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RESUMEN
La Remodelacion del Centro Comercial Rotary es un proyecto de arrendamiento de
locales comerciales que comenzara este afio y terminara en dos afios cuando los 67
locales estén listos para arrendarse; en e primer afo estaran disponibles 37 locales,
simultaneamente se construiran 6 locales adicionales a igual que €l patio de comidas (4
locales); en & segundo afio se arrendaran los 47 locales terminados en el primero
mientras se construyen los otros 20 locales; y a partir del tercer afio, se podran arrendar
todos los locales del centro comercial. El proyecto satisfacera las necesidades tanto de

|os arrendatarios como de | os arrendadores.



ABSTRAC

The remodeling of the Centro Comercial Rotary is a business premises leasing project
that will begin this year and will be finished in two years when the 67 business premises
that are being built now will be ready for leasing. The first 37 premises will be available;
simultaneously, 6 additional premises and a food court (four spaces) will be built. The
second year the 47 premises built in the first year will be leased while the 20 additional
premises are being built.

Starting in the third year, all the premises might be leased. This project wills surely
satisfy the needs of both lessees and |essors.
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INTRODUCCION

Lalmagen Corporativa que brinda un negocio es fundamental para que este se posicione
en e mercado y obtenga ventajas competitivas con respecto a su competencia, es por
ésta razon que se planted e Proyecto de Remodelacion del Centro Comercial Rotary, ya
gue siendo este un negocio existente en la actualidad, se vio la necesidad de remodelar el
mismo, con €l fin de brindar mejores oportunidades a todos sus arrendatarios, para que
de esta manera puedan satisfacer todas las necesidades primarias y secundarias que
tengan tanto sus clientes directos (arrendatarios) como los indirectos (consumidores de
los productos que ofrecen los local es comerciaes).

Al ser este un proyecto de arrendamiento de locales comerciales, se busca incrementar el
nimero de tiendas a arrendarse, para de esta forma ofrecer mejores oportunidades a sus
arrendatarios, y por lo tanto, a los duefios del negocio, ya que veran incrementar sus

ganancias personales.



CAPITULO 1
GENERALIDADES

1.1.  Antecedentes

Los miembros de la Familia Morejon Montesinos son propietarios del inmueble ubicado
en la ciudad de Cuenca, en e sector del Centro Histérico en la parroquia El Sagrario,
Cdle Mariscal Lamar 3-34, entre Vargas Machuca y Mariano Cueva y como
empresarios visionarios, implementaron en el afio 1985 & Centro Comercial Rotary, en
el cual empezaron con pocos locaes de arriendo para almacenes de ropa, poco a poco se
fueron incrementando hasta llegar a la Situacion actual, 46 locales de arriendo,
convirtiéndose de esta manera en una zona muy comercia para el expendio de productos
y consumo de alimentos puesto que se encuentra colindante con la Plaza de artesanias
Rotary, y a una cuadra de uno de los mercados tradicionales de Cuenca, El Mercado 9 de
Octubre.

El Centro Comercia Rotary se convirtié en una sociedad de hecho a pasar a manos de
los herederos y actualmente pertenece a tres hermanos de la familia Morejon Montesinos

quienes todavia no han constituido una sociedad juridica.

El constante crecimiento poblaciona y los requerimientos de ordenamiento de zonas de
expendios generé una intervencion por parte de la Municipalidad de Cuenca, la misma
que implementd el proyecto de regeneraciéon del Mercado 9 de Octubre el mismo que
fue entregado a la ciudadania en el afio 2009, el cua cuenta con locales parala venta de
viveres y parqueadero subterrdneo, generando un espacio limpio y de gran atractivo
turistico para los visitantes, ademés cabe indicar que este proyecto coincide con la

recuperacion de la Plaza Rotary.

Al implementarse esta regeneracion urbana, causo un gran impacto comercial en el
sector, generando un incremento en la demanda de locales comerciales en la zona,

motivo por el cual los herederos Moregjon Montesinos se plantean la posibilidad de



brindar un local adecuado a las necesidades actuales y se proponen la remodelacion del
Centro Comercial Rotary, el mismo que ofertara una gran cantidad de locales

comerciales modernosy acordes con las necesidades actuales de la zona.

Al ser unos empresarios visionarios la remodelacion de este centro comercial sera una
obra de gran impacto a sector beneficiando no solo a sus propietarios sino a la
ciudadania en general y en especia a sus clientes brindandoles un espacio amplio,
limpio y en Optimas condiciones para expendio de diferentes tipos de productos que se

venden en la zona como son boutiques, artesanias, etc.

El Centro Comercial Rotary se desarrolla sobre un terreno de 1.418 metros cuadrados y
el proyecto presenta un area de construccion de 2.710,72 metros cuadrados en € cual
existiran un total de 67 locales comerciales, 36 en la planta baja'y 31 en la primera
planta alta, de los cuales 4 serén destinados a la venta de comida, la segunda planta alta
contendra un area de Administracién. En la construccion se reflejaran todas las
recomendaciones gue constan en la linea de fébrica del centro histérico de la ciudad de
Cuenca debido a que este inmueble esta catalogado como un bien perteneciente al

patrimonio Cultural einventariado con un grado de conservacion.

1.2.  Nombre del Proyecto

Proyecto de Remodelacion del Centro Comercial Rotary

1.3.  Localizacién

Pais: Ecuador

Ciudad: Cuenca

Zona: Urbana

Parroquia: Sagrario

Direccion: Cale Mariscal Lamar 3-34, entre Vargas Machucay Mariano Cueva
Sector de Planeamiento: Centro Historico

Teléfono: 2814716



1.4.

1.5.

Tipo de Proyecto

El proyecto es de inversion de remodelacion porque el centro comercial Rotary

yaexiste.

Objetivo: El proyecto es de tipo privado.

Actividad: Laactividad del negocio es de Arriendo de Inmuebles.
Caodigo ClIU delaActividad: F(45 452 4521)

o F45: Construccién

0 452: Construccion de Edificaciones Completasy Partes de Edificacion

0 4521: Construccién de Edificaciones para uso comercial.

Operacion: Es de tipo continua, porque se arrendaran los locales comerciales alo

largo de todo €l gjercicio econémico.

Objetivos

151

1.5.2

153

Objetivo Especifico del Proyecto:

Maximizar las utilidades de | os socios.

Objetivos Generales del Proyecto:

Incrementar el nivel de ventas

Entregar locales privilegiados a sus arrendatarios.

Aprovechar €l espacio con unamejor distribucion.

Redlizar los cambios necesarios para que se otorgue e atractivo al
conjunto.

Lograr lafidelizacion de sus clientes.

Alcanzar un posicionamiento en e mercado.

Objetivos de la Formulacién:

El objetivo de la presente formulacion es responder a preguntas
frecuentes que tienen los socios en el momento de establecer un proyecto
nuevo, para que de esta forma puedan disminuir los riesgos y establecer la
viabilidad del mismo. Para esto contaremos con tres estudios béasicos:
Estudio de Mercado, Estudio Técnico y Estudio Financiero.
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1.6. Socios

Nombre: Yolanda Margarita Morejon Montesinos

Edad: 52 afios
Lugar de Nacimiento: Cuenca- Ecuador

Profesion: Psicologa Educativa

Nombre: Patricio Moregjén Montesinos
Edad: 65 afios
Lugar de nacimiento: Cuenca-Ecuador

Profesion: Comerciante

Nombre: Carlos Morejon Montesinos
Edad: 63 afios.
Lugar de nacimiento: Cuenca-Ecuador

Profesion: Médico Traumatologo.

1.7. Formuladores / Ejecutores

Nombre: Maria CristinaVVega Moregon
Edad: 23 afios

Lugar de nacimiento: Cuenca-Ecuador
Estudios: Universidad del Azuay, Tercer nivel
Profesion: Economia Empresarial

Teléfono: 072 833 467

E-mail: cristinavegam@hotmail.com

Nombre: Maria Belén Castillo Hurtado
Edad: 23 afios
Lugar de nacimiento: Cuenca-Ecuador

Profesion: Egresada de Economia Empresarial

11



Estudios: Universidad del Azuay, Tercer nivel
Teléfono: 072 853 532
E-mail: bcastillo9@hotmail.com

1.8.  Inversion Inicial

Lainversion inicial serade $ 476.019,87 dolares americanos, de los cuales $ 468.724,87
forman parte de las inversiones fijas mientras que $7.295 pertenecen a las inversiones
diferidas, en donde se encuentran incluidos todos los permisos para el funcionamiento
del proyecto. Debemos tomar en cuenta que los socios solicitaran un préstamo de $
200.000,00, por lo que €l 58% serd financiado por recursos propios de l0s socios,

mientras que el 42% restante, representa el préstamo solicitado.

1.9. Rentabilidad

En base a Andlisis del VAN y de la TIR, nos podemos dar cuenta que € proyecto es
rentable, ya que €l costo de oportunidad del proyecto del Centro Comercial Rotary es
muy superior a negocios similares, por 1o que obtendra mejores resultados y generara

unarentabilidad sostenible alo largo del tiempo.

1.10. Vida Util

El periodo de vida Util de un proyecto se calcula principamente en funcién de los
recursos fundamentales para su operacion, que en este caso es el bien inmueble en si.
Tomando en cuenta gque este tiene un periodo de depreciacion de 20 afios y que la vida
atil del proyecto deberia ser del mismo nimero de afios, por cuestiones de precision en
las proyecciones, tomaremos solamente 10 afios para € flujo de caa, a igua que

consideraremos las siguientes variables:

e Inestabilidad politica - econémica: El Ecuador se encuentra en constante cambio

con respecto a sus politicas y economia, esta incertidumbre afecta directamente a

12



la certeza que se puede tener através del tiempo con los proyectos de inversion.
Al mismo tiempo consideraremos el efecto que pueden tener en el proyecto tanto
la inflacion como el crecimiento de la Economia Mundial, y por lo tanto, la

Economia Ecuatoriana.

e Sedebe tomar en cuenta que los ingresos del centro comercial son diversificados
debido a que no dependen de un solo cliente sino de varios y que los locales de
arriendo van a ser siempre necesarios en la ciudad dependiendo de como vaya la

economia.

Es por estas razones que creemos que €l tiempo de vida Util del proyecto deberia ser de
10 afios, porque en este espacio de tiempo S lograremos estimar los ingresos

correctamente y es suficiente paralarecuperacion delo invertido.

13



CAPITULO 2
ESTUDIO DE MERCADO

2.1 Analisis del producto:

Tipo de Producto: El producto que se brindard en este proyecto es tangible, ya

que estan ofreciendo locales de arriendo tanto para prendas de vestir como para

artesanias. Debemos considerar también que se contara con un patio de comidas.

Unidad de Medida: Los productos serdn medidos de acuerdo a tamafio de cada

local, es decir, en base alos metros cuadrados que cada uno tenga.

Descripcion: Loslocales se caracterizan por:

2.1.1 Cualidades

Contratos: En e momento en que los arrendatarios y arrendadores lleguen a
un acuerdo en €l precio y tiempo, se firmard un contrato que garantice y

certifique el pacto y/o acuerdo de las dos partes.

Mejor Imagen Corporativa: El proyecto presentara una mejor imagen del
Centro Comercial Rotary debido a que se remodelara e mismo, brindandole
de esta manera una mejor presentacion, con € fin de que los locaes

comerciales tengan una mayor demanda.

Espacio Amplio: los locales que se arriendan dependeran del espacio que los
arrendatarios quieran 0 necesiten para ofrecer sus productos a los
consumidores, por o que mientras mas metros cuadrados necesiten, mayor

seré su renta a pagar.
Buena Cadidad: los locales comerciales contardn con una excelentes

materiales para la construccién y remodelacion de los mismos como por

gjemplo paredes de ladrillos, techos de estucos, cubierta de tejas sobre eternit

14



en estructura de hierro, pisos de ceramica y porcelanato, puertas metélicas

enrollables, etc.

Funcionalidad: Los locales comerciales tendran una excelente funcionalidad
ya que serén adecuados de acuerdo a los negocios que se implementen en el

centro comercial.

Durabilidad: Los locales comerciales tendran un periodo de duracion en lo
referente al mantenimiento de los mismos de 10 afios, tomando en cuenta la

depreciacion de los mismos.

Buenos precios: Los precios irdn de acuerdo al espacio fisico y ala ubicacion

que tenga cada local, considerando |os precios que tengan sus competidores.

Disefio innovador: Los locales que se ofreceran seran innovadores debido a
que contaran con disefios Unicos y modernos, que serén adecuados en base a

los gustos de los arrendadores y arrendatarios, en conjunto.

Diversificacion de productos y Vaor Agregado: Los locales se ofreceran para
negocios de ropa y artesanaes, con el fin de brindar mayor diversidad de
productos, para que de esta manera puedan satisfacer todas las necesidades y
deseos de sus clientes. Debemos considerar que el Centro Comercial Rotary

contara con un patio de comidas, con € fin de brindar un servicio adicional.

Por lo tanto, el proyecto creara ventajas competitivas debido ala excelente calidad de los

locales comerciales, mejor imagen corporativa, diferenciacion, comodidades, disefio,

precios comodos, etc., que se ofreceran a sus arrendatarios.

2.1.2 Ciclo de Vida

Todo producto y/o servicio tiene un tiempo de vida, por o a continuacion presentaremos

el ciclo devidade loslocales comerciales del Centro Comercia Rotary.
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Centro Comercial Rotary

T

Introductoria
Crecimiento Inicial
Crecimiento Final
Madurez

Declive

=R ===

Como e Centro Comercia Rotary ya existia, tenia un ciclo de vida en la etapa
introductoria y en crecimiento inicial, por lo que para que este Centro siga
manteniéndose en el mercado y ocupando cada vez un mejor posicionamiento en €l
mismo, se pretende realizar e proyecto de Remodelacion del Centro Comercial Rotary,
desarrollando de esta manera la etapa del crecimiento final, madurez y declive del

negocio.

En la etapa introductoria se efectué un andlisis de beneficios que aportaria €l
arrendamiento de los locales comerciadles a diferentes negocios en base a una
investigacién de mercado, Ilegando ala conclusion de que las mejores oportunidades y/o
resultados se obtendrian en el momento de arrendar |os mismos a negocios dedicados a

laventade ropay articulos artesanales.

En la segunda etapa, es decir, en € crecimiento inicial, se procedio a efectuar una
adecuada publicidad con el fin de dar a conocer alos negocios 0 personas interesadas en
los locales comerciales, los beneficios y oportunidades que tendrian los mismos si 1os

arrendaran.
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En la tercera etapa llamada “ Crecimiento Fina”, etapa en la que se encuentran en este
momento, los duefios de los locales comerciales han decidido la remodelacion del
Centro Comercia Rotary en base a una mejor distribucion fisica de los locales
comerciales, para de estaforma, brindar mayores beneficios y comodidades al igual que

unamejor imagen a centro comercial.

En las siguientes etapas de Madurez y Declive, los duefios de |os local es esperan generar
una eficiencia en €l todos sus planes estratégicos, para de esta forma posicionar en el
mercado cuencano a todos los negocios establecidos en el Centro Comercial Rotary, con

el fin de generarse mayores ingresos en €l futuro.

2.1.3 Representaciones Graficas:
Las siguientes imégenes muestran la forma en la que quedara el Centro Comercial

Rotary.
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2.2 Analisis de la Demanda:

El Centro Comercial Rotary se desarrollara sobre un terreno de 1418 metros cuadrados,
presentandose un érea de construccion de 2.710,72 metros cuadrados en el cual existiran
un total de 67 locales comerciaes, 36 en la planta bgja, bateria de SSHH (servicios
sanitarios), y 31 en la primera planta alta, considerando que 4 de los mismos seran
destinados a la venta de comida; la segunda planta ata contendra un &area de
Administracion, sala de reunionesy guarderia. En la construccion se reflgjaran todas las
recomendaciones gue constan en lalinea de fébrica del centro histérico de la ciudad de
Cuenca debido a que este inmueble esta catalogado como un bien perteneciente al

patrimonio Cultural einventariado con un grado de conservacion.

Los locales comerciaes que estan demandados por |os arrendatarios hasta e momento
son 37, tomando en cuenta que todavia existiran 30 locales que estaran disponibles para
ser arrendados a partir del segundo afio, siempre y cuando consideremos que estos 30

cuentan con un mismo tamario.

Debemos considerar que para establecer la demanda de los locales comerciales
segmentamos nuestro mercado en base especia mente a variables demogréficas como la

clase socia, edad y 1a ocupacion que tendran dichos locales.

Variables Caracteristicas
Pequerios comerciantes encargados de venta de
Ocupacion ropa y/o artesanias
Edad Mayores de 20 afios y menores o iguales a 64
Clase Social Media - Baja

En base a nuestra segmentacion, podemos establecer que nuestro mercado meta estara
conformado por personas mayores a 20 afios y menores o iguales a 64 afos, que sean
pequefios comerciantes dedicados a la venta de artesanias y/o ropa y que enfoquen sus
ventas a la clase socid media-bgja, ya que los locales comerciales seran visitados
especialmente por personas gque pertenezcan a este nivel social.
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No. Habitantes Azuay 714.341

Edad (Mayoresa20y
Menores a 64) 362.887
Ocupacion (23.4%) 58.500

Clase Social (87.7%) 51.305

Mercado Meta 51.350
Mercado Objetivo (10%) 5131

(Anexo 1)

Por 1o mencionado, podemos establecer que e Mercado Meta para € proyecto de
Remodelacion del Centro Comercial Rotary es de 51.305 habitantes, pero
estableceremos una media del 10% que nos permita enfocarnos en el mercado objetivo

gue en este caso serd de 5.131 habitantes.

Ahora que ya establecimos & mercado a que vamos a enfocarnos, podemos establ ecer

la demanda de |os |ocal es comerciales para cada uno de los afios del proyecto.

e Demanda Primer Afio: e nimero de locales disponibles serd 37 y los locales
demandados serdn el mismo nimero, por lo que sera cubierta la demanda en su
totalidad. Los arrendadores que hasta e momento han demandado los locales

comerciales paralaventade ropa interior (1), zapatos (4) y ropaen genera (32).

OFERTA DEMANDA
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Demanda Segundo Afio: e numero de locales disponibles serdn de 47 locales y los

demandados hasta ese momento seran 37. Hay que tomar en cuenta que en el

momento de dar inicio al Proyecto de Remodelacion del Centro Comercial Rotary,

se tuvo que desalojar 15 locales, con la condicion de que cuando éstos estén listos, se

los arriende de nuevo a los mismos arrendatarios, por lo que esperamos que a fina

del segundo afio, se arrienden la totalidad de tiendas.

50 77
40
30

20
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OFERTA DEMANDA

Demanda Tercer Afio: el nimero de locales disponibles serdn 67 y los
demandados 52., debido a que en el segundo afio regresaran 10 arrendatariosy en
el tercero 5 més, ademés de los 37 locaes fijos. Hay que considerar que la
demanda se estima en base a los datos ya obtenidos debido a que es un negocio
en marcha, por lo que una herramienta como las encuestas ya no es necesario en
nuestro caso; ademés que realizarlas necesitaria un estudio muy extenso y un
costo muy ato para determinar una demanda de pocos locales que tiene

antecedentes muy buenosy se supone que va seguir igual.

En base a la favorable acogida por parte de los consumidores de la ciudad de
Cuenca durante estos dos meses de inicio del proyecto, podemos establecer que
la demanda de los locales comerciales a terminar el proyecto seria del 100%, ya
gue hasta e momento se han acercado aproximadamente 21 personas interesadas

en los locales comerciales, debido a personas familiarizadas con € mismo.
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OFERTA DEMANDA

2.3 Anélisis de la Competencia:

El andlisis de la competencia es algo fundamental en cualquier negocio, ya que en base a
esta podemos obtener ventajas competitivas y establecer estrategias que nos permitan
sobresalir y posicionarnos en el mercado de una mejor manera, por 1o que los debemos

analizar indiscutiblemente en el momento de establecer un proyecto.

Por 1o mencionado, es necesario cuantificar la empresa con respecto a la competencia,

yaque asi podremos medir, mejorar, superar, innovar y generar cambios en €l mercado.

2.3.1 Analisis Cuantitativo:
e Competidores Directos: seran considerados todos los locales y centros

comerciales ubicados especialmente en el Centro Histérico de la Ciudad de

Cuenca.
Centros Comerciales, Plazas y Direccion
Pasajes.
Pasgje Hortensia Mata Luis Cordero, entre Bolivar y Gran Colombia
Gran Pasgje Padre Aguirre - Benigno Malo
El Joyero Gran Colombia - Padre Aguirre
LaPrensa Padre Aguirre - Bolivar
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Bahia Nueve de Octubre Sector Nueve de Octubre

La Rotary Lamar y Plazoleta Rotary
Maldonado Mariano Cuevay Sangurima
Centro Comercial Sucre Sucrey Tarqui

Centro Comercial el Cenéculo Bolivar y Tarqui

Centro Comercial Herma Bolivar y Coronel Talbot

Centro Comercia PlazaCenter | Tomas Ordoiiez y Sucre

Centro Comercial Cenmuart Frente a San Francisco

Pasaje San Alfonso Hermano Miguel y Borrero

Pasaje Hermano Miguel Mariano Cueva, Gran Colombiay Hno. Miguel
Pasgje Ugalde Bolivar

Santa Cecilia Mariscal Lamar y Tomas Ordofiez

e Competidores Indirectos. serén considerados todos los locales comerciaes que

no se encuentren en el Centro de la Ciudad, especiamente:

Centros Comerciales Direccién

Centro Comercial FeriaLibre FeriaLibre

2.3.2 Analisis Cualitativo:

Centros Comerciales Tamafo | Productos | Posicionamiento | Target
Pasge Hortensia Mata Pequefio | Ropay mas Regular TP
Gran Pasgje Pequefio | Ropay mas Regular TP
El Joyero Pequefio | Ropay mas Regular TP
LaPrensa Mediano | Ropay més Bueno TP
Bahia Nueve de Octubre Mediano | Ropay méas Bueno TP
LaRotary Grande | Artesanias Bueno TP
Maldonado Pequefio | Ropay mas Regular TP
Centro Comercia Sucre Pequefio | Ropay mas Regular TP
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Centro Comercia e Cenéculo | Pequefio | Ropay més Bueno TP
Centro Comercial Herma Pequefio | Ropay mas Bueno TP
Centro Comercial Plaza| Pequefio | Ropay més Bueno TP
Center

Centro Comercial Cenmuart Pequefio | Ropay mas Regular TP
Pasaje San Alfonso Pequefio | Ropay mas Bueno TP
Pasaje Hermano Miguel Peguefio | Ropay més Regular TP
Santa Cecilia Grande | Ropay més Muy Bueno TP
Pasgje Ugalde Pequefio | Ropay més Regular TP
FeriaLibre Grande Ropa Muy Bueno TP

TP = Todo Publico
Por otro lado, debemos también tomar en cuenta los precios promedio de la competencia
en base a los metros cuadrados de cada local y €l lugar en donde se encuentren

ubicados, haciala calle (locales exteriores) 0 en la parte interna (locales interiores).

e Enbasea lugar de ubicacion:

Nombre No. Locales Arriendo Observacion

LaPrensa 51 80-150 Locales Interiores
400 - 750 Locales Exteriores

El Joyero 36 100 Locales Interiores
450 Locales Exteriores

Gran Pasgje 37 120 - 150 Locales Interiores
350700 Locales Exteriores

El Cenéculo 17 100-120 Locales Interiores
400 - 450 Locales Exteriores

Puertas de Hierro 38 140-170 Locales Interiores
350 - 450 Locales Exteriores
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Locales Precio Promedio
Locales Interiores $125
Locales Exteriores $477

e En base alos metros cuadrados

Tamafio Precio Promedio
20 mt? $180
40 mt” $250
40mt” 0 més $420

2.3.3 Matriz BCG
Nos basamos en la matriz BCG (Boston Consulting Group), ya gque esta nos permite
mangjar que productos ofrecemos, desarrollando estrategias para € mismo e
identificando los productos y servicios en e mercado, sabiendo que mediante los
diversos simbolos establecemos € lugar en € que se encuentra nuestro producto, para
que mediante esto podamos tomar las decisiones adecuadas y llevemos por un buen

camino a Centro Comercia Rotary. Por o mencionado, hemos establecido:

MATRIZ BCG
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PARTICIPACION DEL PRODUCTO EN EL MERCADO
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e Estrella: Gran crecimiento y Gran participacion de mercado.

e Incognita: Gran crecimiento y Poca participacion de mercado. Hay que
reevaluar la estrategia en dicha area de negocio, que eventualmente se puede
convertir en unaestrella o en un perro.

e Vaca Lechera: Poco crecimiento del mercado y Gran participacion de mercado.

e Perro: Poco crecimiento del mercado y Poca participacién de mercado.

Consideramos que los locales comerciales del Centro Comercial Rotary se identifican
con la “Incognita’, donde tenemos un gran crecimiento del producto pero poca
participacion de mercado debido a que son pocos los locales con respecto a todos los que
existe € centro de la ciudad. Son productos que se introducen en un mercado ya
existente por lo que es una remodelacion del Centro Comercia y la estrategia que
creemos gue se debe aplicar de acuerdo a la matriz BCG es la de conservar la cuota de
mercado, debido a que tiene arrendatarios fieles durante muchos afios. En este momento
los hébitos de los clientes son més estables y dificiles de cambiar, y un intento de

incrementar |a cuota seria a expensas del resto de los arrendatarios.

2.4 Andlisis del Precio:
En lo referente a los precios que tendran los locales comerciales, debemos considerar
gue éstos deberan gjustarse a las leyes de arriendo y seran fijados de acuerdo a los

precios de los competidores, ubicacion y tamafio de los mismos.

Seguin laley deinquilinato, lafijacion de las pensiones de arrendamiento se basaran en:

Art. 17.- Limite méximo para las pensiones de arrendamiento.- La pension mensual de
arrendamiento de un inmueble no podra exceder de la doceava parte del diez por ciento
del avalto comercial con que dicho inmueble conste en el Catastro Municipal, y de los
impuestos municipales que gravaren a la propiedad urbana. Para determinar el precio
total se tomaran en cuenta todos los departamentos, piezas o locales del inmueble,
inclusive los ocupados por € arrendador. Cuando se arrienda sélo una parte del predio,

la pension se fijara proporcionalmente a dicha parte.
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Para fijar la pension mensual de arrendamiento, se tendré en cuenta el estado, condicion

y ubicacién del inmuebley los requisitos exigidos en el Art. 3.

Art. 3.- Condiciones de los locales de arrendamiento.- Los locales destinados al
arrendamiento deberan reunir, a mas de las condiciones que fijen las ordenanzas
municipales, las siguientes:

a) Disponer de servicios higiénicos completos y permanentes, siquiera uno para

cada piso de la casa, de acuerdo con las modalidades del lugar.

Cuando en un mismo piso hubiere dos o més departamentos independientes, cada
uno de €ellos debera tener, por lo menos, un servicio higiénico completo y

exclusivo;

b) Tener aireacion y luz suficientes paralas habitaciones;

c) Disponer, permanentemente, de los servicios de agua potable y de luz
eléctrica, en |os sectores urbanos donde existen estos servicios,

d) No ofrecer peligro deruina; y,

€) Estar desinfectados, |0 que se acreditara con el correspondiente Certificado de
Sanidad.

Art. 19.- Sanciones por cobro de pensiones excesivas.- La Oficina de Registro de
Arrendamientos, fijara el precio maximo de arrendamiento de cada local, que se hara

constar en e certificado a que serefiere el Art. 10.

Art. 10.- Fijacion de las pensiones maximas de arrendamiento.- Las oficinas de
Registro de Arrendamientos o las jefaturas de Catastro Municipales, segun el
caso, fijaran la pension méxima de arrendamiento de cada local, y entregaran a
arrendador, en € plazo maximo de cuatro meses, un certificado en el que conste
la identidad del predio o loca inscrito y la pensiéon mensual para su

arrendamiento.
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Quien cobrare una pensién mayor de la fijada por la Oficina Municipa de
Arrendamientos o la Jefatura de Catastros, segun €l caso, sera sancionado por €l
Juez de Inquilinato con una multa equivalente al vaor del canon de
arrendamiento mensual cobrado, sin perjuicio de la devolucion a inquilino de lo
cobrado en exceso, que deberéliquidarse con € interés legal vigente alafechaen

gue se ordene la devolucion.

Art. 20.- Fijacion provisional de pensiones.- Si € inmueble no tuviere avalo catastral
comercial, la Oficina de Registro de Arrendamientos, previa inspeccion, podra autorizar

el arrendamiento y fijar pensiones provisionales.

Si un edificio no se hallare terminado, se podra autorizar € arrendamiento de los locales

gue redinan los requisitos del Art. 3.

Art. 21.- Solicitud de aumento de pensiones.- El arrendador podra solicitar a la Oficina
de Registro de Arrendamientos € aumento de la pension mensual, cuando hubiere
realizado obras que mejoren el local arrendado, siempre y cuando éstas no sean obras de
simple mantenimiento o de servicios necesarios exigidos en e Art. 3 de esta Ley; o

hayan transcurrido, por lo menos dos afios de haberse efectuado la tltimafijacion.

Art. 22.- Los derechos de los inquilinos son irrenunciables.

Art. 23.- Solicitud de rebaja de pensiones.- El arrendatario puede solicitar la rebaja de
las pensiones de arrendamiento cuando el local se halle en mal estado, por el uso natural
0 por causa de las cuales €l arrendatario no sea responsable.

Por lo tanto, estas leyes debemos tomarlas en cuenta en el momento de fijar €l precio de

los locales comerciales, a igual que hay que considerar que los locales del Centro

Comercial Rotary serén desde aproximadamente 10 mt® hasta 50 mt?.
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Por lo mencionado, y seguin los precios promedios de los competidores, ubicacion de los
locales comerciales y tamafio de los mismos, los precios de los locales comerciales del
Centro Comercial Rotary variarian entre $50 y los$ 500 délares respectivamente, ya

gue consideramos también lainversion inicia y laremodel acién del mismo.

2.5 Anélisis de la Comercializacion:

2.5.1 Canales de Distribucion.
El Cana de distribucién con € que contard el proyecto serd entre los duefios y
arrendatarios, es decir, una relacion estrecha entre las dos partes, por 10 que se tratara de
realizar bastante publicidad en periddicos, a través de una pancarta grande y mediante la
contratacion de un corredor de bienes raices, con € fin de que los locales comerciales
sean arrendados |0 més pronto posible.

Por 1o mencionado, para el proyecto de Remodelacién del Centro Comercial Rotary, se

utilizara la siguiente Estrategia Comercid:

1. En e momento en que se estén terminado los 47 locales comerciales, es decir, a
partir del segundo afio, se procederd a realizar una buena publicidad en los
periodicos “El Mercurio” y “El Tiempo”, con € fin de arrendar los 10 locales
que estaran ya disponibles. Hay que considerar que los anuncios estaran en la
parte de clasificados de dichos periddicos. Asimismo, hay tomar en cuenta que
en el primer afio no se utilizard ninguna estrategia de comercializacién, ya que la

demanday la oferta estan satisfechas.

2. A mediados del segundo afio, para dar a conocer alos clientes los locales que se
tendrén disponibles para € tercer afio, y en caso de que no se hayan arrendado
los 10 locales anteriores, se procedera a implementar una pancarta grande que
estara ubicada en las cales Lamar y Vargas Machuca Esquina. Debemos
considerar que € costo de la pancarta se le cargd alainversién inicial, por lo que

no representara un gasto mensual.

28



3. A partir del tercer afo, cuando todos los locales comerciaes estén listos para ser

arrendados, se contratar4 ademés un corredor de bienes raices, para que de esta

forma se puedan arrendar los locales comerciales que no se hayan demandado

hasta ese momento.

Por o mencionado, hemos establecido € siguiente Plan de Medios:

Medio Mensaje Frecuencia Alcance | Objetivo | Presupuesto
Primer Aho - - - - - _
8 veces al mes en cada Arrendar
Periodicos Informativo periédico Local Locales $40,00
Arrendar
Segundo Afio Pancarta Informativo| 1 vez a asegundo afio Local Locales $100,00
Cobrael valor
A partir del Tercer deun mesde
Persuasivo /|  afio, cuando selo Arrendar | arriendo segin
Tercer Afio Corredor Subliminal necesite Loca Locales local
Total $40,00

El valor total de publicidad que se pagaria mensualmente seria de $ 40,00, ya que €l

valor de la pancarta fue considerado como una inversion inicial, mientras que el pago

que se le realizara a corredor, va a depender de los locales que arriende, es decir, €l

corredor cobrarael valor del arriendo del local de un mes.

Hay que recalcar que la otra estrategia que utilizaremos a lo largo del proyecto sera la

fidelizacion de los clientes, la cual se ha ido obteniendo con € paso del tiempo y se

procurard seguirla cultivando en el futuro, a través del mantenimiento del Centro

Comercial Rotary y de laexcelente relacion con |os arrendatarios.
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CAPITULO 3
ESTUDIO TECNICO

3.1 Andlisis del Proceso de Servuccion

3.1.1 Listado de las actividades del proceso de Servuccion:

> 0w D oE

© N o o

3.12

Remodelacién de los Locales Comerciales.

Determinacion de la cantidad de Locales Comerciales que se van aaquilar

Establecimiento de los precios para los distintos Locales Comerciales

Publicaciones en la prensa, pancarta grande en la Gran Colombiay contratacion

de un corredor para anunciar los Locales Comerciales que se van aaquilar.

Realizacion de Contratos Comerciales entre arrendadores y arrendatarios.

Arrendamiento de Locales.

Cobro de arriendos.

Pago de gastos de administracion.

Descripcion de cada una de las actividades:

Remodelacion de los Locales Comerciales: Para brindar mejores
oportunidades y satisfaccion a los arrendatarios, los duefios de los locales
decidieron remodelar los mismos, distribuyendo de una mejor manera el
espacio fisico y ofreciendo una mejor imagen corporativa, para de esta forma,
generar beneficios tanto para los duefios como para los arrendatarios. Esto o
han hecho mediante la implementacion de locales comerciales en e Centro
Rotary, asi como mediante una adecuada construccion con materiales de

primera calidad.
Determinacion de la Cantidad de Locales: Mediante una mejor

distribucion del espacio fisico, se ha podido establecer que los locales a

arrendarse serén 67, de los cuales 36 estaran ubicados en la planta bgjay los
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31 restantes en la primera planta. Debemos tomar en cuenta que el tamafio

promedio de los locales comerciales ira desde los 10 mt? hasta 50 mt.

Establecimiento de los Precios: Los locales comerciales tendran precios que
iran desde los $ 50 alos $ 500 dependiendo del lugar en donde se encuentren

ubicados a igual que en base a tamafio del mismo.

Publicacion en periddicos, pancarta y contratacion de un corredor: En €l
momento en que los locales comerciales estén listos para ser aquilados y
demandados por los arrendatarios, se publicard en los periodicos EI Mercurio
y El Tiempo los anuncios con toda la informacion referente a los locales en
mencion; de la misma manera se pondra una pancarta grande en la calle Gran
Colombia con € fin de que todos los vehiculos o personas que transcurran
por ese lugar, lo puedan ver y acercarse a averiguar ese instante. Por otro
lado, no hay que olvidar que se contratard un corredor que ofrecera los

localesy los mostrara cuando sea necesario.

Realizacién de Contratos Comerciales: Los contratos comercides se
realizaran previo € alquiler de los locales, tomando en cuenta que tendran
unavigencia de un afio, por o que si persiste & convenio entre las dos partes,
se realizara uno nuevo, revisando siempre € precio y las condiciones del
local comercial. Debemos tomar en cuenta que el contratd establecera una
clausula en la que e arrendatario se compromete a pagar el arriendo maximo

hasta & décimo dia de cada mes.

Arrendamiento de Locales: Unavez realizado € contrato de arrendamiento,
el arrendatario podra dar uso del local para adecuarlo de acuerdo a sus

necesidades.

Cobro de Arriendos: Mensuamente se cobrara e arriendo segin lo

acordado en el contrato comercial.
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e Pago de Gastos de Administracion: Se redizard € pago mensual de los

servicios basicosy del sueldo del administrador.

Hay que considerar también que este proceso completo se realizard solamente una vez,
al inicio de este proyecto, después de esto solo solamente se repetirdn los Ultimos tres o
cuatro pasos (dependiendo de la constancia de los inquilinos); publicacion en €
periédico, pancarta y contratacion de un corredor, la realizacion de contratos
comerciales y arrendamientos locales se haran anuamente y el cobro de arriendos sera

mensua mente.

3.1.3 Diagrama del proceso de Servuccion:

) ) G)
Remodelacién de Locales Determinacion del Numero de
Establecimiento
LocalesaArrendarse de precios
(5) (1)
N4 NG
Realizacion de Contratos Publicacion y contratacion corredor
(e ) (7))
\__/ ./
Arrendamiento de Locales Cobro de Arriendos

O,

Pago de Gastos Administrativos

3.2 Analisis de los Recursos Necesarios para el Proyecto
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3.2.1. Matriz de Recursos

RECURSOS OPERACION

RECURSOS INVERSION

RECURSO RECURSO
EDIFICIO| HUMANO [INSUMOS| EQUIPOS | PROCESO DEL SERVICIO | INSUMOS |HUMANO| OTROS
. Permisos
., Materlales_t,:ie Arquitecto Estudiosy
Remodelacion de los Locaeg Construccion
i Mano de [(Detallados
Comerciales (Detdlados .
mésadelante)|  OP"2 mas
adelante)
Determinacion de la cantidad de
Locales Comerciales que se van Socios
aaquilar
Establecimiento de los precios
para los distintos Locales Socios
Comerciales
Publicaciones en la prensa,
Publicacion pancarta grande en la Gran
Contrato en el Colombia y contratacion de un
Corredor | periodicoy corredor para anunciar 10S
pancarta Locales Comerciales que se van
aaquilar
N Papel y Realizagién de Contratos
Administrador olros Computadora|Comerciales entre arrendadores y
arrendatarios
Local_es Admlnlstrador Arrendamiento de Locales
Comerciales Socios
o Papel y :
Administrador ofros Computadora|Cobro de Arriendos
o Papel y L
Administrador ofros Computadora|Pago de Gastos Administrativos
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3.2.2. Descripcion de los Recursos de Inversion:

Descripcion Insumos y Materiales de Construccion

Descripcion Unidad | Cantidad
1]Cimentacion m3 20
Hormigon simple, acero de refuerzo Kg 9300
2|Estructura de acero columnas (Losay Cubierta) m?2 2710,72
3|Hormigdn de losa m3 271
A|Paredes exteriores m2 928
Enlucido. m2 1392
Divisiones locales interiores, estructura de acero y
S|madera m2 1710
6] Pisos (Porcelanato) m?2 2710,72
7]V entanas, aluminio natural y hierro claro m?2 26
8| Puertas enrrollables m2 438
9|Pintura.
Cielo Raso (Esmalte) m?2 2595
Paredes (Caucho) m?2 1392
10} Puertas de madera U 30
11|Cubierta
Plancha eternit U 745
TejaArtesand U 21964
12| Sanitarios
Inodoros U 16
L avamanos U 16
13]Instalacion eléctrica
Puntos de iluminacion Punto 125
Puntos de tomacorrientes Punto 210
14]Instalacion agua Punto 45
15]L amparas Fluorecentes U 87

Descripcion Recurso Humano

16{ Arquitecto
17|Mano de Obra (8 albaiiiles y 5 ayudantes)
183 Socios
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Descripcion Permisos y Estudios
19| Eléctrico

20| Telefonico

21|Hidrosanitario

22| Contra Incendios

23| Impacto Ambiental

24| Permiso de Construccion Municipio

25| Otros (patentes, certificados, etc.)

Instituciones Involucradas en el Proyecto para los Permisos y Estudios

Permisos de Construccion: La encargada de la aprobacion de anteproyecto,
proyecto y permisos de construccion es lallustre Municipalidad de Cuenca a
través de sus respectivos departamentos (Comision del Centro Histérico)
Permisos Hidrosanitarios y de Telefonia: Serén gjecutados por la Empresa
de Teléfonos , Agua Potable y Alcantarillado (ETAPA), lamisma que se hara
cargo de ladotacion de agua potabley los servicios de alcantarillado y lineas
telefonicas.

Estudios Hidraulicos contra Incendios: Aprobacion encargada por el
Benemérito Cuerpo de Bomberos.

Estudios Eléctricos: Realizados por |la Empresa Eléctrica Regional Centro
Sur (EERCS) quien es la que provee de energia eléctrica a la region austral
del pais en la que se incluye e cantdén Cuenca y es €l ente rector de la
distribucion del fluido eléctrico, en consecuencia, quien aprueba los estudios
eléctricos.

Aseo Calles: Empresa Municipal de Aseo de Calles (EMAC), le corresponde
especificar el destino fina de los suelos removidos producto de las
excavaciones y los escombros de la construccion y los residuos solidos en la
etapa de funcionamiento.

Estudio de impacto Ambiental: Encargada por la Comision de Gestion
Ambiental (CGA), quien debe realizar la aprobacion del estudio y como
Autoridad Ambiental debe verificar el cumplimiento del plan de Mangjo
Ambiental através delaUnidad Técnica
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e Garantizar la Calidad del Proyecto: Por medio del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social. A pesar de contar con la Licencia Urbanistica y el
Anteproyecto aprobado, se debe cumplir con todos |os estudios aprobados por
las instituciones nombradas y € ecutadas en construccion.

Debemos considerar que los estudios y permisos, ya se encuentran aceptados, por lo

tanto ya se puede proceder ala construccion. (Anexo 2)

3.2.3 Descripcion de los Recursos de Operacion

Descripcion del Edificio Unidad | Cantidad

1| Locales Comerciaes U 67

Descripcion Recurso Humano
2| 1 Administrador

3|1 Corredor
4 | 3 Socios

Descripcion Insumos

(@]

Pancarta
7 |Otros

Descripcion Equipos

8 | 1 Computadora

3.3 Analisis del Tamano:

El tamaiio se expresara en NUumero de Unidades por Tiempo, de la siguiente

manera:
e Tiempo: Por afo.
e Unidades: Locales arrendados.

e Numero: El nUmero parte de latotalidad de locales disponibles.
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El Centro Comercial Rotary tendra un total de 67 locales disponibles para arrendar

después de una etapa de construccion de 2 afios:

e El primer afio se arrendaran 37 locales, y se efectuard la remodelacion de los
mismos, sin desocupar ninguno de €ellos, ya que no se necesitara readlizar
grandes cambios; simultaneamente se realizard la construccion de 6 locales
comerciales y € patio de comidas que estara conformado por 4 locales mas
en la parte posterior, junto ala Plazoleta Rotary. Finalizando ese afio con 47
locales disponibles para arrendar.

e El segundo afio se arrendaran los 47 locales mientras se termina la
construccion de los otros 20 locales.

e A partir del tercer afio se podra arrendar latotalidad de loslocales.

El tamafio del Centro Comercia Rotary a partir del tercer afio seréd de:

e Tiempo: 12 meses
e Unidades: 67 locales

e Numero: (12*67) = 804 locales arrendados por afio.

3.4 Andlisis de Localizacion
Pais: Ecuador
Ciudad: Cuenca
Zona: Urbana
Parroquia: Sagrario
Direccion: Cale Marisca Lamar 3-34, entre Vargas Machuca y Mariano
Cueva

Sector de Planeamiento: Centro Histérico

Caracteristicas:
e Zonacomercia de gran afluencia de gente.
e Colindante con laPlazaRotary y Mercado 9 de Octubre, o que atrae a

los clientes.
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CAPITULO 4
ESTUDIO FINANCIERO

4.1 Analisis de las Inversiones:

4.1.1 Inversiones Fijas:

PRESUPUESTO CENTRO COMERCIAL ROTARY

MATERIALES Y MANO DE OBRA

Descripcion Unidad | Cantidad | Costo Unitario | Costo Total
1|Cimentacion m3 20 $ 150,00 $3.000,00
Hormigon simple, acero de refuerzo Kg 9300 $180 $ 414000
2|Estructura de acero columnas (Losay Cubierta) m2 2710,72 $50,00 $ 135.536,00
3|Hormigén de losa m3 271 $ 150,00 $ 40.650,00
4l Paredes exteriores m2 928 $22,00 $20.416,00
Enlucido. m2 1392 $ 15,00 $20.880,00
Divisiones locales interiores, estructura de acero Y|
S|madera m2 1710 $15,00 $ 25.650,00
6]Pisos (Porcelanato) m2 2710,72 $25,00 $67.768,00
7|Ventanas, duminio natura y hierro claro m2 26 $ 55,00 $1.430,00
8|Puertas enrrollables m2 438 $ 30,00 $13.140,00
9]Pintura.
Cielo Raso (Esmdlte) m2 2595 $4,00 $10.380,00
Paredes (Caucho) m2 1392 $2,00 $2.784,00
10]Puertas de madera U 30 $ 150,00 $4.500,00
11|Cubierta
Plancha eternit U 745 $11,88 $8.850,60
Teja Artesand U 21964 $0,22 $4.832,08
12} Sanitarios
Inodoros U 16 $ 130,00 $2.080,00
Lavamanos U 16 $55,00 $ 880,00
13]Instalacion eléctrica
Puntos de iluminacién Punto 125 $ 55,00 $6.875,00
Puntos de tomacorrientes Punto 210 $55,00 $11.550,00
14]Instalacion agua Punto 45 $70,00 $3.150,00
15]Ldmparas Fluorecentes U 87 $ 35,00 $3.045,00
TOTAL MATERIALESY MANO DE OBRA $391.536,68
16]Arquitecto (5% de los gastos més el valor del proyecto) $34.576,83
SUBTOTAL $426.113,51
10% IMPUESTOS $42.611,35
TOTAL $468.724,87
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4.1.2 Inversiones Diferidas:

Descripcion Permisos y Estudios Costo

17| Eléctrico $ 700,00
18| Telefénico $ 700,00
19|Hidrosanitario $1.800,00
20| Contra Incendios $ 35,00
21|Impacto Ambiental $ 3.000,00
22|Permiso de Construccion Municipio $ 60,00
23| Otros (patentes, certificados, etc.) $ 1.000,00

Costo Total $ 7.295,00

4.1.3 Inversiones de Capital de Trabajo:
En vista de que este proyecto sera autofinanciado y ademas no cuenta con costos de

operacion atos, no existird unainversion de capital de trabgjo.

4.1.4 Inversion Total:
Lainversion inicial total del proyecto sera de USD$ 476.019,87 que sera el resultado de

sumar lainversion fijay lainversion diferida.

4.2 Andlisis del Financiamiento:

4.2.1 Fuentes Propias:
Las fuentes propias de financiamiento provendran, en este caso, de tres socios que
forman parte de HEREDEROS MOREJON MONTESINOS. Cada una aportara con €l
19,33% que esigual $92.006,62 a necesario para realizar lainversion total y pasaran a
formar partesigualitarias del patrimonio de la empresa. Con esto ya se tendra el 58% de
lainversion queesigual USD$ 276.019,87

4.2.2. Fuentes de Terceros:
Después de redlizar el andlisis respectivo, recomendamos que los socios financien el
42% correspondiente a valor de $200.000 por medio de un préstamo bancario a 4 afios,
siendo conveniente para tener un escudo fiscal; ademas los intereses y porcion de la

deuda a pagar mensualmente seran menores ala mitad de los ingresos del mes, o que es
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beneficioso debido a que s por alguna razén no se arriendan todos los locales

comerciales, todavia tendrdn un margen de seguridad alto para pagar la deuda.

4.3 Andlisis de los Ingresos:

4.3.1 Ingresos Operacionales:
Los ingresos operacionales se obtendran de los arriendos de los diferentes locales del
Centro Comercial Rotary. Debemos considerar que contamos con una cantidad de 804

locales arrendados por afo.

A continuacion presentaremos € cuadro de los ingresos en base a datos historicos del
nimero de metros cuadrados promedio arrendados por local y € precio promedio de los
mismos, tomando en cuenta que estos varian de acuerdo a tamafio y a la ubicacién de

|os locales comerciales, como se menciono anteriormente.

e Ingresos primer afo:
El primer afio se arrendaran 37 locales, simultaneamente se realizardla construccion de
6 locales comercialesy el patio de comidas que estara conformado por 4 locales méas en
la parte posterior, junto a la Plazoleta Rotary; findizando ese afio con 47 locales

disponibles paraarrendar.

Tamarfio promedio . Precio Promedio por Preup PTOmEd'O
Cantidad de Locales Unitario por Total
locales (m2) m2
Local
10 8 $5,00 $ 50,00 $ 400,00
20 20 $7,50 $ 150,00 $3.000,00
30 7 $6,67 $ 200,00 $1.400,00
40 2 $6,75 $ 270,00 $ 540,00
50 0 $9,00 $ 450,00 $0,00
Total Mensual $5.340,00
Total Anual (12 meses) $ 64.080,00

¢ Ingresos segundo afo:
El segundo afo se arrendaran los 47 locales mientras se termina la construccion de los

otros 20 locales. Obteniendo los siguientes ingresos:
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Taman_o Cantidad | Precio Promedio PreC|_o Promedlo
promedio Unitario por Total
de Locales por m2
locales (m2) Local
10 8 $ 5,00 $ 50,00 $ 400,00
20 20 $7,50 $ 150,00 $ 3.000,00
30 7 $6,67 $ 200,00 $ 1.400,00
40 4 $6,75 $ 270,00 $1.080,00
50 8 $9,00 $ 450,00 $ 3.600,00
Total Mensual $9.480,00
Total Anual (12 meses) $113.760,00

e Ingresos a partir del tercer afo:
A partir del tercer afio se podra arrendar latotalidad de los locales.

Tamafio . Precio Precio
promedio Cantidad Promedio | Promedio Total
locales de Locales por m2 Unitario
10 8 $5,00 $ 50,00 $ 400,00
20 29 $ 7,50 $ 150,00 | $4.350,00
30 15 $6,67 $ 200,00 | $3.000,00
40 7 $6,75 $270,00 | $1.890,00
50 8 $9,00 $450,00 | $3.600,00
Total Mensual $13.240,00
Total Anual (12 meses) $ 158.880,00
Recuperacion de la inversion al final 4to afio | $ 635.520,00

4.3.2 Ingresos No Operacionales:
En e caso del presente proyecto, no existen ingresos no operacionales o externos a giro

propio del negocio.

4.4 Analisis de los Egresos:

4.4.1. Gastos Administrativos:
L os gastos administrativos son aquellos que apoyan el proceso de la servuccion, consta
del sueldo del administrador que trabaja bajo la modalidad de servicios prestados, por o
que no se pagae 15% de utilidades a los trabajadores.
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Descripcion Total Mensual Total Anual
Sueldo 500 6000
Insumos de Oficina 50 600
Gastos Varios 100 1200

Total 650 7800

Hay que tomar en cuenta que dentro de los Gastos varios estan incluidos los gastos de

publicidad del local, celular y transporte del Administrador.

4.4.2 Gastos de Operacion:

Los gastos de operacion son los que provienen de los arriendos y se pagan

mensualmente. Debemos considerar que en estos egresos tomamos en cuenta solo los

servicios basicos de acuerdo a datos histéricos, por lo que los servicios de guardianiay

limpieza de los locales del Centro Comercial Rotary son asumidos directamente por los

arrendatarios.

En e primer afio los gastos de operacion serén los siguientes con 37 locales

arrendados:
Descripcion Total Mensual Total Anual
Servicios bésicos
(agua, luz) 580 6960
Total 580 6960
En e segundo afio con 47 locales |os gastos serian:
Descripcion Total Mensual | Total Anual
Servicios  basicos
(agua, luz) 737 8844
Total 737 8844
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e End tercer afio con latotalidad de |os locales comerciales, |os egresos serian:

Descripcion Total Mensual | Total Anual
Servicios  béasicos
(agua, luz) 1100 13200
Total 1100 13200

4.4.3 Gastos Financieros:
El proyecto estara financiado 58% mediante fuentes propias, es decir, mediante los
recursos personales de los tres socios y €l resto a través de un préstamo blando a la tasa
del 11% anual. (Negociacién con el banco), siendo €l total de la deuda $476.019,87 que
se debe pagar hasta 4 afos. Por 1o mencionado, para calcular los gastos financieros
anuales realizamos una tabla de amortizacion.

Debemos considerar que a través de la Negociacion con € Banco Internacional, se
establecio que esta entidad podria prestar € dinero necesario ($ 200,000.00) para la

remodelacién del local aunatasade interés del 11% anual durante los préximos 4 afios.

4.4.3.1 Tabla de Amortizacion:

Costo del activo 200.000,00

Plazo 4

Tasa 11%

Cuota (calcular) $ -64.465,27

TABLA DE AMORTIZACION
Perodo 0 1 2 3 4

Capital Reducido 20000000 | 1575373 | 110.398,28 58.076,82 0,00
Intereses 2200000 | 17.32882 1214381 6.388,45
Cuota 6446527 | 64.465,27 64.465,27 64.465,27
Capital 446521 | 4713645 52.321,46 58.076,82
Intereses sinimpuestos 1402500 | 1104712 7.741,68 4.072,64
Capital + Intereses sin impuestos 56.490,27 | 58.18357 60.063,14 62.149,46
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4.5 Andlisis de Rentabilidad:

Para un correcto andlisis del proyecto, se realizara el andlisis de rentabilidad segun los

siguientes criterios:

Vida Util del Proyecto: La vida Util del proyecto es de 10 afios porque en este

plazo se realizard un cambio de equipos.

Tasa de inflacion: Se utilizard una tasa de inflacion anual del 4%, obtenida
como promedio de las tasas de inflacion anuaes reales y proyectadas durante los
anos 2009 y 2010 segun e Banco Centra del Ecuador, el Fondo Monetario

Internacional y JP Morgan.

2009 Estimada | 2009 Real 2010 Estimada Promedio
BCE 5,60% 4,31% 3,35% 3,83%
FMI 5,10% 4,31% 6% 5,16%
JP Mogan 5% 4,31% 5,20% 4,76%

Promedio Estimado para el Ao 2010 4,58%

Seguin los datos establecidos en € cuadro anterior, nos podemos dar cuenta que
la inflacion promedio para € Afo 2010 seria del 4,58%, pero debemos
considerar que €l Banco Central, e FMI y JP Morgan en sus proyecciones de
inflacién para e afio 2009 establecieron valores superiores a los reales, por lo

gue establecimos unainflacion del 4%, situAndonos en un escenario conservador.

Criterio de crecimiento de ingresos y egresos: se ha tomado en cuenta la tasa
de inflacién anual (4%) y la tasa esperada de crecimiento de la economia
ecuatoriana (3,5%), proyectada para €l afio 2010 en e célculo de los ingresos y
egresos. Debemos tomar en cuenta que nos estamos ubicando en un escenario
conservador, por lo que establecimos una tasa de crecimiento de la economia
ecuatoriana del 3%, obteniendo de esta manera una tasas del 7% que incluye €l

efecto de lainflacion y del crecimiento de la economia.



Afo 2010
EEUU 1,50%
America Latina 4%
Ecuador 3,50%

e Depreciacién: La depreciacion se toma en cuenta aun asi no sea una salida de
efectivo porque proporciona dentro del andisis un ahorro. A continuacion

veremos la depreciacion del inmueble del Centro Comercial Rotary durante los

10 aflos de vida Gtil del proyecto.

TABLA DE DEPRECIACION 0

Valor del activo

350000

Porcentaje (depende del método de depreciacion)

5%

5% 5%

5%

5%

Depreciacion anual

17500

17500

17500

17500

17500

Depreciacién acumulada

17500

35000

52500

70000

87500

TABLA DE DEPRECIACION

10

Valor del activo

Porcentaje (depende del método de depreciacion)

5%

5%

5%

5%

5%

Depreciacion anual

17500

17500

17500

17500

17500

Depreciacion acumulada

17500

35000

52500

70000

87500

El vaor del Activo fue tomado en cuenta segun e Ultimo Avallo realizado del

Centro Comercia Rotary. (Anexo 3)

e Tasa Impositiva: Latasaimpositiva es del 25%.

e Valor de Salvamento Neto: El valor de salvamento neto comprende el valor en

que se pudiera vender € proyecto una vez que ha terminado su vida Util. Para

obtener €l valor de salvamento neto vamos atomar en cuentalo siguiente:

VS=UOQO (1+q9)
Ks-g

Sabiendo que g = 7% = (3% + 4%) = (Tasainflacion + Tasa crecimiento de Economia)

K's = Tasa promedio de negocios similares (ROE promedio) = (15%)
UO = Utilidad Operacional del Periodo 10
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e Indicador de Rentabilidad: Se utilizara € indicador de rentabilidad dinamico
Valor Actual Neto (VAN) a igual que la Tasa Interna de Retorno (TIR).

e Costo promedio del Capital: Para estimar e costo promedio del capital nos

basaremos en las tasas y en el porcentaje de participacion que poseen lainversion

con capital propio delos socios, y e préstamo solicitado.

CPC = (42% x 8%) + (58% x 15%)

Inversion Inicial Préstamo |Capital Propio]
$476.019,87 200000 $ 276.019,87
42% 58%
Costo promedio de Capital Propio 11%

ROE Promedio de Mall del Rio = 15%

ROE Que los accionistas quieren en el proyecto = 8%

4.5.1 Flujo de Caja:

El andlisis de rentabilidad se presenta en el siguiente flujo de cagja, realizado con toda la

informacion recolectada a lo largo de este proyecto, tomando en cuenta algunos

supuestos especificos:

e Latasadeinterésesdd 11%y seraconstante alo largo de los 4 afios.

e Lamoneda seguird siendo € dolar estadounidense a lo largo de la vida Util

del proyecto.

e Lainflacion crecerdaun ritmo del 4% anual y €l costo de arriendo a un ritmo

del 3% aproximadamente durante los préximos 10 afios.

e Laetapa de construccion duraré dos afios

A continuacion estableceros algunos indicadores fundamentales que nos permitirén

establecer s € proyecto es rentable 0 no, por lo que nos basaremos en los resultados del

VANvyalaTIR.
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Sabiendo que e VAN (Valor Actua Neto) nos indica la ganancia adicional a capital
que se obtendra el momento de establecer un negocio o proyecto, después de cubrir los
valores de inversion, gastos de operacion, de financiamiento y los fondos exigidos por
el inversionista. y que nos muestra e costo de oportunidad que tendriamos si
pusiéramos en practica el mismo, podemos establecer que e VAN del proyecto de
Remodelacion del Centro Comercial Rotary es de $ 1.222.624,33 y el VAN de los
inversionista es de $1.117.185,46, por lo que decimos que e proyecto es rentable, ya
que & VAN del proyecto es superior a del inversionista.

De igual manera, a través de la TIR (Tasa Interna de Retorno) podemos establecer la
ganancia porcentual que tendria el negocio en caso de poner en practica el proyecto, es
decir, larentabilidad porcentual del mismo, por lo que a obtener el proyecto un TIR del
36% y los inversionistas un 42%, decimos que €l proyecto es rentable a compararlo con
latasa el capital promedio de los accionista (8%) y de un negocio similar (Mall del Rio
= 15%).

Por lo mencionado, procederemos a indicar € flujo de cgja que nos permitié obtener
dichos valores, tanto en el VAN y laTIR, y que nos permitio determinar que el Proyecto
de Remodelacion del Centro Comercia Rotary es muy rentable para los miembros de la
FamiliaMorejon.
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Flujo de Caja (Final de cada afio)

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos $ 64.080,00 $121.72320 $170.001,60 $181.901,71 $194.634,83 $208.259,27 $222.837,42 $238.436,04 $255.126,56 $272.98542 $292.094,40
Ingresos Operacionales $64.080,00 $121.72320 $170.001,60 $181.901,71 $194.634,83 $208.259,27 $222.837,42 $23843604 $255.12656 $272.98542 $292.094,40
Egresos $ 14.760,00 $17.309,76  $22.164,48 $23051,06 $2397310 $24.93203 $2592931 $26.96648 $28.04514 $29.16694  $30.333,62
Egresos de Gastos Administrativos $7.800,00 $811200 $843648 $877394 $912490 $9.489,.89 $9.86949  $10.26427 $1067484 $11.101,83 $11.54591
Egresos de Operacion $6.960,00 $9.197,76  $1372800 $14.27712 $14.84820 $1544213 $16.059,82 $1670221 $17.37030 $18.06511 « $18.787,72
EBITDA $49.320,00  $10441344 $147.837,12 $158.850,65 $170.661,73 $183.327,24 $196.90811 $211.46956 $227.08142 $243.81848 $261.760,78
Depreciacion $17.500,00 $17.500,00 $17.50000 $17.50000 $17.500,00 $17.50000 $17.50000 $17.50000 $17.500,00 $17.500,00  $17.500,00
EBIT $31.820,00 $86.91344 $130.337,12 $141.350,65 $153.161,73 $165.827,24 $179.40811 $193.969,56 $209.581,42 $226.318,48 $244.260,78
Impuesto a la Renta $7.955,00 $2172836 $3258428 $35337,66 $38.29043 $4145681 « $44.852,03 $4849239 $52.3%,36 $56.57962  $61.06519
BDT $23.865,00 $65.18508 $97.75284 $106.012,99 $114.871,30 $124.370,43 $134.556,08 $145477,17 $157.186,07 $169.738,86 $183.195,58
Depreciacion $17.500,00 $17.500,00 $17.50000 $17.50000 $17.500,00 $17.50000 $17.50000 $17.50000 $17.500,00 $17.500,00  $17.500,00

Fondo Generado por las operacione:  $41.365,00 $8268508 $11525284 $12351299 $132.371,30 $141.87043 $152.05608 $162.977,17 $174.686,07 $187.23386 $200.695,58

() Inversion Inicial $476.019,87

(+) Valor Terminal $2.388.792,09
Flujo de Caja del Proyecto Puro -$434.65487  $82.68508 $115.252,84 $12351299 $132.371,30 $141.87043 $152.056,08 $162.977,17 $174.686,07 $187.238,86 $ 2.589.487,67
VAN del Proyecto $1.222.624,33

TIR del Proyecto 36%

Flujo del Financiamiento $200.000,00  $56.490,27 $58.18357 $60.06314 $62.149,46

Flujo de Caja del Inversionista -$234.65487  $26.19481 $57.069,27 $6344985 $70.22184 $141.87043 $152.056,08 $162.977,17 $174.686,07 $187.238,86 $ 2.589.487,67
VAN del Inversionista $1.117.185,46

TIR del Inversionista 42%




CONCLUSION

Sabiendo que el Centro Comercial Rotary pasO a ser parte de los Herederos Moregjon y
siendo un negocio ya formado, se vio la posibilidad de remodelarlo con € fin de mejorar
tanto su Imagen Corporativa como su rentabilidad, brindandonos de esta manera, la
posibilidad de llevar de la teoria a la practica conocimientos adquiridos a lo largo de
nuestra carrera universitaria; por lo mencionado, se decidi6 realizar €l proyecto de pre

factibilidad denominado “Remodelacion del Centro Comercial Rotary”.

Analizando la situacion politica y econdmica actual del pais y del mundo entero, que
directamente afectan a la realizacién de cualquier proyecto tanto local como extranjero,
nos damos cuenta que es dificil obtener la rentabilidad esperada por los socios en €l
momento de efectuar su inversion, por lo que es necesario establecer estudios
especificos que nos permitan identificar los caminos que cualquier negocio debe seguir
para posicionarse en el mercado, crear beneficios y sostenerse alo largo del tiempo. Por
tal motivo, se establecieron tres estudios principales, Estudio de Mercado, Estudio

Técnico y Estudio Financiero, mediante los cuales obtuvimos | os siguientes resultados.

Mediante el Estudio de Mercado, pudimos darnos cuenta gque contamos con una
demanda fija y una demanda potencia alta, por o que se espera que a mediados del
tercer afo, cuando € proyecto esté finalizado, se arrienden la totalidad de locales. En €l
momento de calcular la demanda potencial, segmentamos el mercado con el fin de
establecer |os posibles arrendatarios de los locales, a igual nos dimos cuenta que en la
actualidad, antes de terminar la remodelacion del Centro Comercial, se ha presentado
una gran acogida por parte de consumidores hacia el proyecto de arrendamiento de
locales, por lo que se espera que se arrienden todos a penas estén disponibles. Por otra
parte, através del estudio de la competenciay de la comparacion con los datos histéricos
del Centro Comercial Rotary, pudimos establecer e identificar nuestra posicion en el
mercado, al igua que los precios promedio que podriamos cobrar por € arriendo de los
locales.

49



Es importante mencionar que también se utilizard una buena estrategia comercial para
dar a conocer € arrendamiento de los locales comerciales a publico, que consistird en

publicidad en periddicos, un pancarta grande y un corredor de viene raices.

A través del Estudio de Técnico analizamos detalladamente cada uno de los recursos
necesarios para llevar a cabo el proyecto, dandonos una visién real de lo necesario para
realizarlo. En este pudimos darnos cuenta que la localizacion del Centro Comercial
Rotary es apropiada para este tipo de actividad y genera una ventagja, debido a que se
encuentra en un sector comercial muy activo y reconocido por los ciudadanos de
Cuenca. Ademas debemos tomar en cuenta que este sector estd sujeto a muchos
reglamentos debido a que & Centro Comercial esta considerado como Patrimonio
Cultural de la Humanidad, y como necesita de permisos especiades para su
funcionamiento, presenta por este lado algunas limitaciones en el momento de realizarlo,
pero debemos considerar que |os permisos se sacaron con anterioridad, por 1o que en el
futuro ya no representard un problema. También podemos concluir que los recursos de
inversion estan al alcance de los socios, representando un punto muy importante que

facilitalarealizacion del proyecto.

En cuanto a Estudio Financiero, nos dimos cuenta que para la realizacion de este
proyecto se necesitard de una fuerte inversion, por lo que los socios decidieron
financiarla por medio de su propio capital y un préstamo bancario. Hay que recalcar que
una fuerte cantidad de inversion proviene de utilidades reinvertidas del negocio al igual
que de futuros beneficios que se generaran. También, es importante sefialar que los
ingresos y egresos del proyecto se han obtenido a través del andlisis del nimero de
locales a arrendarse cada afio, a igua que se considerd el efecto que tendrian la

inflacion'y el crecimiento de la Economia Ecuatorianay Mundial en el proyecto.

Por Ultimo, a través de la redizacion del flujo de caja, especiamente a través de
herramientas con e VAN y la TIR, pudimos darnos cuenta que el proyecto de
Remodelacion del Centro Comercial Rotary es muy rentable, ya que €l costo de

oportunidad es mucho mayor en este proyecto que en otros similares.
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Anexo 1: Datos para Segmentacion

ECUADOR: PROYECCION DE POBLACION POR AREAS Y ANOS CALENDARIO, SEGUN PROVINCIAS Y CANTONES
PROVINCIAS Y ANO 2008 ANO 2009 ANO 2010
CANTONES TOTAL AREA AREA TOTAL AREA AREA TOTAL AREA AREA
URBANA RURAL URBANA RURAL URBANA RURAL
TOTAL PAIS 13.805.095 8.993.796 4.811.299 14.005.449 9.202.590 4.802.859 14.204.900 9.410.481 4.794.419
AZUAY 691.054 425.410 265.644 702.994 441.527 261.467 714.341 457.041 257.300
CUENCA 479.614 374.242 105.372 487.901 388.420 99.481 495.776 402.068 93.708
GIRON 14.466 4.747 9.719 14.716 4.928 9.788 14.953 5.100 9.853
GUALACEO 44.360 14.412 29.948 45,127 14.959 30.168 45.855 15.484 30.371
NABON 17.383 1.413 15.970 17.684 1.466 16.218 17.969 1.518 16.451
PAUTE 26.563 6.765 19.798 27.022 7.021 20.001 27.458 7.268 20.190
PUCARA 11.131 1.264 9.867 11.323 1.312 10.011 11.506 1.358 10.148
SAN FERNANDO 4,554 1.882 2.672 4,632 1.953 2.679 4,708 2.022 2.686
SANTA ISABEL 19.286 5.706 13.580 19.619 5.922 13.697, 19.936 6.130 13.806)
SIGSIG 28.321 4.489 23.832 28.810 4.659 24.151 29.275 4.823 24.452
ONA 3.714 922 2.792 3.779 956 2.823 3.840 990 2.850
CHORDELEG 12.484 3.203 9.281 12.699 3.324 9.375 12.904 3.441 9.463
EL PAN 3.535 571 2.964 3.596 592 3.004 3.654 613 3.041
SEVILLA DE ORO 6.017 1.044 4973 6.121 1.084 5.037, 6.220 1.122 5.098
GUACHAPALA 3.593 1.102 2.491 3.655 1.144 2.511 3.714 1.184 2.530
CAMILO PONCE ENRIQUEZ 16.033 3.648 12.385) 16.310 3.787 12.523 16.573 3.920 12.653




ECUADOR: PROYECCION DE POBLACION POR PROVINCIAS, SEGUN GRUPOS DE EDAD
PERIODO 2001 - 2010

ANO 2010
P R O V I N C | A S
GRUPOS DE TOTAL i . CHIMBO- EL ESME-
) AZUAY BOLIVAR CARNAR CARCHI | COTOPAXI GUAYAS | IMBABURA LOJA

EDAD PAIS RAZO ORO RALDAS
TOTALES 14.204.900 714.341 185.049 234.467 171.943 423.336 461.268 642.479 460.668|  3.744.351 421.930 446.809
<1lafio 285.768 14.851 3.739 4.929 3.229 8.884 9.330 11.913 9.408 71.424 8.402 9.335
1-4 1.143.176 58.885 16.122 21.216 13.194 37.127 39.479 49.970 42314 279.029 35.599 38.601
5-9 1.436.738 74.044 20.892 26.634 17.379 48511 52.047 63.687 53.596 346.610 44.431 49.992
10- 14 1.440.171 76.684 21.291 28.215 18.290 47.939 52.402 63.989 54.416 343.878 45.223 51.488
15-19 1.372.730 75.386 18.100 25.810 16.093 41.538 44.931 63.188 46.008 342.756 39.986 45.012
20-24 1.302.452 64.713 13.992 19.114 13.510 35.380 35.835 57.790 40.080 361.908 35.245 34.504
25-29 1.190.993 54.760 12.569 15.140 13.748 31.446 31.759 54.967 34.504 335.816 32.614 29.295
30- 34 1.065.219 47.556 11.228 13.756 12.963 27.593 28.459 50.068 31.105 304.451 29.867 26.945
35-39 951.023 42.347 10.318 12.335 11.375 24.795 26.140 45.473 28.498 272.022 26.601 25.330
40-44 847.633 38.635 9.719 11.443 9.723 21.995 24.142 39.988 26.123 243.862 22.881 23.851
45-49 732.108 33.811 8.707 10.530 8.325 19.744 23.134 33.538 22,511 207.521 20.379 22.432
50 - 54 624.515 31.146 8.384 10.185 7.545 18.398 21.043 28.794 18.186 169.783 19.020 20.190
55 - 59 529.600 28.499 7.959 9.629 7.352 16.786 19.744 23.472 15.300 138.661 17.244 19.003
60 - 64 386.367 21.420 6.527 7.716 5.755 13.004 15.634 17.055 11.327 96.074 13.084 15.035
65 - 69 304.808 16.946 5.254 5.925 4750 10.432 12.975 13.269 9.196 77.748 10.883 12570
70-74 240.246 13.867 4.193 4,941 3.699 8.084 10.400 10.265 6.763 61.355 8.518 9.436
75-79 177.156 10.770 3.149 3.612 2.690 6.229 7.692 7.583 5.086 44.564 6.438 7.083
80y mas 174.197 10.021 2.906 3.337 2.323 5.451 6.122 7.470 6.247 46.889 5515 6.707
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Rama de Actividad %

Agricultura, ganaderia, cazay Slv. 28,3%

Pesca

Explot. Minasy Canteras 0,6%

Industrias Manufactureras 17,7%

Suminstro de elec., gasy agua 0,3%

Construccion 6,3%

Comercio al x mayor y menor 20,4%

Hotelesy restaurantes 3,4%

Transporte, almacen. y comun. 4,3%

Intermediacion Financiera 1,1%

Act. Inmob., empres. y de alq. 2,5%

Administracion Publicay Defensa 2,3%

Enseflanza 4,7%

Servicios Socialesy de Salud 2,9%

Otras actividades de ser. comuni. 2,1%

Act. de hogares privados (negocios)|  3,0%

Organiz. y Organos extraterrit.

Total 100,0%

Con los ingresos del hogar, usted % Nivel
estima que:

Viven bien 12,3% Nivel Alto
Viven ma&s 0 menos bien 70,0% | Nivel Medio
Viven mal 17,6% Nivel Bgo
Total 100,0%

FUENTE: INEC, Encuesta de Condiciones de Vida - Quinta Ronda




Anexo 2: Permisos Necesarios para la realizacion del Proyecto

BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS

" VOLUNTARIOS DE CUENCA
DEPARTAMENTO DE PREVENCION CONTRA INCENDIOS N°

PO002971
PERMISO PARA SEGUIR EL TRAMITE MUNICIPAL
Cuenca, 25/09/2008

Anombre de: CARPIO JUAN

En calidad de: | CALCULISTA 5 !
Edificio wo Proyecio: MOREJON BORIS \ 5 AN N
Uso: i ' | COMERCIO f -t \ /& Y
Direccion: | MARISCAL LAMAR ENTRE M. CUEVA \ t"_':_
Valor: | it . 96.30 i A / ;‘,;

/ (
Sommtlmendwndopemﬂsopmwminulmhsms midpahsdumnslmodﬁn
en vista de que se ha cumplido con las reglament. de prevenciones y seguridad contra
incendios que estipula el Articulo de la ley de Defensa Conirancendios codificada prda en
el Registro Oﬁnal nﬁmem 615 del 18 de abril de 1979 ,g'-'\l"-' i ,ﬁ*‘* ‘ ¥

b / o U forng
,AENEGAGW ?’n

TIENE VALIDEZ DE UN ANO A PARTIR DE LA FECHA DE SU EMISION
Direccion: Presidente Cérdova 7-37 y Luis Cordero * Teléfono: 2822518 = Ext. 207
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(41103267 DTAPA

2 2 SEp 2009

- Ingeniero
Juan Carpio
Ciudad

De mi consideracion:

Hacemos relacion al oficio en el cual presenta el disefio hidrosanitario del edificio
ubicado en el predio con clave catastral No. 02-02-1107-002-000, en la calle Mariscal
Lamar entre Mariano Cueva y Antonio Vargas Machuca; destinado para un Centro
Comercial del Sr. Carlos Anibal Morején Rodriguez. Al respecto comunico a usted que
los estudios se aprueban, una vez que cumplen con las especificaciones técnicas
exigidas por ETAPA, debiendo indicar que la Empresa controlara fundamentalmente
el cumplimiento de los siguientes parametros. : ZELLE

~ Se sustituye la acometida de diametro de %" existente, por una de diametro de 1" que
. se tomard de la red de HF de 50mm existente en la calle Mariscal Lamar, que tiene
calzada de adoquin; por lo que, la sustitucién se realizard cuando sea posible la | |
intervencion en la mencionada via, se' sustituird los medidores Nos. 2004102704 y « -
2006056421 por un medidor de diametr de 1", La, distribucién en el interior.de la .
edificacion podra realizarse mediante un sistema hidranpumqaﬁco,"para lo cual se
dispondra de una cisterna y equipos necesarios: segiin se indica en ‘la memoria
técnica. AL i S A o Sl e
- En cuanto de la evacuacion de las aguas reésiduales y lluvia estas sé realizaran hacia | .

el pozo domiciliario existente en el predio. = -

Debemos indicar ademas que la informacién existente en los estudios hidrosanitarios A Al
planos, que se consideraron para la realizacién del mismo es responsabilidad del
proyectista. S o il s 4

Alentamente.

| (-’Iﬁg.'Xa\.'rié-r anchez Aguilera Brapa
DIRECTOR TECNICO DE AGUA POTABLE . |
Y ALCANTARILLADO. LI

’}/53; ! .

i Copia: DGPAPA LA, Ry i /
2009013778 1t oA i .
VGB/JBG/rst
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Cuenca, 22 de Septiembre del 2009

Sr. Dr.

FRANKLIN BUCHELI
DIRECTOR DE LA C.G.A.
Su Despacho

Sefior Director:

Yo, YOLANDA MOREJON MONTESINOS conocedora de los Términos de
Referencia, para la Elaboracion de los Estudios de Impactos Ambientales, del CENTRO
COMERCIAL MOREJON ubicado en la calle Mariscal La Mar, a cargo del Ing.
Rodrigo Zeas y Arq. Eva Célleri, quienes han establecido el Plan de Manejo Ambiental
tanto en la Etapa de Construccién como en la de Funcionamiento, me comprometo a
cumplir, con el cronograma de actividades y las medidas establecidas en dicho Plan de
Manejo Ambiental, una vez aprobado por la CGA. La planificacién y Construccion esta
a cargo del Arq. Francisco Escobar

Atentamente,
ey
- S 4 %
aude L] f - /d /
YOLANDA MOREJON M. ARQ CIS SCOBAR
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¢ cuenca

3 P LIDAD
2008 CERTIFICADO DE AFECTACION Y LINEA DE FABRICA PARA CENTRO HISTORICO

CLAVE CATASTRAL ZONA SECTOR MANZANA PREDIO No Formulario:

02021107 02 02 11 07 439

{Propietario (a): CARLOS MOREJON RODRIGUEZ /CI: 0100339720

IDireccién: MARISCAL LAMAR 3-34 entre MARIANO CUEVA y VARGAS MACHUCA

bjeto Solicitud: Planificacion Carta Pago

Fecha de Solicitud 2008-12-03

UBICACION DE LA PROPIEDAD CERTIFICADO DE AFECTACION DEL PREDIO
e saciin E:’ xXX Sup. Total 1424.46 Sup Afectacion o
Lote # o Por Vias 0.00 Por Equipami 0.00
Manzana 020211 | | . 0.00 Otros 0.00
[Fec. Escri [1958-12-02 |No. Incripeion[830 Sup. Uil 1424.46 Perimetro 183.80
{Parroquia: |sAN BLAS |Frente 37.00 Baldio: No

Observaciones Topégrafo
Top. Marco Cordero
Fotografia precedente Fachada frontal Fotografias interiores

SENALAMIENTO DE LiNEA DE FABRICA Y NORMAS DE ACTUACION URBANISTICA

[Ubicacidn Respeto % Conserv. Parcial Inventariado Si VHIAR 2

Usos Recomendables: P. Baja: 50 % vivienda 50 % comercio, P. Alta: 100 % vivienda, Uso principal:
(Comercio y vivienda

1) El paramento frontal se levantara a: XX mts medidos desde el bordillo de la vereda_ 2) La construccion sera
Tipo: XXX _3) COS Max: XX% CUS Méx XX%_ 4) Altura maxima a nivel de Alero: XXmts_ 5) Altura
méxima a nivel de cumbrero: XXmts_ 6) Relacién fachada lleno-vacio: XXX 7) La cubierta serd
obligatoriamente de teja y su cubrimiento abarcard minimo el 75 % de la construccién; la pendiente maxima
serd de 45 %. La diferencia podra ser cubierta plana, pero en todo caso en recubrimiento ceramico. 8) Materiales a
utilizarse en fachada: Paramento Frontal: XXXX Puertas: XXXX Ventanas: XXXX

En las fachadas frontales de las edificaciones del Centro Histérico de Cuenca, se permitird exclusivamente la colocacién
de puertas de madera (Resolucion de la Comision de Centro Histérico oficio N° 522 CCH del 24 de octubre del 2007.

(Observaciones: Inmueble catalogado como bien pert iente al Patri io Cultural edificado de la ciudad,
inventariado con grado de conservacién parcial. (VHIAR 2). Conservar crujias con frente al primer y segundo patio.
Para cualquier tipo de intervencién debera presentar, p[nnos completos de estado actual, propuesta a nivel de

anteproyecto, ia técnica de intery by ia histérica y el correspondiente estudio fotogrifico.

[Tasa a pagar: § 35.00 ha Despacho: 2008-12- fducidad: 2009-12-}1
e ;

Nota. El presente documento no guforiza ningn trabajo, c ha NI GIR
AREAS HISTORICA

¥ PATRIMON 'g
Funcionario d trol de Areas Historicas y Patmoniales irector'de

© Vg Syatemas - sood Ing. Frediy Vdsques Solano,

Bolivar 7.67 y Borrero | Sucre y Banigno Malo. Conmutador: (593-7] 284 5499 / 284 5510. Cuenca, Ecvador. Emall: cuenca@cuenca.gov.ec




Estudio de Impactos Ambientales CENTRO COMERCIAL DE LA FAMILIA MOREION

RESUMEN EJEC!_TTI\-’O DEL ES’T’UDIO DE IMPACTOS AMBIENTALES
DEL CENTRO COMERICAL DE LA FAMILIA MOREJON.

FICHA TECNICA DE [NFOR_MACION DEL PROYECTO

NOMBRE DE LA ACTIVIDAD-J’OBRA O PROYECTO

CENTRO COMERCIAL DE LA FAMILIA MOREJON

TIPO DE SERVICIO O ACTIVIDAD: CO_MERC_IO

LOCALIZACION DE LA ACTIVIDAD/OBRA O PROYECTO _

PARROQUIA: . SAGRARIO .......... DIRECCION: MARISCAL LAMAR 3.34
SECTOR DE PLANEAMIENTO _ CENTRO HISTORICO -
COORDENADAS UTM :

X: 722554.70

Y: 968009130

« CODIGO ClIU DE LA ACTIVIDAD: : F(45 452 4521)
» F Construccién 45, Y _
‘e 452, Construccién de Edificaciones Completas y Partes de Edificacion
4521, Construccion de Edificaciones para uso comercial. 7

(CODIGO INTERNACIONAL INDUSTRIAL UNIFORME DE LAS ACTIVIDADES PRODUCTIVAS)

DESCRIPCION RESUMIDA DEL PROYECTO: (Fase de construccion y funcionamiento):

CENTRO COMERCIAL DE LA FAMILIA MOREJON El proyecto contempla67 locales comerciales, 36
en planta baja, bateria de SSHH; en la primera planta alta 31 espacios comerciales y un patio de comidas con 4
locales; los locales que dan a la plazoleta Rotari, se desarrollan en dos plantas, existiendo un segunda planta alta
en la que se propone sala de reuniones, administracion y guarderia, de acuerdo a lo dispuesto en el Anteproyecto. |
La planificacién alcanza a 2710,72m2 dentro de un area de terreno de 1.418m2., la cubierta sera de teja y todas
las recomendaciones que constan en la linea de fabrica para centro historico, sabiendo que el inmueble estd
inventariado con grado de conservacién parcial (VHIAR2). De acuerdo a la Lista de Categorizacién de |
Actividades Productivas, segin el tipo de instrumento de control de Impacto Ambiental le corresponde a la No.
22 (Categoria 3). : ‘

NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL PROYECTO REPRESENTNTE LEGAL

CENTRO COMERCIAL DE LA FAMILIA MOREJON ...Sra. YOLANDA MOREJON M.

DIRECCION .CUENCA TELEFONO/FAX : PAGINA WEB/CORREO ELECTRONICO .
Calle s/ los Cipreces 1-133  072833467..............yolandamore7@hotmail.com ‘
NOMBRE DE CONSULTOR/COMPANIA CONSULTORA REPRESENTANTE LEGAL
Ing. Rodrigo Zeas D......ccvuvsivemrrmrnonsseeecrsannsiansarnarnes Ing. Rodrigo Zeas D.
DIRECCION TELEFONO/FAX PAGINA WEB/CORREO ELECTONICO
Av. Solano 4101 ...............2-882474........c..c.............1zeas@ucuenca.edu.ec

Equipo Consultor: Ing. (M.Sc.) Rodrigo Zeas.D., Arq, Eva Célleri P. (Espe. Des. Local Sustentable}

CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROYECTO: AT
El CENTRO COMERCIAL DE LA FAMILIA MOREJON, se constryird sobre un predid) -
: 1 (| Di':‘?c.ﬂ-c 1 £
Conguliores; A\ Eﬁmm
T, (M.56.) Reslrign Zeas D, st s com 3 Av, Aﬂ]:mn 4 =101, Bd CICA QF 314°
Arg. Eva Célleri P. - . pvacelidei@nmag e '|'¢ifs:‘28k24\m£5‘;:92, C98873 163
Cuenca . 5 -

.
b e e
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o) cuenca
o cuenca

REoHE FORMULARIO DE APROBACION DE PLANOS N° 9161
CLAVE ZONA SECTOR - MANZANA PREDIO
02021107 02 02 11 07

opietario: CARLOS MOREJON RODRIGUEZ / CI: 0100339720
Profesional: Arquitecto FRANCISCO OSWALDO ESCOBAR ORDONEZ / CI: 0100196237

El inmueble objeto de la presente documento, esta ubicado en la parroquia SAN
BLAS, calle(s) MARISCAL LAMAR # 3-34 (entre MARIANO CUEVA y VARGAS)
MACHUCA ) area de Respeto del Centro Histérico de Cuenca, es un bien que Si
pertenece al Patrimonio Cultural edificado de la Ciudad inventariado con grado de
! ervacion Parcial , VHIAR 2 .

amites habilitantes: 1) Certificado de Afecciéon y Licencia Urbanistica formulario

N° 439 2008-12-03; 2) Solicitud Para Revision de Anteproyectos Arquitectonicos,

formulario N°596 2009-04-28; Visto Bueno Arquitecto Daniel Astudillo A.
scretario de la Comision de Centro Historico 2009-06-22 .
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En consecuencia la tasa queda fijada en:
2710 m2 Tasa Base 10.008
Readecuacién. Tasa Excedente 259.008
A
Total a pagar 269.00$

I que suscribe, Arq. Nohra del Rio E . funcionario (a) de Control de Areas Histéricas y Patrimoniales
a revisado detenidamente los planos en referencia, encontrindose que: Estin correctos .

Observaciones: Para el despacho del permiso de construccién mayor
|deberd adjuntar los estudios: Eléctricos, Telefénicos, Hidrosanitarios
ntra incendios, Impactos Ambientales debidamente aprobados, asi|
Jcomo el respectivo estudio estructural. (En el Centro Histérico d
Cuenca, es obligatorio en las cubiertas la colocacién de teja, dar
(tratamiento a paramentos provocados y en la fachada la colocacion de|
ertas de madera) .

. Presentadrof 2009'06'2ﬁ 13:47:30 Revision: 2009.-06—26 Despacho: 20%9—06-29

S

Funcionario de Control de Areas Historicas y
Patrimoniales
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Anexo 3: Tabla de Depreciacion

TABLA DE DEPRECIACION

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Valor del activo 350000
Porcentaje (depende del método de depreciacion) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Depreciacion anual 17500 17500 [ 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500
Depreciacién acumulada 17500 | 35000 | 52500 | 70000 | 87500 | 105000 | 122500 | 140000 | 157500 | 175000

TABLA DE DEPRECIACION 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Valor del activo
Porcentaje (depende del método de depreciacion) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Depreciacion anual 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500 | 17500
Depreciacion acumulada 192500 | 210000 | 227500 | 245000 | 262500 | 280000 | 297500 | 315000 | 332500 | 350000
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