipal
Azogues, 2016).

La capital del Cafiar posee una extension territorial de 1216,98 Km2, ubicada geograficamente
hacia el Norte de la cuenca del rio Paute y limitando politicamente al Norte con la provincia de
Chimborazo y Morona Santiago, al Sur con la provincia del Azuay, al Este con la provincia de
Morona Santiago y al Oeste con los cantones Déleg, Biblian y Cafar. Consta de una parroquia
urbana: Azogues y 8 parroquias rurales: Cojitambo, Guapén, Javier Loyola, Luis Cordero,
Pindilig, Rivera, San Miguel y Taday (GAD Provincia del Cafnar, 2015; GAD Municipal de
Azogues, 2015).
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Imagen N° 2: Division politica del canton Azogues
Fuente: (GAD Municipal de Azogues, 2015)

1.9.2. Movilidad.

La red vial cantonal segln la informacion levantada en el Plan del Buen Vivir y Ordenamiento
Territorial del cantdn Azogues 2015 tiene un equilibrio entre la oferta y la demanda, ya que las
vias existentes estan en capacidad de soportar los volumenes de trafico que tiene la ciudad y
el cantdn, sin desconocer que es necesario fortalecer los programas de mejoramiento de la
infraestructura vial, y acortar la diferencia que existe entre las vias que disponen de una capa
de rodadura de pavimento rigido, flexible, adoquin o adocreto con relacion a las vias cuya capa
de rodadura es de lastre o tierra, que ocasionan problemas de contaminacién ambiental (GAD
Municipal de Azogues, 2015; GAD Municipal Azogues, 2016).

Desde cada uno de los diferentes cantones de la provincia del Cafiar existe servicio de buses
de forma fluida a la ciudad de Azogues, capital provincial. El servicio de la transportacion urbana
esta a cargo de la compafila TRURAZ S.A cuya flota vehicular esta conformada por cuarenta y
dos unidades. El servicio de transportacion Itracantonal (Interparroquial), a las diferentes
comunidades esta a cargo de las cinco empresas que disponen en su totalidad una flota
vehicular de 63 unidades (GAD Municipal de Azogues, 2015).
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1.9.3. Poblacion y crecimiento.

La ciudad de Azogues, segun informacion del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos de
las proyecciones poblacionales basadas en el censo realizado en 2010, cuenta en 2017 con
una poblacién urbana de 39.854 habitantes (48,3%), una poblacion rural de 42.643 (51,7%) y
tiene una tasa de crecimiento del 1,52%. Los hombres representan un 45,8% y las mujeres un
54,2%. Segun el grafico N° 10, la actividad econémica principal del cantdén es la agricultura y
ganaderia en la cual se ocupa el 24,5% de la Poblacion Econ6micamente Activa, seguida por
el comercio al por mayor y menor (14,8% de la PEA). Azogues representa el 19.5% del territorio
de la provincia de CANAR (aproximadamente 0.6 mil km2), el 31.1% de la poblacién, y el 32.6%
de la PEA. (INEC, 2017; Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo, 2014).

Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca | 245 %
Comercio al por mayor y menor [ 14 8%

Industrias manufactureras 13.0%
Construccion 9.1%
Ensefianza ES.O%
Administracion publica y defensa 7.5%

Transporte y almacenamiento [ 4.9%

Actividades de la atencién de la salud humana _3.4%

Actividades de alojamiento y servicio de comidas | 3.1%
Actividades de los hogares como empleadores 2.9%
ovos [ 7%

| Fuente: INEC - Censo de Poblacién y Vivienda 2010 I

Grafico N° 10: Poblacién ocupada por rama de actividad

Fuente: (Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo, 2014)

1.9.4. Flujo de personas.
Azogues es un area de conectividad y constituye un punto de paso obligatorio para los
habitantes de los cantones de la provincia del Cafiar que se dirigen al sur del pais. Los cantones
de la provincia del Cafiar: La Troncal, Cafar, Biblian, EI Tambo, Suscal y Déleg poseen en
conjunto una poblacién proyectada para 2017 por el INEC de 173.473 habitantes. La ciudad de
Azogues esta identificada en el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial como un espacio
de integracion de caracter comercial y flujo de bienes y servicios, lo cual implica que cuenta con
un flujo de personas significativo (GAD Provincia del Cafiar, 2015; INEC, 2017). La ciudad
cuenta con mas de 3.100 establecimientos econémicos (36,2% de la provincia), los ingresos
por ventas de estos establecimientos alcanzan alrededor de 326 millones (51,3% de la

provincia) (Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo, 2014).
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El flujo de personas que visita la ciudad se ve incrementado por la presencia del Centro de
Atencion Ciudadana conformado por mas de 15 instituciones, entre ellas: el Viceministerio de
Movilidad Humana, las direcciones provinciales de los ministerios y de las otras dependencias
estatales que se encuentran ubicados en este espacio (Diario El Mercurio, 2015). Es importante
mencionar ademas que en Azogues funciona la Universidad Nacional de Educacién (UNAE),
instituciéon de educacién superior orientada a la formacién de docentes, investigadores y
profesionales en el sector de la educacién. La entidad actualmente cuenta con 862
estudiantes, Y cinco carreras de pregrado, tiene una proyeccién de crecimiento que le permitira
al afio 2021 contar con alrededor de 18.000 estudiantes, entre pregrado, maestrantes y

profesionalizacion (Diario El Telégrafo, 2017).

1.9.5. Recursos Turisticos.
El recurso turistico en la ciudad de Azogues y a nivel general en la provincia del Cafiar no ha
sido explotado, no cuentan con un namero considerable de sitios de diversion y esparcimiento.
En Azogues estan inventariadas por el Ministerio de Turismo 16 puntos de atraccion culturales
y naturales, y existen 16 mas identificados por el GAD Provincia. Entre las atracciones
principales y de mayor concurrencia estan el Santuario Franciscano, la Catedral, Complejo
Arqueoldgico de Cojitambo, el Cerro Abuga, adicionalmente se reconoce como atractivo a la
gastronomia de la ciudad. En 2010, en la ciudad se hospedaron 13.189 personas, no existe un
registro de los visitantes de cada uno de los puntos de interés, pero se estima que los mismos

ascienden a 20.000 personas (GAD Provincia del Cafiar, 2015).

1.9.5.1. Santuario Franciscano.

El Santuario esta situado en la parte oriental de la ciudad de Azogues. La construccion de esta
gran obra empez6 el 10 de julio de 1912, siendo esta edificacion construida a base de piedra
labrada traida del cerro Abuga, destacdndose el simétrico juego de escalinatas, que de
izquierda a derecha suman un total de 407 peldafios o escalones para llegar al templo. El Altar
Mayor del Santuario Franciscano, esta totalmente tallado en madera fina cubierto con pan de
oro. En la parte céntrica de dicho altar, se encuentra la imagen de la Santisima Virgen de la
Nube, tallada en madera (GAD Municipal Azogues, 2017; GAD Municipal Azogues, 2016).

La Fiesta de la Virgen de la Nube se celebra en este Santuario levantado en su honor, sobre la
pequefia colina del calvario, el 1 de Enero y el 31 de Mayo de cada afio, la festividad congrega
a millares de romeriantes, no solamente nacionales sino también extranjeros. El lugar es
propicio para las siguientes actividades turisticas: conocimiento de arte religioso, conocimiento

de la historia e importancia del templo, adquisicién de articulos religiosos, asistencia a las
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eucaristias en sus respectivos horarios, toma de fotografias (GAD Municipal Azogues, 2017,
GAD Municipal Azogues, 2016).

Imagen N° 3: Santuario Franciscano
Fuente: (GAD Provincia del Cafiar, 2015)

1.9.5.2. Catedral.

La iglesia Catedral estd ubicada en la parte central de la ciudad, entre las calles: Bolivar,
Matovelle, Serrano y Solano, su construccion inicié a finales de siglo XIX, es lugar de veneracion
a la imagen del Sefor de Burgos, que fue traida desde Espafia, cuenta con un cementerio en
la parte izquierda de la iglesia. Tiene un estilo romano clasico y en su parte posterior tiene un
estilo moderno, que conserva la linea de construccién. Su fachada principal, esta construida en
piedra amarilla extraida de la antigua cantera, situada en el cerro Abuga (GAD Municipal
Azogues, 2017; GAD Municipal Azogues, 2016).

Al interior de la iglesia se puede admirar el altar mayor tallado en madera fina por obreros de
San Antonio de lbarra, ademas encuentra imagenes, con diferentes tipos de materiales como
lienzo, madera, marmol, y plata. El lugar es propicio al igual que el Santuario de San Francisco
para las siguientes actividades turisticas: conocimiento de arte religioso, conocimiento de la
historia e importancia del templo, adquisicién de articulos religiosos, asistencia a las eucaristias
en sus respectivos horarios, toma de fotografias (GAD Municipal Azogues, 2017; GAD

Municipal Azogues, 2016).
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Imagen N° 4: La Catedral
Fuente: (GAD Provincia del Cafiar, 2015)

1.9.5.3. Complejo Arqueolégico de Cojitambo.

El sitio arqueoldgico de Cojitambo, ubicado en el cerro del mismo nombre, a 11 Km de Azogues.
Tiene una altura de 3076 msnm., su clima es semihimedo con una temperatura de 12 a 22
grados centigrados. Est4 conformado por un extenso complejo de ruinas, que se levantan sobre
la cumbre amesetada y los flancos norte y oeste del cerro, adaptandose a las caracteristicas
morfolégicas del terreno. El cerro ofrece una vision panoramica de 360 grados. Es un terreno
muy accidentado, con pendientes cortadas a 180° en los lados sur y este, los suelos son de
color negro, ricos en materia organica y elementos nutrientes, aptos para el cultivo (GAD
Municipal Azogues, 2016; Visita Ecuador, 2017).

Por las caracteristicas arquitectonicas y la existencia de materiales culturales que denuncian
una ocupacién muy antigua del sitio, se puede decir que Cojitambo fue habitado durante
el Periodo de los Desarrollos Regionales (500 A.C.-500 D.C.), el Periodo de Integracién (500-
1460 D.C.) y en el Periodo Inca (1460-1532 D.C.). El nombre de Cojitambo, segin su
etimologia de Curi-tambo, significa descanso de oro. Se dice que los chasquis descansaban en

sus faldas, de camino al Cuzco (Visita Ecuador, 2017; GAD Municipal Azogues, 2017).

Las estructuras de Cojitambo son de construccién sélida a base de bloques canteados de roca
andesita, colocados unos sobre otros formando hileras naturales, unidas con argamasa de
tierra negra y relleno de mamposteria. Todos estos conjuntos, que se complementan con otras
evidencias de caracter militar y religioso, se articulan con el camino del Inca que pasa por la
base del cerro, y que en la época aborigen comunicaban a la antigua Tomebamba con el
sefiorio Cafari de Peleusi. Las actividades turisticas que se pueden realizar en este lugar son:

conocimiento de la historia Cafari e Inca, conocimiento del proceso de restauracion,
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observacion de flora, senderismo, acampada, practica de deportes extremos: rapel y escalada,

y toma de fotografias (GAD Municipal Azogues, 2017; GAD Municipal Azogues, 2016).

Imagen N° 5: Complejo Arqueoldgico de Cojitambo
Fuente: (GAD Municipal Azogues, 2016)

1.9.5.4. Cerro Abuga.
Localizado en la parroquia Bayas del cantén Azogues, tiene una altura de 3.090 m.s.n.m
aproximadamente, la temperatura en el lugar oscila entre 19°C. Este lugar segun la mitologia
es conocido como el Huacayfian o Camino del Llanto, lugar sagrado de adoracién a la luna
para la cultura Cafiari ya que segun la historia este fue el sitio en el que se refugiaron los dos
hermanos Cafaris que se salvaron del diluvio universal, gracias a la intervencion de las
guacamayas, aves totémicas de la cultura Cafiari (GAD Municipal Azogues, 2017; GAD

Municipal Azogues, 2016).

El 18 de octubre de 2009, se tuvo la gran Inauguraciéon del Monumento a la Virgen de la Nube
en la cima del cerro a 3.100 metros de altura, sobre un pedestal de hormigén de 5 metros de
alto, la estructura de hierro y aluminio con 25 metros hacia arriba, lo que lleva a totalizar el
monumento en los 30 metros. La vegetacion del Cerro Abuga es muy variada como: la joyapa,
mortifio, moradilla, la oreja de burro y la cola de caballo. En este lugar se pueden desarrollar
las siguientes actividades turisticas: conocimiento de la historia y mitologia Cafari,
conocimiento e historia del Monumento a la Virgen de la Nube, toma de fotografias, contacto
con la naturaleza, mirador de la ciudad (GAD Municipal Azogues, 2017; GAD Municipal
Azogues, 2016).
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Imagen N° 6: Cerro Abuga

Fuente: (GAD Municipal Azogues, 2016)

1.9.6. Fuentes deingreso de la ciudad

En la ciudad de Azogues segun informacion levantada por el INEC en el censo econémico
existen 3 actividades econémicas principales generadoras de ingresos: manufactura, comercio
y servicios. Los espacios de comida como el planteado en este proyecto se encuentran dentro
del rubro de servicios, el mismo concentra el 43,5% de los ingresos, el comercio con 39,3% y
la manufactura con el 17,1%. Segun el grafico N° 11, en cuanto a niumero de establecimientos,
la actividad que concentra la mayor cantidad de puestos es el comercio con el 52,1%, seguido
del sector servicios con el 36,6% y la manufactura con el 11,1%. Por su parte, en personal
ocupado el sector servicios concentra al 64,4%, el comercio con el 25,4% y la manufactura con
el 9,9%. Por lo expuesto, el sector servicios es el de mayor impacto para la economia de la
ciudad (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2011).

Numero de establecimientos, ingresos anuales y personal

— — ocupado seglin sector econémico
/ Ingresos anuales del

Sector Manufaciura

USD 56 millones

Analizaremos al sector
manufacturero como actividad
principal generadora de valor
para el cantén

Manufact 17,1%

— T
Ingresos anuales del \

Sector Comercio

USD 128 millones

52,1%

Comercio 39,3%

36,6%
Servicios 43,5%

64,4%

Ingresos anuales del \

Sector Servicios

0,2%
USD 142 millones

0,0%
0,2%

Otros (Agricultura, Minas,
Organizaciones y Organos
Extraterritoriales)

H Numero de establecimientos
® Ingresos anuales

® Personal ocupado

Grafico N° 11: Ingresos anuales por sector econémico de la ciudad de Azogues
Fuente: (Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo, 2014)
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CAPITULO N° 2
ESTUDIO DE MERCADO
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2.1. Metodologia

El estudio de mercado de este proyecto se realiza en varios componentes: investigacion directa
a través de encuestas con el fin de determinar la disposicion de los propietarios de locales de
comida para formar parte del patio de comidas, investigacion directa a través de encuestas

acerca de la aceptacion de la poblacidn local e investigacion secundaria de la oferta.

Para el primer componente se elabora un test para obtener informacion acerca del interés en
formar parte del patio de comidas, tipo de comida ofertada, rango de precios manejado,
adaptacion de espacio, disposicion a pagar acerca del arriendo y elementos que les gustaria
gue tenga el patio. El valor del local y el propuesto por concepto de arriendo fueron
determinados en base a informacién secundaria recopilada que se detalla en el estudio técnico.
Para determinar el tamafio de la muestra se toma como poblacién el nimero de restaurantes
(107) establecidos en catastro de servicios turisticos de la provincia del Cafiar, Coordinacion

Provincial de turismo del Cafar (GAD Provincia del Cafiar, 2015).

Tabla N° 1: Servicios Turisticos de la provincia del Cafiar

CANTON COMIDAS Y HOSPEDAIE DIVERSION Y ESPARCIMIENTO
BEBIDAS
o c
§
o
o
'8 % o (]
g sl £
T % 3 £ , g 8 a8 3 85
S| w|l T w & 2 8 2 o ¢ 0 @ = w0 w
= O O O = e = o o 2 T o [o] 0o o
8 € » o B 8B ¢ G o 8 g v v @ =90 £
BB ERREREBEEBEREERIE
& 2 0o £ = =2 £ & = a8 a 3 88 & 0@ O
Azogues 107 35 11 3 2 3 1 1 3 3 4 1 12 0 2 1
Canar 39 7 0 1 2 3 1 1 0 0 1 0 0 1 0 0
La Troncal 30 3 0 4 8 0 5 1 5 0 7 0 3 1 0 0
El Tambeo 8 3 0 0 0 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Biblidn 23 & 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0
Suscal 2 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Déleg 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 211 54 13 9 13 8 9 3 9 3 12 1 15 2 2 1

Fuente: (GAD Provincia del Cafiar, 2015)

Se utiliza la siguiente férmula para calcular el tamafio de la muestra para poblacion finita:

B Z2NP(1 — P)
~ E2(N—-1)+22P(1-P)

n
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Donde:
n = Tamarfo de la muestra
N = Tamafio de la poblacion

Z = Nivel de confianza, refleja el margen de confianza que se tendrd al momento de generalizar
los resultados obtenidos. Se utiliza el 95% que es aceptablemente confiable. El valor que
corresponde al 95% de confianza es 1.96 por cuanto este porcentaje se representa como el

nuamero de unidades de desviacion estandar respecto a la media.

P = Probabilidad de que ocurra el suceso. Se fija en 50% por ser el valor con el cual se
representa la maxima variabilidad, es el recomendado cuando se desconoce su valor exacto
(Malhotra, 2008).

E = Error muestral. Se fija en 5%.

Célculos muestra locales comerciales:

B Z2NP(1 — P)
~ E2(N—-1)+22P(1-P)

n

B 1,962 * 107 * 0,5 = (1 — 0,5) B
~0,052%(107 —1) +1,962%0,5%(1—0,5)

n 84

Se aplica la encuesta a los propietarios de 84 restaurantes en la ciudad de Azogues escogiendo

los mismos de forma aleatoria.

Para el desarrollo del segundo componente se realiza un test para medir la aceptacion del
proyecto en la poblacién del lugar donde se establecera el proyecto, se consulta ademas acerca
de medios de publicidad predilectos, lugar de almuerzo mas frecuente, frecuencia de visita a la
semana, cantidad gastada aproximada por comida, ubicacién preferida para el proyecto,

valoracion de caracteristicas/ facilidades buscadas en un local de comida.

El proyecto busca dar soporte y ser una alternativa gastronémica atractiva en la ciudad, la
aceptacion central de la propuesta y se considera la poblacion urbana de Azogues. El perfil

consumidor ecuatoriano de los servicios de comida son hombres y mujeres con edades entre
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16 y 50 afios, este dato se ha considerado como referencia para delimitar la poblacion objetivo
en el presente estudio (Revista Lideres, 2011). Segun el INEC (2017), la ciudad tiene una
poblacién urbana total de 39.854 habitantes, de esta se retiraron aquellos rangos de edad que
Nno poseen o poseen muy poco poder de compra 0-14 afios y aquellos sobre los 54 afios que
se encuentran fuera del perfil general de consumidor ecuatoriano de este tipo de servicios. De
esta manera, se trabaj6é para el céalculo de la muestra con poblacion comprendida de 15- 54

afos, la misma comprende 21.711 personas.

Tabla N° 2: Poblacion de la ciudad de Azogues urbanay

rural por grupos de edades

GRUPOS
(D] = Urbana Rural

EDADES
<1 afio 1.514 732 783
1-4 6.653 3.214 3.439
5-9 8.369 4.043 4.326
10-14 7.832 3.784 4.048
15-19 8.026 3.877 4.149
20-24 8.150 3.937 4.213
25-29 7.175 3.466 3.709
30-34 5.743 2.774 2.969
35-39 4.794 2.316 2.478
40 - 44 4.074 1.968 2.106
45-49 3.636 1.756 1.879
50 - 54 3.343 1.615 1.728
55 - 59 2.792 1.349 1.443
60 - 64 2.472 1.194 1.278
65 - 69 2.198 1.062 1.136
70-74 1.975 954 1.021
75-79 1.668 806 862
80y Mas 2.083 1.006 1.077
TOTAL 82.497 39.854 42.643

Fuente: (Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos, 2017; Sistema Nacional de
Informacion, 2017)
Elaborado por: Flores, Pedro

Para el célculo del a muestra se trabaja con un nivel de confianza del 95%, un error del 5%, y
dado que no existe informacién disponible sobre la probabilidad de que ocurra el suceso (P) se

considera 0,5, valor que representa condiciones de maxima variabilidad.

1,962 % 21.711 % 0,5 = (1 — 0,5)

0,052 % (25.326 — 1) + 1,962 x 0,5 * (1 — 0,5)

n
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La tabla a continuacion indica el tamafio de la muestra para cada rango de edad considerado,
esta division tiene la finalidad de que todos los segmentos se encuentren representados en los
resultados. Los rangos han sido agrupados a partir de la tabla del INEC, segun su

representatividad medida por el nUmero de personas que corresponde a cada uno de ellos.

Tabla N° 3: Muestra por grupos de edades de la poblacién urbana de la ciudad

de Azogues
GRUPOS
DE Poblacion Muestra
EDADES
15-24 7.815 36% 136
25 -39 8.557 39% 149
40 - 54 5.340 25% 93

21.711

100%

378

TOTAL |
Fuente: (Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos, 2017; Sistema Nacional de

Informacion, 2017)

Elaborado por: Flores, Pedro

Las encuestas se aplican en puntos de alto movimiento de la ciudad y en diferentes horarios.
Para cumplir las caracteristicas de segmentacion de edad se realizan mas encuestas de las
requeridas segun la tabla N°3, las sobrantes fueron eliminadas de forma aleatoria. La
informacidn se tabula en microsoft excel y se usa el programa estadistico SPSS version 21 para

Su procesamiento.

En el anexo N° 1, se detallan los cuestionarios utilizados para el levantamiento de informacion
los mismos fueron codificados para agilitar su procesamiento y fueron probados a través de
pruebas piloto para determinar y afinar su comprension en la poblacion objetivo del estudio para

los dos sujetos de la investigacion: propietarios de locales de comida y publico consumidor.

2.2. Resultados de lainvestigacion

Seguidamente se exponen los resultados del levantamiento de informacion realizado para las
dos poblaciones en estudio: propietarios de locales de comida y poblacion urbana de la ciudad
de Azogues. Los resultados en mencién son considerados para establecer la factibilidad

comercial de la propuesta.
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2.2.1. Resultados de la encuesta a propietarios de locales comerciales

2.2.1.1. Tipo de comida principal ofrecido por el local
Segun la informacion levantada, el 51,19% de locales de comida corresponden a lugares que
ofertan comida rapida. El 36,90% de los encuestados seleccionaron la opcidn otros y de estos
un 90% a pollerias. Parrilladas y mariscos ocupan simultaneamente el tercer lugar con un
4,76% marcadamente distante a las 2 primeras opciones en representatividad, como se indica

en la tabla N° 4.

Tabla N° 4: Tipo de comida principal ofrecido por el local

Cédigo Variables Frecuencia| % |
1 Réapida 43 51,19%
2 Mariscos 4 4,76%
3 Mexicana 1 1,19%
4 Parrilladas 4 4,76%
5 Tipica 1 1,19%
6 Otra 31 36,90%
TOTAL 84 | 100,00% |

Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.1.2. Rango de precios de la comida ofrecida por el local
De los locales encuestados el 86,90%, identifica el rango de precios manejado como medio, el
7,14% considera altos a sus niveles de precios y un 5,95% los considera bajos, como se

muestra en la tabla N° 5.

Tabla N° 5: Rango de precios de la comida ofrecida por el local

Codigo Variables Frecuencia | %

1 Bajo 5 5,95%
2 Medio 73 86,90%
3 Alto 7,14%

6
TOTAL 84 ‘ 100,00%

Fuente: Investigacion de campo (2017)

Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.1.3. Disposicion atener una sucursal en un nuevo patio de comidas
construido con contenedores
Segun la informacion recopilada a través de las encuestas a propietarios de locales un 26,19%
estaria dispuesto a formar parte del nuevo patio de comidas construido con contenedores, un
39,29% probablemente lo haria, y un 34,52% definitivamente no lo haria, este ultimo grupo no

contesta las preguntas restantes de la encuesta. La informacion obtenida en esta pregunta es
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clave para determinar la factibilidad de mercado del proyecto y es mencionada en el punto de
andlisis de la demanda desarrollado méas adelante. Los propietarios de locales que contestaron
definitivamente no en esta pregunta, no contindian el desarrollo de la encuesta. La informacion

en mencion se detalla en el grafico N° 12.

Disposicion a tener una sucursal en el
patio de comidas

B Definitivamente no
m Probablemente

m Definitivamente si

Grafico N° 12: Disposicion a tener una sucursal en un nuevo patio de comidas construido con
contendores

Fuente: Investigacion de campo (2017)

Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.1.4. Ubicacién predilecta para el patio de comidas
De acuerdo a los resultados representados en la tabla N° 6, los propietarios de locales de
comida encuestados han seleccionado como ubicacion predilecta para establecimiento del
patio de comidas la Av. 24 de mayo con un 65,45%. El segundo lugar corresponde al parque
del migrante con el 18,18% vy el tercer lugar el sector de La Playa con un 16,36%. Esta

informacién es considerada en el desarrollo del estudio técnico.

Tabla N° 6: Ubicacion predilecta para el patio de comidas

Caodigo Variables Frecuencia| % |
1 Av. 24 de Mayo 36 65,45%
2 La Playa 9 16,36%
3 Parque del Migrante 10 18,18%
TOTAL 55 | 100,00% |

Fuente: Investigacion de campo (2017)

Elaborado por: Flores, Pedro
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2.2.1.5. Disposicion a pagar el arriendo mensual por un local en el patio de
comidas
Segun la informacion levantada un 36,36% de los locales estarian dispuestos a ser parte del
patio y con el valor de arriendo establecido de 600,00 délares que incluye la alicuota de
mantenimiento, agua, luz, internet y guardiania. Un 63,64% no esta dispuesto a pagar este
valor de arriendo. Para realizar el andlisis de la demanda se considera esta informacion como
factor determinante de la factibilidad del proyecto, como se muestra en el grafico N° 13.

Disposicion a pagar el valor de
arriendo mensual

mSs|

ENO

Gréfico N° 13: Disposicion a pagar el arriendo mensual por un local en el patio de comidas
Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.1.6. Importancia de servicios complementarios en un lugar de degustacion
de alimentos

Segun el promedio de las calificaciones a los servicios complementarios, realizadas a los
propietarios de locales de comidas que contestaron que definitivamente si y probablemente si
estarian dispuestos a tener una sucursal en el patio de comidas, el parqueo es la caracteristica
mayormente valorada con una puntuacion de 4,02 sobre 5, la televisién con un puntaje se 3,75,
la musica en vivo con un puntaje 3,71 y el Wifi con un puntaje de 3,65, de acuerdo al grafico N°
14.
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Gréfico N° 14: Importancia de servicios complementarios en un lugar de degustacion de
alimentos

Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.1.7. Medios publicitarios predilectos de propietarios de locales de comida
El medio publicitario favorito de los propietarios de locales de comida encuestados segun la
informacién obtenida son las redes sociales con un 29,09% de preferencia, el internet con
23,64%, la television con 21,82% y la radio con un 18,18% y como se detalla en el grafico N°
15.

Medio publicitario favorito

M Internet

M Hojas volantes

M Prensa escrita
Radio

M Television

m Redes sociales

Gréfico N° 15: Medios publicitarios predilectos de propietarios de locales de comida
Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Flores, Pedro
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2.2.2. Resultados de la encuesta a poblacion urbana de la ciudad de Azogues

2.2.2.1. Tipo de comida favorita de la poblacion urbana
Segun la informacion levantada, a través de encuestas a poblacion urbana de la ciudad de
Azogues, el tipo de comida favorita de la poblacién son los mariscos un 29,37% de preferencia,
la comida tipica con un 27,78%, las parrilladas con 23,81% y la comida rapida con 18,25%,

como se indica en la tabla N° 7.

Tabla N° 7: Tipo de comida favorita de la poblacién urbana

Cddigo Variables Frecuencia‘ %
1 Rapida 69 18,25%
2 Mariscos 111 29,37%
3 Mexicana 3 0,79%
4 Parrilladas 90 23,81%
5 Tipica 105 27,78%
TOTAL 378 | 100,00% |

Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.2.2. Lugar de comida habitual de la poblacién urbana
Segun la informacion recopilada el lugar mas habitual de comida de la poblacion encuestada
es un restaurante con un 43,65%, el hogar con un 39,42%, las dem&s opciones concentran

porcentajes bajos, como se indica en el grafico N° 16.

Lugar habitual de comida

M Restaurante
m Centro comercial
m Trabajo

Hogar

10% ¥ 7%
|
|

Gréfico N° 16: Lugar de comida habitual de la poblacién urbana
Fuente: Investigacion de campo (2017)

Elaborado por: Flores, Pedro
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2.2.2.3. Veces por semana de comer fuera de su hogar
Segun la informacion recopilada un 41,27% de las personas comen 1 vez por semana fuera de
su hogar, un 29,37% comen 2 veces por semana fuera de su hogar y un 14,02% de personas
comen 5 veces por semana fuera de su hogar, entre las respuestas mas representativas. El
promedio de comidas por semana fuera de su hogar de la poblacion urbana es de 2,38 veces,
obtenido a través de la multiplicar cada uno de los valores de la variable por cada peso

porcentual y sumar los mismos, como se detalla en la tabla N° 8.

Tabla N° 8: Veces por semana de comer fuera de su hogar

Célculo Promedio

Variables Frecuencia Ponderado
(Variable x %)

1 156 41,27% 0,41
2 111 29,37% 0,59
3 23 6,08% 0,18
4 24 6,35% 0,25
5 53 14,02% 0,70
6 5 1,32% 0,08
10 6 1,59% 0,16
‘ TOTAL 378 100,00% 2,38

Fuente: Investigacion de campo (2017)

Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.2.4. Gasto promedio de una comida fuera del hogar
Segun las encuestas realizadas semanalmente, el 27,78% de las personas gasta en promedio
5 délares cuando come fuera de su hogar, un 19,31% gasta 10 délares, un 18,78% gasta 15
ddlares y un 13,23% gasta 20 délares, siendo estas las respuestas mas representativas en este
punto. El promedio de gasto en una comida fuera de su hogar es de 13,46 ddlares, calculado
al multiplicar el gasto en doélares por el porcentaje de representatividad de la respuesta, y

realizando posteriormente una suma de este calculo, como se presenta en la tabla N° 9.
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Tabla N° 9: Gasto promedio en una comida fuera del hogar

Gasto Célculo Promedio

N° promedio Frecuencia % Ponderado (Variable

en délares X %)
1 1 1 0,26% 0,00
2 3 1 0,26% 0,01
3 4 2 0,53% 0,02
4 5 105 27,78% 1,39
5 6 4 1,06% 0,06
6 8 1 0,26% 0,02
7 9 1 0,26% 0,02
8 10 73 19,31% 1,93
9 13 32 8,47% 1,10
10 15 71 18,78% 2,82
11 16 1 0,26% 0,04
12 17 1 0,26% 0,04
13 18 6 1,59% 0,29
14 20 50 13,23% 2,65
15 25 3 0,79% 0,20
16 30 7 1,85% 0,56
17 35 2 0,53% 0,19
18 36 1 0,26% 0,10
19 40 8 2,12% 0,85
20 45 1 0,26% 0,12
21 50 4 1,06% 0,53
22 60 2 0,53% 0,32
23 80 1 0,26% 0,21

TOTAL 378 100,00%
Fuente: Investigacion de campo (2017)

Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.2.5. Disposicion avisitar un nuevo patio de comidas construido con
contenedores
Segun la informacion obtenida un 66,40% definitivamente visitaria un patio de comidas
construido con contenedores en la ciudad de Azogues, un 11% probablemente lo haria y un
22,75% definitivamente no visitaria. Se puede apreciar una gran disposicion por parte de la
poblacién a conocer esta nueva alternativa de patio de comidas, como se muestra en el gréfico
N° 17. Este punto se considera en el analisis de la demanda desarrollado més adelante. Las
personas que contestaron definitivamente no visitaria en esta pregunta, no contindan el

desarrollo de la encuesta.
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Disposicion a visitar el patio de
comidas

m Definitivamente no visitaria
B Probablemente visitaria

Definitivamente visitaria

Gréfico N° 17: Disposicidn a visitar un nuevo patio de comidas construido con

contenedores.
Fuente: Investigacion de campo (2017)

Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.2.6. Ubicacién predilecta por la poblacién urbana para establecer el patio
de comidas
Segun la informacién obtenida un 68,84% de la poblacion urbana considera a la Av. 24 de mayo
como el mejor punto para establecer el patio de comidas, un 26,37% considera al sector del
Parque del Migrante como la mejor alternativa y un 4,79% prefiere que sea establecido en el
sector la Playa, como lo muestra la tabla N° 10. Las respuestas de este punto seran

consideradas en el estudio técnico para la seleccion de la mejor ubicacién.

Tabla N° 10: Ubicacién predilecta por la poblacion urbana para establecer el

patio de comidas

Codigo Variables Frecuencia | %
1 Av. 24 de Mayo 201 68,84%
2 La Playa 14 4,79%
3 Parque del Migrante 77 26,37%
TOTAL 292 | 100,00% |

Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.2.7. Calificaciéon de la importancia de servicios complementarios en un
lugar de degustacion de alimentos por la poblacién urbana
El servicio complementario de mayor puntuacion promedio segun las encuestas realizadas es:
Wifi con una puntuacion de 4,59 / 5, la televisiéon con 4,58 / 5, el parqueo con 456 / 5y
finalmente la musica en vivo con un puntaje promedio de 4,20 / 5. Como se puede apreciar en

el grafico N° 18, no existen diferencias significativas en la valoracion por parte de la poblacién
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urbana de los servicios complementarios en un lugar de comidas, todas las alternativas

planteadas han sido consideradas importantes.

Importancia de servicios
complementarios en un lugar de
comida

4,70
4,60
4,50
4,40
4,30
4,20
4,10
4,00
3,90

TELEVISION WIFI MUSICAEN VIVO PARQUEO

Gréfico N° 18: Calificacion promedio de la importancia de servicios
complementarios en un lugar de degustacién de alimentos por la poblacién urbana

Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Flores, Pedro

2.2.2.8. Medios publicitarios favoritos de la poblacion urbana
Segun la informacion obtenida, de las redes sociales son marcadamente el medio publicitario
predilecto de la poblacion urbana con una preferencia del 40,07%, la televisiébn con una

preferencia del 27,05% y la radio con un 13,36%, como lo detalla el grafico N° 19.

Medio publicitario favorito

= fm |

N Internet

m Hojas volantes

m Prensa escrita
Radio

W Television

W Redes sociales

B Otro

Grafico N° 19: Medios publicitarios predilectos de la poblacién urbana
Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Flores, Pedro
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2.3. Andlisis de la oferta

En la ciudad de Azogues existen segun el catastro de servicios turisticos de la provincia del
Canar 107 restaurantes (GAD Provincia del Cafiar, 2015); sin embargo, actualmente no existe
un espacio como el planteado en este proyecto. Un patio de comidas construido con
contenedores es un nuevo concepto de negocio que puede considerarse como un “océano
azul'” en el sector de restaurantes para la ciudad (Chan Kim & Mauborgne, 2015). La idea del
proyecto es ser una alternativa diferente, innovadora, ser algo mas que un punto para degustar

alimentos, ser un nuevo tipo de espacio recreativo para la poblacién.

En la ciudad existe un pequefio patio de comidas al interior del Centro Comercial Bartolomé
Serrano que agrupa 3 locales de comida enfocados en dar la atencion de los visitantes del
centro comercial (Centro Comercial Bartolomé Serrano, 2018). La propuesta planteada se
diferencia por su tamafio englobando 12 locales de comida y en buscar ser un punto de

encuentro para compartir entre grupos de amigos.

2.4.  Andélisis de la demanda

La factibilidad comercial del proyecto se analiza en 2 dimensiones: interés de los locales de
comida en formar parte del patio de comidas e interés de parte de la poblacion urbana en la
existencia del proyecto. Estas dos dimensiones se complementan la primera respalda los
ingresos del proyecto que son obtenidos de los locales que forman parte del patio; y la segunda
dimensién da sentido el proyecto ya que sin el interés de la poblacién la iniciativa no seria

atractiva para los locales ni sostenible en el tiempo.

El proyecto plantea la creacion de un patio de comidas construido con contenedores y
conformado por 12 locales de comida, para ser parte del proyecto cada local tiene que pagar
un valor inicial de 1.500 ddlares, valor que le proporciona un local adecuado en infraestructura
de 4 m2 y adicionalmente paga un arriendo mensual de 600 délares que incluye la alicuota de
mantenimiento, agua, luz, internet y guardiania. El interés en formar parte del proyecto de parte

de los locales de comida se mide por la aceptacion de estas 2 condiciones.

Existen 107 restaurantes segun el catastro de servicios turisticos de la provincia del Cafar
(GAD Provincia del Cafar, 2015), se toma la muestra de 84 de ellos, nUmero representativo.
De éstos 84 propietarios de locales, 22 contestaron que definitivamente si formarian parte del
patio (26,19%). De estos 22 locales que formarian parte del patio y que estan dispuestos a

pagar el valor del arriendo mensual son 20, dividiendo los 20 locales que aceptan las 2

! Espacio nuevo de mercado, basado en ideas nuevas y libre de competencia
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condiciones requeridas para los 84 locales encuestados, se tiene que un 23,80% de los
propietarios de locales desea ser parte del nuevo patio de comidas. Proyectando este
porcentaje al nUmero total de locales existente se obtiene 25,47 locales (23,80%*107 locales),
gue representa el doble de espacios disponibles, por lo cual en esta dimensién el proyecto es

factible.

El interés de la existencia del proyecto por parte de la poblacién urbana se mide en la
disposicion a visitar el nuevo patio de comidas y se considera la frecuencia de comidas fuera
del hogar y gasto promedio de la poblacién como factores que permiten dimensionar el tamafio
total del mercado de comida en la ciudad. Un 66,40% de la poblacién urbana contesta que
definitivamente visitaria el nuevo patio de comidas al ser consultada al respecto, un 10,85%

sefiala que probablemente lo haria.

La poblacion gasta en promedio 13,46 dolares cuando come fuera de su hogar y la frecuencia
promedio es de 2,38 veces por semana. Existen 21.711 personas dentro del grupo de poblacién
urbana por 2,38 comidas fuera del hogar por semanay por 13,46 de gasto promedio por salida,
el tamafio del mercado para locales de comida es 695.507,54 délares, lo suficientemente amplio
para contar con la presencia de una nueva alternativa. Por las razones expuestas en la

dimensién de aceptacion de mercado el proyecto es también factible.
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CAPITULO N° 3
ESTUDIO TECNICO
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3.1. Localizacion

La estructura del patio de comidas requiere para su construccién un espacio aproximado de
570 m2 que permite acoplar 6 contenedores metélicos, mesas para degustar y un area de
parqueo para comodidad de los visitantes, un escenario, pantallas gigantes para transmision
de partidos de futbol y eventos, un area de bodega para los locales y un espacio para establecer
una oficina administrativa. Para el desarrollo del proyecto se ha considerado 3 sectores de la
ciudad, por estar ubicados en las vias que conectan con la ciudad de Cuenca, capital del Azuay
y tercera ciudad mas grande del pais, tienen un flujo de trafico y personas significativo. Las
ubicaciones a analizar son: la avenida 24 de mayo, el sector La Playa y el sector del Parque

del Migrante.

3.1.1. Avenida 24 de mayo
La avenida 24 de mayo es una de las vias principales de la ciudad y un punto de alto movimiento
vehicular, conecta a la ciudad con Cuenca, tercera ciudad mas grande del pais, al ser continua
a la via Charasol- Chuquipata- Cuenca. En esta avenida se encuentran ubicados locales
comerciales e instituciones importantes como: AKI superdespensa, Kerdmicos, concesionario
de vehiculos Mirasol S.A., restaurante los Picantes de Azogues, restaurante Cuchiilandia, Cruz
Roja, Contraloria General del Estado, Secretaria de Educacion Superior, Ciencia y Tecnologia

(SENESCYT), entre otros. Los terrenos disponibles tienen un area aproximada de 600 m2.

3.1.2. LaPlaya
El sector La Playa esta ubicado en la parte norte de la avenida 16 de abril y la calle Luis
Gonzalez, sector paralelo a la autopista Cuenca —Azogues. En esta zona se encuentra el Centro
de Atencién Ciudadana, en el que funcionan méas de 15 instituciones estatales, el Hospital
Homero Castanier Crespo, el Hotel el Paraiso, el parque infantil de la ciudad entre otras
instituciones, establecimientos y puntos de relevancia (Diario ElI Mercurio, 2015). Los terrenos

disponibles tienen un area aproximada de 800 m2.

3.1.3. Parque del Migrante
Comprende el sector sur de la avenida 16 de abril y la avenida Andrés F. Cordoba. En esta
zona ademas del parque que posee amplias areas verdes y juegos recreativos, esta ubicado el
Terminal Terrestre de la ciudad, punto de alta concurrencia por el cual transitan viajeros
provenientes de los demas cantones de la provincia. De igual forma en este sector se encuentra
la Universidad Catélica de Azogues y el Hospital universitario. Los terrenos disponibles tienen

un area aproximada de 800 m2.
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3.2. Matriz de ponderacion

Para determinar la localizacion ideal del proyecto se utiliza una matriz de ponderacion de
criterios, calificando cada alternativa con una puntacién del 1 al 10, siendo 1 lo menos favorable
y 10 lo mas favorable, ponderando esta calificacién por el porcentaje de representatividad de
cada factor, asignado por el autor en base a su relevancia para el proyecto. Se ha considerado
factores geogréficos, institucionales, comerciales, técnicos y econdémicos para realizar el
analisis, asi como las preferencias de los propietarios de locales comerciales y de la poblacion
urbana, con la respectiva ponderacion. A la opcion de mayor representatividad se consideré
una puntuacion de 10 y a las demas se aplica una regla de tres para calcular su puntacién

proporcional conforme se describe en las tablas a continuacion:

Tabla N° 11: Ponderacidn ubicacion predilecta para el patio de comidas de los propietarios de locales

comerciales
Variables Frecuencia % Ponderacion puntos
1 Av. 24 de Mayo 36 65,45% 10
2 La Playa 9 16,36% 3
3 Parque del Migrante 10 18,18% 3
TOTAL 55 100,00%

Fuente: Investigacion de campo (2017)
Elaborado por: Pedro Flores

Tabla N° 12: Ponderacién ubicacién predilecta para el patio de comidas de la poblacién urbana

Codigo | Variables | Frecuencia % Ponderaci6n puntos |
1 Av. 24 de Mayo 201 68,84% 10
2 La Playa 14 4,79% 1

3

Parque del Migrante 77 26,37% 4
| TOTAL 292 100,00%

Fuente: Investigacion de campo (2017)

Elaborado por: Pedro Flores

Segun el andlisis realizado se establece que la mejor alternativa para implementar el patio de
comidas construido con contenedores en la ciudad de Azogues es la Av. 24 de mayo, que tiene
un puntaje de 8,65/10, superior a los 7,60/10 del sector del Parque del Migrante y 7,20/10 del
sector La Playa, que son consideradas como segunda y tercera opciones respectivamente. Los
factores determinantes para la decisién han sido la preferencia tanto de propietarios de locales
de comida como de la poblacién urbana en donde la Av. 24 de mayo es marcadamente la

predilecta con mucha diferencia con respecto a las demas opciones.



Tabla N° 13: Matriz de ponderacion de criterios para determinar locacion ideal para el proyecto

Cuadro de Seleccién de Locaciones

Factores Geograficos

Puntaje Maximo 10 Locaciones
Av. 24 de Parque del
Mayo La Playa Migrante
Factores Ponderacién
. | Calif. .. | Calif. .. | Calif.
Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond.

o0 Acceso a locacion

0,05

9 | 045

8 | 0,40

9 | 045

o Cercania a vias principales

Factores Institucionales

0,10

10 | 1,00

9 | 0,90

9 | 0,90

0] Facilidad de acceso a
servicios basicos e internet

0,05

9 0,45

9 | 045

9 | 045

o Cercania a instituciones de
control

Factores Comerciales

0 Cercania con el mercado

0,05

10 | 0,50

9 | 045

9 | 045

objetivo 0,05 9 |045| 8 |040| 9 | 045
o Preferencia de _Ios propietarios 0.10 10 |200| 3 |030| 3 | 030
de locales de comida
0 Pre_ferencia de consumidores 0.10 10 [100| 1 |010| 4 | o040
potenciales
o0 Flujo de personas 0,10 9 090| 8 |080| 10 | 1,00
Factores Técnicos 0,20
o Forma del terreno 0,10 8 [080| 10 | 100| 8 | 0,80
0 Extension del terreno 0,10 8 08| 8 | 080| 8 |0,80
Factores Econémicos 0,20
0 Costo de arriendo 0,10 6 ([060| 8 | 080 8 |0,80
o Costo de adecuacion 0,10 7 (070| 8 | 080 | 8 |0,80

Total Puntajes

Fuente: Investigacién de campo (2017)
Elaborado por: Pedro Flores
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3.3. Tamafio

El proyecto de patio de comidas con contenedores Kanara Food Park esta planteado para 12
locales, nimero de espacios respaldado por los resultados obtenidos en el estudio de mercado
gue avalan el interés de los locales de comida de la ciudad en formar parte de la iniciativa. El
proyecto requiere un espacio total de 570 m2, 19m de frente por 30m de fondo, siendo una
construccion de tipo rectangular. El espacio esta distribuido de la siguiente manera: espacio de
locales 48 m2, cada local tiene un espacio de 4 m2; area comun de degustacion donde se
encuentran las mesas y sillas 108 m2; area de ingreso y parqueo 190 m2 (17 espacios de

parqueo), area de administracion 15 m2; area de bodega 24 m2 y baterias sanitarias 8 m2.

19m

Parqueadero

Administracion

30m 30m

Ingreso

Area de
degustacion

19m

Grafico N° 20: Layout
Fuente: (Arboleda, 2013)
Elaborado por: Flores, Pedro
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3.4. Ingenieria

El montaje del patio de comidas requiere de 3 etapas de construccion definidas:
acondicionamiento del terreno, construccion de la estructura y acoplamiento de los
contenedores, obra fina y acondicionamiento de los contenedores. Las etapas son de caracter

secuencial y la duracién aproximada de la construccién total es 3 meses.

La primera etapa: el acondicionamiento del terreno incluye obras de aplanamiento y
encementado de la parte del terreno sobre la cual se levanta la infraestructura. Cabe destacar
gue las alternativas de terreno que fueron consideradas como aptas son de tipo plano por lo
cual el aplanamiento no requiere de mayor esfuerzo ni inversion. Se planifica que esta etapa
dure 15 dias.

La segunda etapa: la construccién de la estructura y acoplamiento de contenedores involucra
el levantamiento de la estructura metalica de soporte que da forma al patio de comidas, el
acoplamiento de los contenedores metalicos en la estructura, la colocacion de la cubierta
metdlica que cubre el area de degustacion y el escenario para eventos y la construccion con
bloques de la seccion de administracion, bafios y bodega. La duracién estimada de esta etapa

es de 1 mes 15 dias.

La tercera etapa: obra fina y acondicionamiento de contenedores involucra el pintado y
decoracion de oficinas administrativas, colocaciéon de letrero principal, adecuacién de espacios
para cada local, seccion administracibn y seccibn mantenimiento en bodega,
acondicionamiento e instalacién de bafios, el pintado de los containers segun la preferencia de
cada arrendatario, espacio para campana extractor, espacio para cocina y repisas en cada
local, instalaciones eléctricas, de gas y de agua, colocacion de mesas, sillas, televisores,
equipos de sonido y camaras de seguridad. Esta etapa tiene una duracién aproximada de 1
mes. La distribucion de espacios puede variar de un local a otro en funcion de las necesidades
particulares del establecimiento siguiendo el esquema general que se presenta en los graficos
N° 21 y 22 respectivamente. En la tabla N° 14 se detalla el presupuesto de inversiones en
instalaciones y equipos, cabe mencionar que la compra de los contenedores y la construcciéon
de las instalaciones se realiza a través de la empresa cuencana Constructora Grate & Hijos
Cia. Ltda.
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Tabla N° 14: Presupuesto obras técnicas del patio de comidas

Descripcion Valor Observacion Proveedor Portal Web
Contenedores 6 contenedores de 4m
(Incluye transporte 6.000,00 | de largo x 2m de alto y
y grua) 2m de ancho
15 m de frente x 30 m
Aplanamiento del de,fondo no incluye el
terreno 1.500,00 area de ingreso y
parqueo. Valor 5 ddlares
por m2
15 m de frente x 30 m
de fondo no incluye el
Ence?:rrétsgo del 12.000,00 area de ingreso y
parqueo. Valor 40
ddlares por m2
Estrgctura me’Fallca 3.000,00 | Soportes para cubierta
patio de comidas
Acoplamiento de Division de
contenedores a la 1.000,00 | contenedores, unién con
estructura la estructura
Adecuaciones Repisas, espacios para
internas 3.600,00 cocina, extractor de
contenedores olores
érggr;s(;xﬁﬁgpag\?a 14.100.00 47 m2 aun valor de 300 | GARATE & | https://ecuadat
bodega y bafios ’ ' ’ ddlares el m2 HIJOS CIA. os_._com{qarate—
LTDA. hijos-cia-Iltda/
Cubierta metalica que
cubre el espacio desde
los locales de la parte
izquierda hasta los
Cubierta 3.000,00 locales de la parte
derecha y de fondo
hasta el escenario, 13 m
de frente por 19 m de
fondo, 247 m2
Escenario 500,00 Tarima
Energia eléctrica e
iluminacién de los 12
locales, iluminacién en
Instglac_iones 4.000,00 el é\_rea _de g_gstaci()n,
eléctricas iluminacién en
administracion, bodega,
bafios, parqueadero y
entrada
Puntos de agua y gas
Instalaciones de para los 12 locales,
agua y gas 3.000,00 punEos de agua en
bafios y bodega,
calentadores de agua
Letrero 1.000,00 Letrero con relieve con szlrotprint http:/_/www.larot
el nombre del patio Cia. Ltda. print.com/
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Descripcion Valor Observacion Proveedor Portal Web
Plantas. sefalética Plantas decorativas,
’ 1.000,00 | sefales de seguridad,
y basureros
basureros
Mesas 2.100,00 35 mesas
KYW]I _ _
Supercentro http://www.Kywi
.com.ec/
Ferretero E—
Sillas 1.400,00 140 sillas
Muebles oficina 1.500,00 Estantesz mod_ular, silla
giratoria
Equipo de codmputo 1 computadora portatil y
e .. 800,00 :
administracion una impresora
Televisores 2.000,00 4 televisores TCL de 50 La Victoria https://lavictoria
con soportes .ec/
Equipos de sonido 1.100,00 E_q_umo_ fje sonido,
amplificacién y parlantes
TOTAL 62.600,00

Fuente: (GARATE & HIJOS CIA. LTDA., 2018; KYWI Supercentro Ferretero, 2018; La Victoria, 2018; Larotprint
Cia. Ltda., 2018)

Elaborado por: Flores, Pedro

LETRERO PERSONALIZADO

VENTANILLA DE ATENCION

COLOR PERSONALIZADO

2m

Grafico N° 21: Disefo de local de comidas
Fuente: (Arboleda, 2013)

Elaborado por: Flores, Pedro
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Gréfico N° 22: Distribucion interna de espacios de un local
Fuente: (Arboleda, 2013)
Elaborado por: Flores, Pedro

3.5. Politicas generales de funcionamiento

El patio de comidas brinda servicios a los locales miembros, con el pago inicial de 1.500 délares
y el valor del arriendo mensual de 600 dolares: un local adecuado para su funcionamiento, area
comun de degustacion que cuenta con 35 mesas y 140 sillas, un area de parqueadero
comunitaria para clientes con 17 espacios, servicios de agua, luz, gas, internet inalambrico,
seguridad privada, pantalla gigante para el area de degustacion, ambientacién musical durante
el horario de funcionamiento, servicio de mantenimiento, limpieza y control del orden de las

areas comunitarias.

El pago inicial que debe realizar un local de comidas para ser parte del patio de comidas de
1.500 délares ha sido determinado para cubrir las obras basicas del proyecto: encementado del
terreno y compra de contenedores cuyo valor sumado es de 18.000 délares, de esta forma a
través de esta politica se financia cerca del 30% de las obras totales a realizar para poner en
marcha el proyecto.

Con el fin de atraer clientes para los locales miembros se realizan presentaciones mensuales

de artistas, ademas de proyecciones en las pantallas gigantes de partidos de futbol y eventos
de interés publico. En cuanto a las presentaciones de artistas es asumido en un 50% por el
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patio de comidas y la parte restante se financia a través del cobro de entradas de valor minimo

Unicamente para cubrir los costos de realizacion y gestion del evento.

3.6.  Normas a cumplir por los locales
Con el fin de mantener un orden y armonia en el funcionamiento del patio de comidas se han
establecido ciertas normas que debe ser practicadas por los establecimientos que decidan ser

parte del proyecto:

1. Horario de atencidn: el patio de comidas funciona el domingo, martes, miércoles de 12h30 a
21h00 y jueves, viernes y sabado de 12h30 a 00h00, los lunes no se atiende al publico para la
realizacion de mantenimiento. El horario se extiende solo con la aprobacion por unanimidad de
todos los locales.

2. Los locales estan en la obligacién de abrir todos los dias en el horario establecido, salvo
casos de fuerza mayor debidamente comunicados a la administracion.

3. El horario para ingreso de proveedores es de lunes a domingo de 7h00 a 12h00.

4. Los locales deben mantener limpios sus espacios propios, presentar una buena imagen
externa, realizar limpiezas de sus trampas de grasa minimo una vez por semana, separar los
residuos de aceite en recipientes apropiados.

5. El personal de cada local debe contar con un uniforme con el logo de su establecimiento.

6. Los locales debe contar con todos los permisos de funcionamiento al dia.

3.7. Organizacion administrativa

El proyecto de patio de comidas de contenedores tiene como clientes a los 12 arrendatarios de
los locales y por esta razbn no es necesario contar con excesivo personal en el area
administrativa. El proyecto requiere Gnicamente de una persona como administrador de los
locales y operaciones, los servicios contables y de marketing son externos. Los servicios
contables contratados llevan los registros de la empresa y gestionan el cumplimiento de
obligaciones tributarias, por su parte la agencia de marketing externa maneja las campafas a

realizar en el patio de comidas.

48



Junta de socios
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Servicios
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Servicios de
marketing
externos

Grafico N° 23: Organigrama

Elaborado por: Flores, Pedro

3.8. Politicas de calidad

Este proyecto busca la creacion de un espacio de recreacion donde grupos de amigos se
retinan para degustar alimentos y compartir momentos agradables, para ello resulta de suma
importancia mantener estandares de calidad que regulen y garanticen la satisfaccion del cliente,
esto permite el crecimiento de los consumidores a través de recomendaciones y da prestigio al
patio de comidas. El Instituto Ecuatoriano de Normalizacion cuenta con normativa piloto sobre
el sistema de gestion integral de la calidad, ambiente, seguridad y salud en el trabajo alimentos
y bebidas, la misma ha sido tomada como referencia para establecer las politicas de calidad de

“Kanara Food Park”.

3.8.1. Normativa interna
Se crea un manual detallando todas las normas y procedimientos que los locales que
conforman el patio son obligados a cumplir. EI manual es socializado y revisado con los
propietarios de los establecimientos, debe ser aceptado y firmado por los mismos. Debido a los
cambios en el entorno que pueden llegar a surgir el manual se revisa cada afio, para establecer
a través de consenso mejoras y cambios en los procesos establecidos. Adicionalmente se crea
un buzoén de sugerencias digital para que los consumidores, trabajadores y propietarios de

locales realicen observaciones acerca de aspectos por corregir o mejorar.
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3.8.2. Higiene del personal
Para evitar la contaminacion de los alimentos y cumplir la legislacién aplicable en este aspecto,
la empresa brinda al personal que prepara y sirve alimentos, la capacitacion y adiestramiento
permanentes sobre: practicas de higiene personal, manipulacion higiénica de los alimentos,
higiene de la planta fisica, equipos, utensilios y normas de vestimenta. De estas capacitaciones

como constancia se lleva un registro escrito (Instituto Ecuatoriano de Normalizacién, 2015).

3.8.3. Infraestructura
Para la infraestructura, se preserva en perfecto estado la infraestructura fisica, se asegura el
cumplimiento de la reglamentacion correspondiente a su clase, se garantiza las condiciones
adecuadas para la seguridad, acceso, iluminacién y sefalética. Se exhibe informacion visible
sobre los servicios ofertados, aforo y horarios de atencion. El acceso a proveedores cuando
estos interrumpan la normal prestacién de servicios se realiza en horario diferenciado. Los
servicios sanitarios seran independientes e identificados por género, cuentan con la debida
ventilacion, dispensadores de papel, toallas y jabén liquido. La limpieza y desinfeccion de las
instalaciones y equipos del establecimiento es diaria y segun la periodicidad que estos
requieran. Existe un area exclusiva de bodega para los locales y el patio cuenta con 17 espacios

de parqueo para los consumidores (Instituto Ecuatoriano de Normalizacion, 2015; Dolly, 2007).

3.8.4. Servicio al cliente
El personal de todos los establecimientos que conforman practica reglas de cortesia y de trato
con el cliente, proporcionan el facil acceso a la informacién y los documentos relacionados con
las condiciones del servicio ofertado en cuanto al precio y su desglose, acerca de los horarios
y formas de pago. El material promocional impreso o digital que se exhiba brinda informacion
veridica y no ambigua de los servicios del establecimiento. Se busca dentro de lo posible
atender las exigencias de los consumidores acerca de pequefias variaciones en los pedidos,

se considera las sugerencias (Instituto Ecuatoriano de Normalizacion, 2015; Dolly, 2007).

3.9. Plan de capacitacion

La capacitacion de los trabajadores de cada uno de los locales y sus propietarios es un eje del
proyecto para lograr su perdurabilidad en el tiempo. Las mismas se realizan de forma mensual
para los trabajadores de los locales y de forma trimestral para los propietarios de éstos. Los
temas de las capacitaciones son variados y se centran en fomentar una atencion diferenciada
al cliente. Se busca mantener al personal actualizado acerca de las mejores practicas con el fin
de lograr crecimiento en cada local que conformara Kanara Food Park. Ademas, se presenta
un esquema tentativo de los temas de capacitacion para el primer afio, para los periodos

siguientes los temas se iran seleccionando en funcion de las necesidades del negocio.
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Tabla N° 15: Plan tentativo de capacitacién para el primer afio

Trabajadores

Propietarios

Fuente y elaboracion: Flores, Pedro (2018)

3.10. Evaluacién ambiental

Tema Tema

Mes 1 Politicas generales Trimestre 1 Politicas Fg)jstri]:rales del
Mes 2 Normas de higiene Trimestre 2 Marketing
Mes 3 Normas de vestimenta Trimestre 3 Estrategia de negocio
Mes 4 Reglas de cortesia Trimestre 4 Plan de crecimiento
Mes 5 Como adaptarse_a las exigencias

del cliente
Mes 6 Manipulacién de implementos
Mes 7 Concepto de negocio
Mes 8 Herramientas de marketing
Mes 9 Mejora continua
Mes 10 Atencién diferenciada
Mes 11 Explotar mi producto
Mes 12 Motivacion

Para el funcionamiento de los locales de comida se emplea energia eléctrica y gas,

adicionalmente se utiliza desinfectantes y suministros de limpieza para el mantenimiento del

mismo. Durante el funcionamiento se generan desperdicios organicos en la preparacion y

consumo de los alimentos, residuos de plastico y carton por los recipientes y envases utilizados.

En el proyecto no se utiliza elementos quimicos nocivos, ni genera un volumen alto de

desperdicios organicos ni quimicos.

Los desperdicios como se menciona en los puntos anteriores son debidamente manejados para

mantener la buena imagen del patio de comidas y dar un tratamiento ambientalmente

responsable de los mismos, separando de forma especial los aceites utilizados en

contenedores propios para ello. Segun la ficha de evaluacién ambiental empleada detallada en

el anexo N° 2, el proyecto pertenece a la categoria dos: “neutral al ambiente” y en base a ello,

el proyecto es ambientalmente factible.
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CAPITULO N° 4
ESTUDIO LEGAL
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4.1. Constitucién de la empresa
El proyecto planteado se constituye como una sociedad an6nima. En la actualidad el tramite de
constitucion se lo puede realizar por internet a través del portal del Superintendencia de

Compaiiias http://www.supercias.gob.ec/. El costo aproximado del proceso de constitucion es

de 270,20 dolares que corresponde al 70% del sueldo basico unificado como lo establece la
tabla de la Superintendencia de companias, adicional a esto se debe sumar 23,26 de costos
notariales por reconocimiento de firmas, dando un total de 293,46 délares, la duracién
aproximada es de una semanay no requiere de la contratacion de un abogado (Superitendencia
de Companias, Valores y Seguros, 2018). Los pasos a seguir segun el portal de la

superintendencia de companiias son los siguientes:

1. Para iniciar el proceso es necesario registrarse en el portal web de la Superintendencia de
Compaifiias y Valores.

2. Ingresar al sistema Portal de constitucion Electrénica de Compainiias, seleccionar la opcion
Constituir una compaiiia.

3. Ingresar el usuario y contrasefia registrado.

4. Seleccione el nombre de la compafiia a constituir y presione el botdn continuar. El sistema
mostrara sus reservas de denominacion vigentes, clic en continuar.

5. Se accede al formulario “Solicitud de Constitucion de Companias” que esta compuesto por
cinco secciones gque permiten ingresar informacion de socios o accionistas, datos de la
compaifiia, cuadro de suscripciones y pago de capital, informacion de representantes legales
y documentos adjuntos.

6. Posterior a ello se pasa a una segunda seccién de datos de la compafia donde se registra
el nombre comercial, el domicilio legal, la direccién, el plazo, las actividades vinculatorias,
los contactos y los establecimientos de la compafiia a constituir.

7. En la tercera seccion de cuadro de suscripciones y pago de capital, se debe registrar el
capital suscrito de la compafia y el valor de las acciones o participaciones.

8. En la cuarta seccién de representantes legales se debe registrar, uno por uno, a los
representantes legales de la compafiia, su informacién general, domicilio, contactos y
representante o apoderado.

9. En la quinta seccién de documentos adjuntos se anexa todos los documentos requeridos
para la constitucion de la compafiia solicitados en el proceso.

10. Alfinalizar el ingreso de la informacién en las cinco secciones, el sistema muestra la pantalla
con los costos por servicios notariales y registrales correspondientes. Se puede seleccionar

la notaria de preferencia, de acuerdo a la provincia y el cantén.

53


http://www.supercias.gob.ec/

11. En la siguiente pantalla, aparecen las condiciones del proceso de constitucion electronica,
es necesario seleccionar el casillero acepto y presionar el botdn iniciar tramite.

12. El sistema muestra un mensaje confirmando el inicio exitoso del trdmite con el nimero de
tramite correspondiente. El sistema envia un correo electronico con la informacion del
trAmite y los valores que se debe cancelar en el Banco del Pacifico en un plazo de 30 dias

(Superitendencia de Companias, Valores y Seguros, 2018).

4.2. Permisos de funcionamiento

En esta seccion se detallan los principales permisos que debe obtener el patio de comidas para
poder operar en la ciudad de Azogues, entre los mas relevantes se tiene: obtener el registro
Unico de contribuyente, permiso de funcionamiento del cuerpo de bomberos, permiso anual de
funcionamiento, permiso de uso de suelo, categorizacién del Ministerio de Turismo y registro

sanitario.

4.2.1. Registro Unico de Contribuyente

Las personas naturales o juridicas que adquieran la calidad de contribuyentes o las empresas
nuevas, deben obtener su inscripcion dentro de los treinta dias siguientes al de su constituciéon
o iniciacién real de sus actividades. EI RUC corresponde al niumero de identificacién asignado
a todas aquellas personas naturales y/o sociedades, que sean titulares de bienes o derechos
por los cuales deben pagar impuestos. El trAmite se realiza en el Servicio de Rentas Internas,
siendo necesario presentar en el caso de sociedades:
e  Escritura publica de constitucién o domiciliacion inscrita en el Registro Mercantil.
o Nombramiento del representante legal inscrito en el Registro Mercantil.
e Cédula de identidad y certificado de votacion del representante legal (Congreso Nacional

del Ecuador, 2016).

4.2.2. Permiso de funcionamiento del cuerpo de bomberos
Para obtener el permiso por primera vez se debe llenar los dos formularios que se encuentran
en la pagina web de la institucion, www.bomberos.gob.ec, en el enlace Servicios a la
Comunidad, e ingresar a la pestafia Aprobacién Estudios Contra Incendios y descargar el
formulario (Cuerpo de Bomberos, 2018). Adicional a este se debe adjuntar:
e Copiadel RUC O RISE.
e Copia del Registro Municipal Obligatorio actualizado
e Factura de la compra de un extintor de 10Ib o el extintor fisico.

e Copia del predio urbano o rural 2016 0 2017 donde se encuentra el local.
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e Visto bueno de la inspeccion (realizada por el inspector asignado) (Cuerpo de Bomberos,
2018).

4.2.3. Permiso de uso de suelo
El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Azogues, a través del Departamento de
Control Urbano, otorga los permisos de calificacion de uso de suelo. La emisién del permiso de
calificacion de uso de suelo, se fundamenta en las disposiciones de la ordenanza en vigencia,
el documento sirve para la obtencion de los permisos de funcionamiento que se lo efectia por
parte del Cuerpo de Bomberos y de la Intendencia General de Policia. Los documentos que se

deben presentar son:

e Escrituras o contratos de arriendos, en caso de no ser propio el local
e Cartas de pago, certificados de no adeudar al Municipio
o Original y copia de la patente municipal del afio en curso o RUC.

e Original y copia de la cédula de identidad del propietario o representante legal.

En base a esta documentacion se realiza la inspeccion al sitio, y si se cumple las condiciones

que establece la ordenanza, se emitira el permiso. (GAD Municipal de Azogues, 2017).

4.2.4. Permiso anual de funcionamiento
Los locales comerciales donde presten servicios de alojamiento a huéspedes permanentes o
transeuntes, los restaurantes, o en general, lugares donde se consuman alimentos y bebidas
alcoholicas, comercio en general que no estén dentro de la jurisdiccion del Ministerio de
Turismo, obtienen su Permiso Anual de Funcionamiento (PAF) otorgado por las Intendencias

Generales de Policia de cada Provincia. (Gobernacién del Cafar, 2017).

Los requisitos son los siguientes:

e Fotocopia legible de la cédula de ciudadania

o Fotocopia legible del RUC

e« Fotocopia legible de la Patente (en caso de tenerla)

e Permiso de Funcionamiento del Ministerio de Salud

e Permiso de Funcionamiento del Cuerpo de Bomberos

e Permiso de Funcionamiento de la Comisaria de Ornato del Cantén

o Permiso de Uso de suelo (Licoreras, Bar, Discotecas, Nigth club, Karaokes, Restaurantes.
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El costo del trdmite es de 15 ddélares y se puede realizar desde internet en la direccidén

http://www.mdi.gob.ec/app.sitmint4/index/index.php?tp=ms-pf (Ministerio del Interior, 2016).

4.2.5. Categorizacion del Ministerio de Turismo
Se consideran actividades turisticas las desarrolladas por personas naturales o juridicas que
se dediquen a la prestacion remunerada de modo habitual a una o mas de las siguientes

actividades: Servicio de alimentos y bebidas.

Los requisitos para personas juridicas son:

e Copia certificada de la Escritura de Constitucion, aumento de Capital o reforma de
Estatutos, tratdndose de personas juridicas.

o Nombramiento del Representante Legal, debidamente inscrito en la Oficina del Registro
Mercantil.

e Registro Unico de contribuyentes (R.U.C.)

e Cédula de identidad

e Papeleta de votacion

e Copia del Contrato de compra venta del establecimiento, en caso de cambio de propietario
con la autorizacion de utilizar el nombre comercial.

e Certificado del Instituto Ecuatoriano de Propiedad Intelectual (IEPI), de no encontrarse
registrada la razon social o denominacion social o nombre comercial del establecimiento.

e Fotocopia de escrituras de propiedad, pago predial o contrato de arrendamiento del local.

e Lista de precios de los servicios ofertados, (original y copia)

e Declaracion de activos fijos para cancelacion del 1 por mil, debidamente suscrita por el
Representante Legal o apoderado de la empresa.

e Inventario valorado de la empresa firmado bajo la responsabilidad del propietario o
representante legal, sobre los valores declarados (Ministerio de Turismo del Ecuador,
2018).

Procedimiento: El procedimiento es el siguiente:

El propietario o representante del establecimiento turistico que vaya a gestionar el Registro ante
el Ministerio de Turismo, se entrevista con el funcionario encargado de este proceso, con quién
verifica uno a uno el cumplimiento de todos los requisitos y formalidades correspondientes,
mismas que se encuentran detallados en la Solicitud de Registro. La inspeccion consiste en

verificar la infraestructura y servicios ofertados por el establecimiento, misma que se realiza en
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el domicilio sefalado, en lo posible, con la presencia del propietario, el representante legal o el
administrador, gestion en la que se determinara:

e Actividad Turistica

e Tipo Capacidad

e Categoria

e Direccion

Nombre del propietario

Luego de la inspeccion, se otorga la clasificacion y categoria y se informa al propietario,
representante legal o administrador, sobre la Actividad Turistica, Tipo y Categoria en la que se
registra el establecimiento, este trdmite dura 15 dias. (Ministerio de Turismo del Ecuador, 2018).

4.2.6. Registro sanitario
Para la operacion del patio de comidas se debe obtener el permiso sanitario en la Agencia
Nacional de Regulacion, Control y Vigilancia Sanitaria (ARCSA). Esta entidad realiza una
revision en linea de la categorizacion otorgada por el Ministerio de Turismo, el nimero de cédula
del representante legal y el RUC. Adicionalmente a esta verificacion en linea se debe presentar
el formulario de solicitud llenado y el comprobante de pago de la tasa que en el caso de proyecto
es de 81,60 ddlares, valor que corresponde a los servicios de alimentacion colectiva. De igual
manera es necesario que cada local de comida que formara parte del patio obtenga de manera
individual su permiso sanitario (Agencia Nacional de Regulacion, Control y Vigilancia Sanitaria

, 2015; Agencia Nacional de Regulacion, Control y Vigilancia Sanitaria, 2014).
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CAPITULO N° 5
ESTUDIO FINANCIERO
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5.1. Estructurafinanciera
5.1.1. Activos

La inversion requerida para implementar el patio de comidas construido con contenedores es
de 77.200 dodlares distribuidos en activos fijos, diferidos y capital de trabajo. Las inversiones
fijas de acuerdo al estudio técnico requieren una inversion de 62.600 dblares y a su vez se
distribuyen en infraestructura, instalaciones, muebles y enseres, equipos de cémputo y equipos
de oficina necesarios para la puesta en marcha del proyecto. Por su parte los activos diferidos
(2.600 délares) estan formados por los estudios de factibilidad, gastos de constitucion y gastos
de capacitacion, de igual forma necesarios para el inicio de operaciones. El capital de trabajo
requerido es de 12.000 dolares, este valor incluye el pago de la garantia del arriendo del terreno,
el arriendo para los 3 meses de periodo pre-operativo con un valor de 600 ddlares adicionales
destinado para gastos varios en este periodo, viaticos para promocionar el proyecto y conseguir
cubrir los 12 locales, asi como un valor destinado para la realizacion de la inauguracion y un

rubro para imprevistos, como se detalla en la tabla N° 16.

Tabla N° 16: Inversion en activos patio de comidas

Activos Fijos |

Muebles y enseres $ 6.000,00
Equipo de oficina $ 3.100,00
Equipo de computo $ 800,00
Instalaciones $ 7.000,00
Infraestructura $ 45.700,00

Total Activos Fijos $ 62.600,00

Activos Diferidos \

Estudios de factibilidad $ 1.000,00
Gastos de constitucion $ 600,00
Gastos de capacitacion $ 1.000,00

Total Activos Diferidos 2.600,00

Capital de trabajo \

Garantia local arrendado $ 1.500,00
Gastos pre operativos $ 4.500,00
Viaticos promocién proyecto | $  2.000,00
$
$

Inauguracion 3.000,00
Imprevistos 1.000,00
Total Capital de trabajo $ 12.000,00

Inversion Total $ 77.200,00
Fuente: Investigacion de campo (2018)
Elaborado por: Flores, Pedro
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5.1.1.1. Depreciacién y amortizacién
Los muebles y enceres se depreciardn a 10 afios, los equipos de oficina a 5 afios, los equipos
de cémputo a 3, las instalaciones a 10 afios y la infraestructura a 20 afios de acuerdo a lo
establecido por el Servicio de Rentas Internas aplicando el método de linea recta, tal como se
puede apreciar en la tabla N° 17. Asimismo, se muestra en la tabla N° 18, los activos fijos

diferidos que se amortizaran a 5 afios (Servicio de Rentas Internas, 2010).

Tabla N° 17: Depreciacion de activos fijos

o ~ Vida atil VEUCIE Valor al finalizar el
Activos Fijos Valor activo ~ depreciacion
en afos proyecto
anual
Muebles y enseres | $ 6.000,00 10| $ 600,00 $ 3.000,00
Equipo de oficina | $ 3.100,00 5|% 620,00 $ -
Equipo de computo | $ 800,00 3| $ 266,67 $ (533,33)
Instalaciones $ 7.000,00 10| $ 700,00 $ 3.500,00
Infraestructura $ 45.700,00 200 $ 2.285,00 $ 34.275,00
$ 62.600,00 $ 4.471,67 $ 40.241,67

Fuente: Tabla N° 16

Elaborado por: Flores, Pedro

Tabla N° 18: Amortizaciéon de activos diferidos

Afos de Valor amortizacion
amortizacion

Activos Diferidos Valor activo

Estudios de factibilidad | $ 1.000,00 5 $ 200,00
Gastos de constitucion | $ 600,00 5 120,00
$
$

$
Gastos de capacitacion 1.000,00 5 $ 200,00
Total 2.600,00 | $ 520,00

Fuente: Tabla N° 16

Elaborado por: Flores, Pedro

5.1.2. Financiamiento
La inversion requerida para llevar a cabo el proyecto se financia con capital propio y capital
ajeno. Se plantea realizar un préstamo con la Corporacion Financiera Nacional (CFN) por un
valor de 30.000 ddlares, valor que cumple la regla exigida por esta entidad financiera de ser
menos del 70% de la inversién en activos fijos, la propia construccion constituye la garantia de
este préstamo (Coorporacion Financiera Nacional, 2017). Los restantes 47.200 ddlares de
inversion son financiados con aportes de socios, de esta manera la estructura financiera del
proyecto quedaria 38,86% capital ajeno y 61,14% capital propio, como se indica en la tabla N°

19 y en el anexo N° 3 de la amortizacién de la deuda.
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Tabla N° 19: Estructura de financiamiento

Financiamiento Inversion Participacién
Crédito $ 30.000,00 38,86%
Aporte de socios $ 47.200,00 61,14%

$ 77.200,00

Fuente: CFN (2018)
Elaborado por: Flores, Pedro

5.1.2.1. Célculo de la tasa de descuento
La tasa efectiva anual del crédito a través de la CFN es de 10,35% y para el célculo de la tasa
de descuento a este costo se le aplica un factor de ajuste debido al ahorro fiscal que genera el
poder descontar los gastos de intereses de la base imponible del impuesto a la renta. La tasa
del 10,35% se reduce en un 36,25%, porcentaje que representa el ahorro fiscal del pago de
utilidades a trabajadores e impuesto a la renta, céalculo que se detalla en la tabla N° 20,
aplicando lo indicado, se obtiene como resultado un costo real de la deuda de 6,60%
(multiplicando 10,35% por la diferencia entre 100% y la reduccion por ahorro fiscal del 36,25%)

(Coorporacion Financiera Nacional, 2017; Gitman & Zutter, 2012).

Tabla N° 20: Calculo porcentaje de ahorro fiscal

% que representan de la
utilidad operacional Rubro

100,00 Utilidad Operacional

(15,00) 15% Participacion Trabajadores

85,00 Utilidad antes de impuestos

(21,25) 25% Impuesto a la Renta

63,75 Utilidad neta

36.25 Diferencia po_r_centual entre utilidad neta
' y utilidad operacional

Fuente: SRI (2018)

Elaborado por: Flores, Pedro

El costo de capital propio ha sido calculado a través del modelo de fijacion de precios de activos
de capital (Gitman & Zutter, 2012). Como tasa libre de riesgo (RF) se considera los intereses
ofrecidos por el Estado ecuatoriano en la Gltima emision de bonos del 8,88% anual realizada
el 18 de octubre de 2017 (Ministerio de Economia y Finanzas, 2017). Como tasa de rendimiento
promedio del mercado (KM) se aplica el 12% debido a que es la tasa utilizada por la CFN para
evaluar proyectos (Coorporacién Financiera Nacional, 2017). El coeficiente beta de riesgos (B)
se establece en 3, el mismo que representa un nivel de riesgo mas elevado al de una empresa
del mismo sector, por ser un proyecto y un concepto de negocio nuevo en la ciudad. La tasa
resultante de la valoraciéon de estos criterios es 18,24%, obtenida como resultado de la

61



aplicacion de la formula que se detallada a continuacién del modelo de fijacion de precios de

activos de capital (Gitman & Zutter, 2012).

k = kpp + (ky — kgp)

Donde:

k= Rendimiento requerido del activo.
kRF = Tasa de rendimiento libre de riesgo.
kM = Tasa de rendimiento del mercado.

B=  Coeficiente de riesgo Beta
k = 8,88% + (12% — 8,88%) 3 = 18,24%

Para obtener la tasa de descuento se calcula el costo promedio ponderado de estas fuentes.
La deuda tiene un costo real, aplicando el factor de ajuste fiscal, de 6,60% y un peso de 38,86%;
el capital propio tiene un costo de 18,24% y un peso de 61,14%; la combinacion ponderada de
estos valores da como resultado un costo promedio ponderado de 13,72%, que es utilizado

como tasa de descuento para la evaluacion de factibilidad financiera del proyecto.

Tabla N° 21: Costo promedio ponderado de capital

Financiamiento Inversién Participacion Costo Cels
Ponderado

Crédito $ 30.000,00 38,86% 6,60% 2,56%

Aporte de socios $ 47.200,00 61,14% 18,24% 11,16%

'$ 77.200,00 100% - 13,72%

Fuente: Tabla N° 19
Elaborado por: Flores, Pedro

5.1.3. Ingresos
El proyecto tiene 2 entradas de ingresos: el pago inicial de cada local para formar parte del
patio de comidas de 1.500 délares y el valor del arriendo mensual de 600 dolares de cada uno
de ellos. Por lo expuesto los ingresos son constantes durante todo el afio y para las
proyecciones financieras se considera de igual manera fijas durante el periodo de evaluacién

del proyecto, como se detalla en la tabla N°22.
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Tabla N° 22: Ingresos constantes del proyecto

Mes L_ocales Valor arriendo Ingresos
miembros

Enero 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Febrero 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Marzo 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Abril 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Mayo 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Junio 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Julio 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Agosto 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Septiembre 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Octubre 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Noviembre 12| $ 600,00 | $ 7.200,00
Diciembre 12| $ 600,00 | $ 7.200,00

Total Anual | $  86.400,00

Fuente: Investigacion de campo (2018)
Elaborado por: Flores, Pedro

5.1.4. Costos
Los gastos necesarios para el normal funcionamiento del patio de comidas se clasifican en 2

grupos: operativos y administrativos.

5.1.4.1. Costos operativos

El patio tiene la obligacion con sus arrendatarios de suministrar agua, luz, internet, brindarles
seguridad y mantener limpias las areas comunes. Los servicios de agua son proporcionados
por la Empresa Publica Municipal de Agua Potable, Alcantarillado Y Saneamiento Ambiental
del Canton Azogues (EMAPAL), la energia eléctrica por la Empresa Eléctrica Azogues C.A , el
Internet por la Corporacién Nacional de Telecomunicaciones (CNT), el servicio de television
pagada es provisto por Direct TV para la transmision de eventos deportivos y de interés
(Empresa Electrica Azogues, 2018; Empresa Municipal de Agua Potable de Azogues, 2018;
CNT, 2018; DIRECTV, 2018).

Los servicios de seguridad son proporcionados por la compafiia G4S quienes suministraran 1
guardia de seguridad durante el horario de atencion del patio de comidas y cuentan con
respuesta inmediata ante imprevistos para lo cual colocan sensores y alertas de panico (G4S,
2018). Por su parte para ejecutar la limpieza de las areas comunes se contratara a 2 personas
de medio tiempo por el salario basico proporcional actualmente de 389 ddlares (Ministerio del
Trabajo, 2017), una de miércoles a domingo y otra de viernes a martes para que coincidan
juntas el fin de semana donde se espera un mayor movimiento comercial. En el rubro de

limpieza se ha considerado el costo real para la empresa de estos salarios (549,46 dolares)
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incluyendo los beneficios de ley: aporte patronal, fondos de reserva, décimo cuarto, décimo
tercero y vacaciones y un valor de 200 ddlares para la compra de suministros para el aseo. Se
considera como costo operativo el pago del arriendo del terreno destinado para el proyecto.

Revisar el detalle de la tabla N° 23.

Tabla N° 23: Costos operativos del proyecto

Descripcién Valor Valor anual Proveedor Portal Web
mensual
Empresa
Luz $ 300,00|$ 3.600,00 Eléctrica http://www.eea.gob.ec/
Azogues
Empresa
Agua $ 300,00|$  3.600,00 A't"gtrgci'a"(’ft‘;g; http://www.emapal.gob.ec/
de Azogues
https://www.cnt.gob.ec/intern
Internet $ 120,00 | $ 1.440,00 CNT et/plan/fibra-optica-para-
hogares/
Ariendo ¢4 350 00|$  15.600,00
terreno
DIRECTV |$ 3500|$  420,00| DIRECTY | nte://www.directv.com.ec/pa
quetes/previo-pago/
Seguridad $ 1.000,00|$ 12.000,00 GAS http://www.g4s.com/es-ec
Limpieza | $ 74946\ 899352 Fersonal
propio

Total $ 3.804,46 $ 45.653,52

Fuente: (Empresa Electrica Azogues, 2018; Empresa Municipal de Agua Potable de Azogues, 2018; CNT, 2018;
DIRECTV, 2018; G4S, 2018).
Elaborado por: Flores, Pedro

5.1.4.2. Costos administrativos
Se ha presupuesto para esta partida el salario de una persona encargada de organizar el dia a
dia del patio y controlar las operaciones del mismo con el cargo de administrador por 500
ddlares, en la tabla N° 24 se muestra el costo real considerando el pago de los beneficios de
ley. De igual forma se ha considerado el pago a una agencia de marketing para coordinar la
realizacion de eventos y manejar las redes sociales del patio de comidas, el pago a un contador

para llevar las cuentas de la empresa y el gasto de suministros de oficina.
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Tabla N° 24: Costos administrativos del proyecto

Descripcion ' Valor mensual  Valor anual | Proveedor
Administrador $ 697,07 | $ 8.364,84 Personal contratado
Servicios contables | ¢ 300,00 | $ 3.600,00 | Ing. Priscila Quintufia Aviles
externos
Servicios de marketing | ¢ 300,00 | $  4.800,00 Shock BTL
externo
Suministros de oficina | $ 30,00 | $ 360,00 Varios
Total '$ 132707 $ 15.924,84 |

Fuente: (SHOCK BTL, 2018)
Elaborado por: Flores, Pedro

5.2. Evaluacion del proyecto

El proyecto planteado puede catalogarse como mediano por la inversién que requiere para su
puesta en marcha, en virtud de ello y siguiendo el criterio de expertos en el tema como los
autores German Arboleda y Gabriel Baca Urbina (Arboleda, 2013; Baca, 2010) se plantea un
periodo de 5 afios para su evaluacion. Considero ademas a este tiempo lo suficientemente
amplio para medir la rentabilidad del proyecto teniendo en cuenta un potencial crecimiento de
la competencia en el mercado y la presencia del efecto imitacion. La proyeccion de la propuesta
es permanecer por mucho tiempo mas en el mercado que 5 afos, pero el proyecto debe ser

rentable en este lapso de tiempo para constituir una inversion atractiva y factible.

5.2.1. Estados financieros proyectados
Para la evaluacion del proyecto se ha considerado analizar los 3 estados financieros de mayor
relevancia: flujo de efectivo, estado de resultados y balance general. Para la elaboracién de los
mismos se ha considerado valores corrientes al momento de la realizacion de este estudio. En
el flujo de efectivo se puede apreciar que existe un ingreso importante el primer afio por
concepto de venta de derechos de patrticipacion a los locales, asi como también se considera
en este periodo dentro de costos administrativos el valor de la inauguracién por 3.000 délares,
todos los demas rubros siguen la secuencia de valores presentados anteriormente en este

capitulo. El flujo de efectivo se indica en la tabla N° 25.
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Tabla N° 25: Flujo de Efectivo proyectado

Descripcion

Inversiones fijas

$ (62.600,00)

Inversiones Diferidas

$  (2.600,00)

Capital de trabajo

$ (12.000,00)

Crédito $ 30.000,00
Ingresos por venta de espacios $ 18.000,00
Ingresos por arriendo $ 86.400,00 $ 86.400,00 $ 86.400,00 | $ 86.400,00 | $ 86.400,00
Costos de Operacion $ (45.65352) | $ (45.653,52) | $ (45.653,52) | $ (45.653,52) | $ (45.653,52)
Costos de Administracion $ (18.924,84) | $ (15.924,84) | $ (15.924,84) | $ (15.924,84) | $ (15.924,84)
Costos Financieros $ (3.10500) | $ (2.484,00) | $ (1.863,00) | $ (1.242,00) | $ (621,00)
Depreciaciones $ (447167) | $ (447167) | $ (447167)| $ (4.20500) | $ (4.205,00)
Amortizaciones $ (520,00) | $ (520,00) | $ (520,00) | $ (520,00) | $ (520,00)
Utilidad antes de impuestos $ 3172497 | $ 17.345,97 $ 17.966,97 | $ 18.854,64 | $ 19.475,64
15% Trabajadores $ (4758,75) | $ (2.601,90) | $ (2.69505) | $ (2.828,20) | $ (2.921,35)
25% Impuesto a la Renta $ (6.74156) | $ (3.686,02) | $ (3.81798) | $ (4.006,61) | $ (4.138,57)
Utilidad después de impuestos $ 20.224,67 $ 11.058,06 $ 1145395 | $ 12.019,83 | $ 12.41572
Depreciaciones $ 4.471,67 $ 4.471,67 $ 4.471,67 $ 4.205,00 | $ 4.205,00
Amortizaciones $ 520,00 $ 520,00 $ 520,00 $ 520,00 | $ 520,00
Pago del crédito $ (6.000,00) | $ (6.000,00) | $ (6.000,00) | $ (6.000,00) | $ (6.000,00)
Recuperacion Capital de trabajo $  12.000,00
Valor de Salvamento $  40.775,00
Flujo de Efectivo Neto $ (47.200,00) ‘ 19.216,34 10.049,72 10.445,61 ‘ $ 10.744,83 ‘ $ 63.915,72
Flujo de Efectivo Neto acumulado 19.216,34 29.266,06 39.711,67 ‘ $ 50.456,51 ‘ $ 114.372,23 ‘

Fuente: Investigacion de campo (2018)
Elaborado por: Flores, Pedro

En el estado de resultados presentado a continuacién en la tabla N° 26 se puede apreciar que

los ingresos por ventas son constantes durante el periodo de analisis del proyecto, de igual

manera permanecen invariables los gastos administrativos exceptuando el primer afio que

incluye un gasto por inauguracion. Los gastos financieros se reducen progresivamente

conforme se va cancelando el crédito y las depreciaciones son constantes durante los primeros

3 afios, y tienen una reduccion en el cuarto afio debido a que se terminan de depreciar los

equipos informaticos.
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Tabla N° 26: Estado de Resultados proyectado

Descripcién

Ventas $ 86.400,00 $ 86.400,00 $ 86.400,00 $  86.400,00 $  86.400,00

Otros ingresos $ 18.000,00

Costos Operativos $ (45.65352) | $ (45.65352) | $ (45.65352) | $ (45.65352) | $ (45.653,52)
Utilidad Operativa $ 58.746,48 $ 40.746,48 $ 40.746,48 $  40.746,48 $  40.746,48

Costos de Administracion $ (18.924,84) | $ (15.924,84) | $ (15.924,84) | $ (15.924,84) | $ (15.924,84)

Gastos Financieros $ (3105000 | $ (2484000 | $ (1.863,00) | $ (1.242,00) | $ (621,00)

Depreciaciones y amortizaciones $  (4.991,67) $  (4.991,67) $  (4.991,67) $  (4.725,00) $  (4.725,00)
Utilidad antes de beneficios $ 31.724,97 $ 17.34597 $ 17.966,97 $ 18.854,64 $ 19.475,64

15% Utilidades trabajadores $ (475875 | $ (2601,90) | $ (269505 |$ (282820) | $ (2.921,35)
Utilidad antes de impuestos $ 26.966,23 $ 14.744,08 $ 15.271,93 $ 16.026,44 $ 16.554,29

25 % impuesto a la renta $ (6.741,56) $  (3.686,02) $ (3.817,98) $  (4.006,61) $ (4.138,57)
Utilidad Neta $ 20.224,67 $ 11.058,06 $ 11.453,95 $ 12.019,83 $ 12.415,72

Fuente: Investigacion de campo (2018)
Elaborado por: Flores, Pedro

El balance general del proyecto permite apreciar el progresivo incremento de activos corrientes,
la pérdida de valor de los activos fijos a causa de la deprecacion, la amortizacion anual de los
activos diferidos, la reduccion de la deuda y la acumulacion de las utilidades generadas por el

proyecto, como se puede apreciar en la tabla N° 27.

Tabla N° 27: Balance General proyectado

Descripcién

Activos Corrientes

Capital de trabajo 31.216,34 $ 41.266,06 $ 51.711,67 62.456,51 73.597,23

Total Activos Corrientes 31.216,34 $ 41.266,06 ‘ 51.711,67 62.456,51 ‘ 73.597,23

Activos Fijos ‘ ‘

Muebles y enseres $ 5.400,00 $ 4.800,00 $ 4.200,00 $ 3.600,00 $ 3.000,00
Equipo de oficina $ 2.480,00 $ 1.860,00 $ 1.240,00 $ 620,00 $
Equipo de computo $ 533,33 $ 266,67 $ - $ - $
Instalaciones $ 6.300,00 $ 5.600,00 $ 4.900,00 $ 4.200,00 $ 3.500,00
Infraestructura $ 43.415,00 $ 41.130,00 $ 38.845,00 $ 36.560,00 $ 34.275,00
Total Activos Fijos 58.128,33 $ 53.656,67 \ $ 49.185,00 $  44.980,00 \ 40.775,00
Activos Diferidos ‘ ‘
Estudios de factibilidad $ 800,00 $ 600,00 $ 400,00 $ 200,00 $
Gastos de constitucion $ 480,00 $ 360,00 $ 240,00 $ 120,00 $
Gastos de capacitacion $ 800,00 $ 600,00 $ 400,00 $ 200,00 $

Total Activos Diferidos 2.080,00 $ 1.560,00 ‘ $ 1.040,00 520,00 ‘ $

TOTAL ACTIVOS 91.424,67 $ 96.482,73 ‘ $ 101.936,67 $ 107.956,51 $ 114.372,23

Pasivos ‘ ‘

Préstamo Bancario $ 24.000,00 $ 18.000,00 $ 12.000,00 $ 6.000,00 $
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TOTAL PASIVOS 24.000,00 18.000,00 12.000,00 6.000,00

Patrimonio
Capital social $ 47.200,00 $ 47.200,00 $ 47.200,00 $  47.200,00 $  47.200,00
Utilidades/ Pérdidas acumuladas $ 20.224,67 $ 31.282,73 $ 42.736,67 $ 54.756,51 $ 67.172,23

TOTAL PATRIMONIO 67.424,67 78.482,73 89.936,67 101.956,51 114.372,23

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO ‘ 91.424,67 96.482,73 ‘ $ 101.936,67 107.956,51 114.372,23

Fuente: Investigacion de campo (2018)
Elaborado por: Flores, Pedro

5.2.2. Indicadores de evaluacion
Los indicadores utilizados para evaluar la factibilidad financiera de la propuesta son calculados
en base a la informacion presentada en los estados financieros proyectados, en especial de los
flujos de efectivo y a la tasa de descuento calculada anteriormente de 13,72%, se indica en la
tabla N° 28.

Tabla N° 28: Flujos de efectivo para evaluacion

Inversion Inicial

Flujos de Efectivo $ (47.200,00) $ 19.216,34 | $ 10.049,72 | $ 1044561 | $ 10.74483 | $ 63.91572

Flujo de Efectivo Neto acumulado $ 19.216,34 | $ 29.266,06 | $ 39.711,67 | $ 50.456,51 | $ 114.372,23
Fuente: Tabla N° 25.

Elaborado por: Flores, Pedro

El tiempo de recuperacion de la inversién es de 3 afios 8 meses, el tiempo es aceptable
considerando que el periodo de evaluacién del proyecto de 5 afios. El valor actual neto que
representa el valor econémico que agrega el proyecto es de 24.598,40 ddlares, cifra que al ser
mayor a 0 es aceptable. La tasa interna de retorno es de 29,33%, muy superior a la tasa de
descuento de 13,72% considerada como la rentabilidad minima exigida para el proyecto, el
proyecto bajo este indicador es factible. Por lo expuesto el proyecto es financieramente factible,

el andlisis de los 3 indicadores principales de evaluacién se muestra en la tabla N° 29.

Tabla N° 29: Indicadores de evaluacion

Payback 3 afios 8 meses
VAN $ 24.598,40

TIR 29,33%
Fuente: Tabla N° 25

Elaborado por: Flores, Pedro

5.2.3. Punto de equilibrio
Kanara Food Park para alcanzar su punto de equilibrio requiere contar con 8,24 locales, este

valor representa el 69% de su capacidad operativa y se calcula dividiendo los costos fijos entre
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las ventas menos los costos variables. A continuacion, se detalla la informacion utilizada para
el célculo de este indicador, en la cual destacan la gran cantidad de valores fijos con respecto
a las ventas ya que la estructura del patio esta planteada con un espacio para 12 locales. El
modelo de negocio busca la firma de acuerdos a largo plazo de arriendo con lo cual se asegura
la presencia de los locales comerciales en el proyecto y se garantiza los ingresos del mismo.
El valor obtenido como punto de equilibrio es un referente importante para iniciar operaciones
de forma emergente en el caso de no haber logrado cerrar acuerdos con 12 locales antes de la

inauguracion. Revisar tablas N° 30, 31y 32.

Tabla N° 30: Ingresos mensuales del proyecto

Componentes  Valor x local Valor Total

Arriendo local | $ 600,00| $ 7.200,00
Fuente: Tabla N° 22

Elaborado por: Flores, Pedro

Tabla N° 31: Costos variables del proyecto

Componentes  Valor x local Valor Total
Luz $ 25,00 $ 300,00

Agua $ 25,00 $ 300,00

Total $ 50,00 $ 600,00
Fuente: Tabla N°23

Elaborado por: Flores, Pedro

Tabla N° 32: Costos fijos del proyecto

Componentes Valor

Internet $ 120,00
Arriendo terreno $ 1.300,00
DIRECTV $ 35,00
Seguridad $ 1.000,00

Limpieza $

Administrador $
Servicios contables externos | $ 300,00

$

$

Servicios de marketing externo
Suministros de oficina

Fuente: Tabla N° 23

Elaborado por: Flores, Pedro

Como se puede apreciar los ingresos y gastos del proyecto tienen caracteristicas distintivas
particulares, las ventas tienen un limite dado por la capacidad operativa de 12 puestos y dado
que el proyecto esta pensado con esa estructura especifica por temas de logistica los costos

fijos son méas del 85% de los costos totales. Esta situacién ocasiona que el proyecto sea inviable
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con un numero bajo de participantes y que requiera una ocupacion minima de 9 locales
(redondeando el valor de 8,24 ya que las unidades son indivisibles en términos parciales y

funcionar cubriendo los costos fijos y variables.

Tabla N° 33: Punto de equilibrio

%

Capacidad Ve'?‘as en Ver’1tas en Cqstos Costos Fijos Costo Total
X unidades délares Variables
instalada
100% 12,00 $ 7.200,00 | $ 600,00 $ 4.53153| $ 5.131,53
$ 5.400,00 | $ $ 453153 $ 4.981,53
$ 494400 $ $ 453153 $ 4.943,553
42% 5,00 $ 3.000,00 | $ 250,00 $ 4.53153| $ 4.781,53
0% 0,00 $ - $ - | $ 453153 $ 453153
Fuente: Tablas N° 30, 31y 32
Elaborado por: Flores, Pedro
Punto de Equilibrio
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3 —_— P
-
£ 4.000,00
g
£ 3.000,00
£
2.000,00
1.000,00
0,00
0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00
Locales participantes
e—=\/entas en délares == Costos Variables == Costos Fijos == Costo Total

Gréfico N° 24: Punto de equilibrio grafico
Fuente: Tabla N° 33
Elaborado por: Flores, Pedro

5.2.4. Analisis de escenarios
Con el fin de medir la fortaleza de los resultados obtenidos por el proyecto en los principales
indicadores financieros se han planteado 2 escenarios negativos para el analisis: un incremento
en costos del 10% (operativos y administrativos) y una reduccion de 10% en los ingresos. Como

se puede apreciar en la tabla N° 34 el proyecto sigue siendo factible en los 2 escenarios
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planteados, el tiempo de recuperacion de la inversion sigue estando dentro del periodo de
analisis establecido de 5 afios, el VAN bajo las propuestas se mantiene en niUmeros positivos
y la tasa interna de retorno es superior a la tasa de descuento. Si bien existe una reduccion en
el VAN y en el margen de diferencia entre la TIR y la tasa de descuento y una prérroga en el
tiempo de recuperacion es muy positivo que el proyecto sea factible ante estos escenarios

adversos.

Tabla N° 34: Andlisis de sensibilidad

: . Con incremento de Con reduccion de 10%
Indicador Escenario normal 7 ’
10% en costos en ingresos

Payback 3 afios 8 meses 4 afios 3 meses 4 afios 4 meses
VAN $ 24.598,40 $10.417,33 $ 4.552,95
TIR 29,33% 20,30% 16,57%

Decision Aceptable \ Aceptable Aceptable

Fuente: Tabla N° 25
Elaborado por: Flores, Pedro

5.2.5. Anélisis beneficio costo
Los beneficios econémicos que genera el proyecto traidos a valor presente, representan
71.798,40 délares, el costo de llevar a cabo el proyecto es de 47.200,00 dolares, el indicador
beneficio costo da como resultado una relacion de 1,52, los beneficios del proyecto superan en

un 56% a su costo, por lo cual la propuesta es viable y atractiva.

Relacion Beneficio-Costo
80.000,00
70.000,00
60.000,00
50.000,00
40.000,00
30.000,00
20.000,00

10.000,00

Beneficio Costo

Grafico N° 25: Relaciéon Beneficio Costo
Fuente: Tabla N° 25

Elaborado por: Flores, Pedro
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5.2.6. Sostenibilidad

La sostenibilidad en el tiempo del proyecto esta ligada al crecimiento de la ciudad su flujo diario
de personas y sobre todo de la creatividad de los administradores del patio de comidas para
generar elementos nuevos en el proyecto y mantener el interés de la poblacion. De acuerdo al
INEN la poblaciéon de la ciudad crece en un 1,5% anual, la poblacién provincial se incrementa
en un promedio en 1,7% anual, el desarrollo de la Universidad Nacional de la Educacion de
Azogues son factores importantes en el flujo de personas, la entidad proyecta contar con 18.000
estudiantes para 2021, 20 veces mas que en la actualidad (INEC, 2017; Diario El Telégrafo,
2017).

En cuanto a captar el interés de la poblacion en el proyecto de forma sostenida y su éxito radica
en dos elementos: mantener la calidad del servicio y generar elementos nuevos. Para contar
con el primer elemento es necesario estandarizar y mantener la calidad del servicio brindado
con el fin de consolidar al patio de comidas como un lugar atractivo de visitar, un lugar donde
siempre se puede obtener una experiencia agradable, para ello es necesario realizar controles
y capacitaciones periodicas a los locales. Por otro lado, para contar con el segundo elemento
se debe trabajar de forma planificada con una agencia de marketing como se ha planteado en
el desarrollo del proyecto. Se programa en conjunto con la administracion el desarrollo de
eventos de interés tales como: presentacion de artistas, transmision de eventos deportivos,
eventos de interés general, realizacion de concursos y de esta manera se crea para la poblacion
nuevas razones para seguir acudiendo a degustar alimentos en el patio de comidas y compartir

momentos agradables con grupos de amigos.
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CONCLUSIONES

El cantén Azogues brinda condiciones de entorno necesarias para el desarrollo del proyecto,
es uno de los territorios mas desarrollados de la provincia del Cafiar, cuenta con una poblacién
de 82.497 habitantes (INEC, 2017). Es un area de conectividad y constituye un punto de paso
obligatorio para los habitantes de los cantones de la provincia del Cafiar que se dirigen al sur
del pais que cuenta con una poblacion proyectada para 2017 de 173.473 habitantes. Azogues
cuenta con una infraestructura vial apropiada que permite tener acceso a la mayoria de sus
parroquias y a los demas cantones, esto lo convierte en el nodo comercial mas importante de

la zona.

De acuerdo al levantamiento de informacién primaria realizado un 23,80% de propietarios de
locales de comida de la ciudad estan dispuestos a formar parte del patio de comidas pagando
el valor inicial de 1.500 délares y el arriendo mensual de 600 délares. Proyectando este
porcentaje al nimero total de locales existente tendriamos 25,47 locales (23,80%*107 locales)
lo cual es algo mas que el doble de espacios disponibles por lo cual en esta dimension se tiene

la aceptacion requerida para llevar a cabo el proyecto.

La poblacion urbana gasta en promedio 13,46 ddélares cuando come fuera de su hogar y la
frecuencia promedio es de 2,38 veces por semana. Existen 21.711 personas dentro de esta
categoria multiplicado por 2,38 comidas fuera del hogar por semana y por 13,46 de gasto
promedio por salida, el tamafio del mercado para locales de comida es 695.507,54 ddlares

semanales, lo suficientemente amplio para contar con la presencia de una nueva alternativa.

Existe un alto nivel de interés de parte de la poblacién urbana hacia la existencia del proyecto.
Un 66,40% de la poblacion urbana contesta en la encuesta realizada que definitivamente
visitaria el nuevo patio de comidas, un 10,85% sefala que probablemente lo haria y Gnicamente

un 22,75% sefalo que definitivamente no visitaria el local.

Segun el andlisis realizado la mejor alternativa para implementar el patio de comidas construido
con contenedores en la ciudad de Azogues es en la Av. 24 de Mayo, siendo factores
determinantes para la decisién la preferencia tanto de propietarios de locales de comida como
de la poblacién urbana. El proyecto requiere un espacio total de 570 m2 y una inversion en
infraestructura de 62.600 délares. Ambientalmente esta catalogado como “neutral al ambiente”
y no requiere ningun permiso especial para su funcionamiento adicional a los exigidos a

establecimientos de comida.
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El proyecto genera una tasa interna de retorno de 29,33%, un valor actual neto de $ 24.598,40
dolares y tiene un periodo de recuperacion de la inversion de 3 afios 8 meses. El punto de
equilibrio del proyecto se alcanza con una participacion de 9 locales (8,24). La tasa interna de
retorno supera a la tasa de descuento de 13,72% por 15 puntos, el Van es positivo y el tiempo
de recuperacién esta dentro del rango de evaluacién establecido de 5 afios. Por lo expuesto el

proyecto es financieramente factible y representa una inversién atractiva.
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RECOMENDACIONES

Realizar el proyecto en un lapso no mayor a 2 afios. Se considera que en este tiempo las
condiciones de mercado pueden ser distintas a las actuales a tal grado que tal vez no sean el
mejor momento para empezar un proyecto de este tipo. Parte del éxito de la propuesta radica

en ser los primeros en la ciudad en implementar un establecimiento de este tipo.

En caso de no poder implementar el patio de comidas en la Av. 24 de mayo, considerar que el
sector del Parque del Migrante y el sector La Playa como buenas opciones para instalarlo,
puesto que el perimetro urbano de la ciudad no es considerablemente extenso y no existen

diferencias marcadas en distancia ni tiempo entre los puntos analizados.

Considerar ampliar el estudio e introducir como parte del patio locales que expendan bebidas
alcohdlicas, esta inclusion potencialmente acrecenta el nimero de visitantes nocturnos al patio
de comidas, pero también requiere de un mayor control, gestibn de permisos y gastos en

seguridad.
A largo plazo, cuando los rendimientos financieros generados por el proyecto lo avalen,

considerar la adquisicion del terreno en donde se levanta el patio de comidas para contar con

estabilidad permanente y ser los duefios del espacio.
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Anexo N° 1

FORMATO DE ENCUESTA A
PROPIETARIOS DE LOCALES DE COMIDA

UNIVERSIDAD TECNICA PARTICULAR DE LOJA

UNIVERSIDAD TECNICA PARTICULAR DE LOJA
MAESTRIA EN GESTION DE PROYECTOS
ENCUESTA

Soy estudiante de la Universidad Técnica Particular de Loja y realizando una investigacion de
mercados para determinar la factibilidad de implementar un patio de comidas construido con
contenedores en la ciudad de Azogues: “Kanara Food Park”. Esta encuesta esta dirigida a
propietarios de locales de comida de la ciudad.

Por favor margue con una X la respuesta de cada una de sus preguntas.

1. ¢ Cuédl es su tipo de comida principal que ofrece su local? (Marcar solamente uno)

Réapida
Oriental

Mariscos

Mexicana
Parrilladas
Tipica
Otra Especificar

N OO AW N

2. Considera que el rango de precios de la comida que oferta su local es:

1 | Bajo
Medio
3 | Alto

3. ¢Le gustaria tener una sucursal en un nuevo patio de comidas construido con
contenedores en la ciudad de Azogues por un valor de 1.500 ddélares? (el valor le
proporciona un local adecuado para su funcionamiento de 4 m2).

Definitivamente Definitivamente
Probablemente ,
no Si
1 2 3
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En caso de que su respuesta sea definitivamente no el cuestionario ha terminado.
Gracias

4. ¢En cudl de los siguientes sectores preferiria que este ubicado el nuevo patio de
comidas?.

Av. 24 de Mayo

La playa

Parque del migrante
Otro Especificar

Al W NP

5. ¢ Estaria dispuesto a pagar un arriendo mensual de 600 délares (incluido alicuota de
mantenimiento, agua, luz, internet y guardiania)?.

Si 1 No 2

6. Califique en una escala del 1 al 5 la importancia que le da a los siguientes servicios
complementarios en un lugar de comidas

Poco Algo Medianamente Muy
Factores . . . Importante
importante | importante importante Importante
1 | Television 1 2 3 4 5
2 | Wifi 1 2 3 4 5
3 | Mdsica en vivo 1 2 3 4 5
4 | Parqueo 1 2 3 4 5

7. De los siguientes medios publicitarios escoja su favorito. (Marque solamente uno).

Internet

Hojas volantes

Prensa escrita
Radio
Television

Redes sociales
Otro Especificar

N O O A W NP

Gracias por su colaboracion!
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FORMATO DE ENCUESTA A
POBLACION URBANA DE LA CIUDAD

UNIVERSIDAD TECNICA PARTICULAR DE LOJA
MAESTRIA EN GESTION DE PROYECTOS
ENCUESTA

Soy estudiante de la Universidad Técnica Particular de Loja y realizando una investigacion de
mercados para determinar la factibilidad de implementar un patio de comidas construido con
contenedores en la ciudad de Azogues: “Kanara Food Park”. Esta encuesta esta dirigida a la

poblacion urbana de la ciudad.

Por favor margue con una X la respuesta de cada una de sus preguntas.

1. Elija su rango de edad

15— 24
25 — 39
40 — 54

2. ¢Cual es su tipo de comida favorita?

Rapida
Oriental
Mariscos

Mexicana

Parrilladas

Tipica
Otra Especificar

N O O A W NP

3. ¢En qué lugar come de forma habitual?

Restaurante

Centro comercial
Trabajo

Hogar

Otro Especificar

gl | W| N P
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4. ;Cuéntas veces por semana come fuera de su hogar?

L]

5. ¢De forma aproximada cuanto gasta cuando come fuera de su hogar? (Por favor
dimensionar el gasto de forma individual)

‘ ‘ dolares ‘

6. ¢ Estaria dispuesto a visitar un nuevo patio de comidas construido con contenedores
en la ciudad de Azogues?.

Definitivamente | Probablemente | Definitivamente
no visitaria visitaria visitaria

1 2 3

En caso de que su respuesta sea definitivamente no el cuestionario ha terminado.
Gracias

7. ¢En cudl de los siguientes sectores preferiria que este ubicado el nuevo patio de
comidas?.

Av. 24 de Mayo

La playa

Parque del migrante
Otro Especificar

Al W NP

8. Califique en una escala del 1 al 5 la importancia que le da a los siguientes servicios
complementarios en un lugar de comidas

Poco Algo Medianamente Muy
Factores . . ) Importante
importante | importante importante Importante
1 | Television 1 2 3 4 5
2 | Wifi 1 2 3 4 5
3 | Mdusica en vivo 1 2 3 4 5
4 | Parqueo 1 2 3 4 5

9. De los siguientes medios publicitarios escoja su favorito. (Marque solamente uno).

Internet

Hojas volantes
Prensa escrita
Radio
Televisiéon

Redes sociales
Otro Especificar

~N| O O A W N

Gracias por su colaboracién!
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Anexo N° 2

FICHA DE EVALUACION AMBIENTAL

(UCA - CFN)
PUNTAJE: 46 CATEGORIA AMBIENTAL: CRITERIO:
PORCENTAJE: 46% CLASE 2 Neutral al ambiente

VALORACION PRELIMINAR
1. De acuerdo a la Tabla N° 1 (Valoracién ambiental por actividades productivas) adjudique el
respectivo puntaje al proyecto:

VALORACION : 2

CONTAMINACION AL AIRE

2. Sefale la fuente principal de energia del proyecto:

Calificacion
a Electricidad 4 4
b Gas 8
c Bunker 5
d Gasolina 5
e Diesel 5
f Maera 5
g Ninguna
Puntaje 4
3. Ruido en el area comprendida del proyecto es:
Calificacion
a Muy alto 8
b Alto 6
c Medio 4
d Bajo 2 2
e Ninguno
Puntaje 2
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CONTAMINACION AL AGUA
4. Especifique el tipo de sustancias que contienen las aguas de desecho (provenientes del

proceso de limpieza, bafios, etc.)

Calificacion
a Detergentes 5 5
b Colorantes 8
c Acidos 7
d Lejias 6
e Preservantes 4
f Saborizantes 3
g Materia organica 4 4
h Plaguicidas 8
i Otros compuestos: lubricantes, etc.) 10
] No hay aguas de desecho
Puntaje 12
5. Describa el camino de las aguas de desecho
Calificacion
a Alcantarillado 4 4
b Calle 8
c Rio 8
d Quebrada 8
e Tanque séptico 4
f Recicladas 2
g No hay aguas de desecho
Puntaje 4




DESECHOS SOLIDOS

6. Especifique el tipo de desechos solidos generados

Calificacion

a Papel 5 5

b Plastico 8 8

c Téxtiles (retazos) 7

d Metales 8

Desechos organicos
(carne, cascara, aceites,
e otras) 5 5
f No hay desechos sélidos O
Puntaje 18
7. Especifique el destino de los desechos soélidos
Calificacion
a Recolector de basura 2
b Alcantarillado 6
c Calle 8
d Rio 8
e Quebrada 8
f Quemados 4
g Enterrados 3
h Reusados o reciclados 1
[ No hay desechos sélidos
Puntaje

SALUD Y SEGURIDAD LABORAL

8. En el caso de proyectos agricolas, especifique el color de etiqueta del producto mas téxico

utilizado:
Calificacion
a Roja: altamente tdxico 10
b Amarillo: moderadamente toxico 8
c Azul: ligeramente tdxico
d Verde: sin peligro 4
Puntaje
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9. Especifique las medidas de proteccion laboral aplicadas (PROYECTOS AGROPECUARIOS)

Ponga x si
utilizan la
medida de
proteccion :
1 a Ropa - mandil
2 b Guantes
3 c Mascarillas
4 d Gafas
5 e Orejeras
6 f Casco
7 g Botas
8 h Extinguidor de incendio
9 [ Examenes médicos
10 ] Otra proteccion usada
SUMA :

10. A su criterio y considerando el tipo de actividad por usted analizada califique las medidas

de proteccion presente en este proyecto:

Puntaje 2 puntos

Muy bueno 2 2 puntos
Bueno 5 puntos
Regular 7 puntos
Malo 10 puntos

Para aquellos proyectos en los que NO se hace uso de agroquimicos, la ficha sera calificada
sobre 80 puntos (8 preguntas contestadas). Al valor obtenido se dividird para 80 y se

multiplicara por 100, obteniéndose el porcentaje respectivo.
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CATEGORIAS AMBIENTALES Y PORCENTAJES DE LOS PROYECTOS
CATEGORIA IMPACTO PORCENTAJE
| | Beneficioso al ambiente 0% - 25 %
Il [ Neutral al ambiente 25% - 50 %
Il | Impactos ambientales potenciales negativos moderados 50% - 75%
IV | Impactos ambientales potenciales negativos significativos 75% - 100%
Tabla 1
VALORACION AMBIENTAL POR ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
2 Puntos 4 Puntos 8 Puntos 12 Puntos 20 Puntos
Comercio en ; _ Pesca Agricultura Curtiembres
Cria de animales, tabaco,
general _ Mi C Extraccié
t textiles, excepto acabados Inas'y aza Xtracciony
excepto iy
P textiles, fabricacion de canteras explotacion de
laguicidas i
blad _ Y calzado. Imprentas minerales
sustancias .
o Elaboracion de productos auriferos y
toxicas e o t
, plasticos y cauchos otros
inflamables
Turismo en . Alimentos |Extraccién de | Recubrimiento
general, maderas de piezas
hoteles y metalicas
restaurantes, . (galvanizado
Elaboracion de productos
excepto a _ . cromado,
minerales no metalicos )
aquellos a adonizado)

_ (yeso, cal, arcilla, etc.)
instalarse en

areas de
importancia
ecolégica
Aserraderos | Acabados Fabricacién y
Importancias o |y textiles (uso de |reciclado de
Fabricacion de maquinaria . _ )
(hardware y _ elaboracion |todo tipo de baterias.
y equipos
software) de productos | colorantes)
de madera
S Tefiido de Reciclado de
Fabricacion de aparatos Papel y _ _
o ) pieles sustancias
eléctricos carton

peligrosas




Accesorio para Fundiciones | Elaboracion de | Cria de

vehiculos de metales | productos animales
(hierro, gquimicos introducidos o
acero, exoticos.
cobre,
aluminio,
etc.)

Reciclaje en general. Fabricacién [Comercioy

Distribucion y transporte de | de muebles, |envasado de

gas herramientas | sustancias

Depuracion y distribucion |y productos | toxicas e

de agua metalicos inflamables

Construccion, Transporte, Turismo,

Salud y Educacién hoteles y

restaurantes a
ser instalados
en areas de
importancia

ecolbgica
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Anexo N° 3

AMORTIZACION DE LA DEUDA

Crédito de 30.000 dolares a 5 afios plazo al 10,35% anual con pago fijo de capital.

N° de Pago Vel ot Amortlzaplon o Valor cuota Saldo de Capital
Intereses Capital

0 30.000,00
1 3.105,00 6.000,00 9.105,00 24.000,00
2 2.484,00 6.000,00 8.484,00 18.000,00
3 1.863,00 6.000,00 7.863,00 12.000,00
4 1.242,00 6.000,00 7.242,00 6.000,00
5 621,00 6.000,00 6.621,00 -
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