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Resumen

El plan de negocios propone directrices para la creacion de una empresa, la
misma que pretende brindar servicios de administracién de edificios o conjuntos
declarados en propiedad horizontal en la ciudad de Quito. La informacién
recopilada y analizada en los diferentes capitulos, ofrece una vision de los
factores mas influyentes que contribuyen al desempefio del emprendimiento.

La propuesta comprende cinco capitulos, en los cuales se realiza el analisis
detallado de los diferentes factores tanto internos como externos que se deben
considerar para la factibilidad de implementar la empresa de Administracion de
edificios o conjuntos.

El capitulo | contiene los antecedentes, el planteamiento del problema asi como
los objetivos generales y especificos

El capitulo Il contiene el marco tedrico, el marco conceptual y la fundamentacion
legal para la creacién de una empresa y su funcionamiento en la ciudad de Quito.

En el capitulo Ill se realiza la investigacion de mercados, donde se aplican
herramientas cualitativas y cuantitativas con el fin de determinar la
segmentacion, competidores, oferta y demanda entre otros. Se analiza la etapa
técnica, la estructura organica, el plan estratégico, la imagen corporativa y los
factores econémicos.

En el capitulo IV una vez determinada la viabilidad del proyecto mediante los
estudios cualitativos y cuantitativos, entre otros, se realiza el estudio econémico
en el cual se analizan todos los posibles ingresos, costos, gastos, inversion inicial
y capital de trabajo para lograr la proyeccion de los estados financieros y
determinar la factibilidad del proyecto, mediante diferentes indices financieros
como TMAR, TIR, VAN, indice de rentabilidad y el periodo de recuperacién de la
inversion.

Las conclusiones y recomendaciones son sugeridas en el capitulo V, donde se

aprecia las recomendaciones y apreciaciones del presente proyecto, asi como
las debidas sugerencias para el éxito en la implementacion.

Palabras clave:

Edificios, maquinaria, mantenimiento, servicio al cliente.
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Abstract

The business plan proposes guidelines for the creation of a company, which aims
to provide management services for buildings or jointly declared horizontal
property in the city of Quito. The information compiled and analyzed in the
different chapters offers an overview of the most influential factors that contribute
to the performance of the enterprise.

The proposal consists of five chapters, in which the detailed analysis of the
different internal and external factors that should be considered for the feasibility
of implementing the Enterprise of Buildings or Assemblies is carried out.

Chapter | contains the background, the approach to the problem as well as the
general and specific objectives.

Chapter Il contains the theoretical framework, conceptual framework and legal
basis for the creation of a company and its operation in the city of Quito.

In Chapter Il market research is carried out, where qualitative and quantitative
tools are applied in order to determine the segmentation, competitors, supply and
demand among others. It analyzes the technical stage, the organizational
structure, the strategic plan, the corporate image and the economic factors.

In Chapter IV, once the feasibility of the project has been determined through
gualitative and quantitative studies, among others, an economic study is carried
out in which all possible income, costs, expenses, initial investment and working
capital are analyzed to achieve the projection Of the financial statements and
determine the feasibility of the project, using different financial indices such as
TMAR, TIR, VAN, profitability index and the period of recovery of the investment.

The conclusions and recommendations are suggested in chapter V, where the

recommendations and evaluations of the present project are appreciated, as well
as the appropriate suggestions for the success in the implementation.

Key words:

Buildings, machinery, maintenance, customer service
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INTRODUCCION

La presente propuesta de plan de negocios, se refiere a la creacién de una
empresa de “Administracion de edificios o conjuntos”, que pretende dar
soluciones al manejo y mantenimiento de edificios, conjuntos y condominios que
se encuentran declarados como propiedad horizontal, de tal manera que estos
bienes mantengan en el tiempo su plusvalia y los copropietarios cumplan con

todas las obligaciones legales.

El crecimiento demogréfico de la parte norte de la ciudad de Quito indica que
existen aproximadamente mas de 500 edificios. Segun la Camara de la
Construccion estas cifras seguiran en aumento por el impulso que se ha dado a
este segmento por la creacion de fuentes de trabajo. Las principales
constructoras de la ciudad como son Constructora Uribe Schwarzkopf,
Constructora Arroyo & Arroyo, Constructora RFS, entre otras, son las principales
en la construccion de edificios en la ciudad de Quito a la fecha. Todos los

edificios se encuentran regidos por “Ley de Propiedad Horizontal”

El analisis de este proyecto se lo realiza fundamentalmente por el hecho de que
los edificios, conjuntos y condominios, sean estos de vivienda, comercial o
mixtos necesitan de la representacion legal, la misma que recae en el presidente

y administrador.

Por esta razon es de interés el realizar este proyecto para que la representacion

legal sea ejecutada por una empresa legalmente constituida.
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1 CAPITULOI

1.1 ANTECEDENTES

La capital del Ecuador, Quito, se ha encaminado a ser una ciudad metrépoli, los
cambios que se han dado por la modernidad, la demanda y los adelantos
tecnoldgicos, ha desembocado en transformaciones importantes en la

construccion y disefio de las viviendas y oficinas.

A partir del afio 2011 se empez6 a hablar de Quito como una ciudad que debe
obligatoriamente crecer de manera vertical, reemplazando las casas por edificios
de vivienda, oficinas o mixtos. Quito vive un momento de gran transformacion y
expansion territorial, en el sentido de que su perspectiva longitudinal norte-sur
gue habia caracterizado a la ciudad se ha modificado. A futuro los edificios seran
de gran altura con menos espacio de base, pero con la misma capacidad

poblacional.

Las ciudades metrépolis son ciudades verticales que tienen una excelente
planificacién y que distribuye de manera ordenada los espacios; lo que genera
mayor inversion en tema inmobiliario como de negocios tanto en la parte nacional

como extranjera.

En los ultimos 5 afios, la economia ecuatoriana ha tenido un crecimiento
sostenido, por lo que el mercado inmobiliario ha tenido una demanda muy
elevada en el tema de la construccion y, esto conjuntamente con la apertura de
créditos hipotecarios para la adquisicibn de viviendas, oficinas o locales
comerciales. El crecimiento del sector inmobiliario de Quito, en los Gltimos cinco

anos, es de un 70%.

La construccién ha tenido que cambiar las caracteristicas arquitecténicas de los
espacios fisicos. Hace 20 afios la demanda era por espacios grandes y de libre
asignacion, incluso el mobiliario eran también de grandes dimensiones, por

ejemplo las oficinas eran espaciosas con grandes mesas de reuniones y muebles
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para papelografos; hoy en la actualidad eso ha cambiado, los espacios deben
ser aprovechados al maximo y todo esto se ha logrado con el avance de la
tecnologia.

Quito, al ser la capital del Ecuador es la ciudad donde mas se concentra la
demanda de edificios. Al dar paso a los cambios en las Ordenanzas Municipales
la urbe se enfrenta a varios retos como implementar procesos medio
ambientales, reutilizar el agua, agregar espacios verdes, ejecutar la declaracion
de la propiedad horizontal, entre otras medidas. Esto ha generado la necesidad
de tener una administracion para el cuidado, prevencion y correccion del

mantenimiento de los edificios.

La ciudad en los dltimos afios ha tenido también un crecimiento inmobiliario en
los valles o zonas limitrofes de Quito con la construccion de conjuntos
habitacionales (casas) para lo cual también se necesita del manejo oportuno y

correcto de estos conjuntos por medio de una empresa de Administracion.

En la actualidad se prevé un crecimiento vertical de la ciudad. Factores como la
salida del aeropuerto de Quito facilitardn en esa zona la construccion de

proyectos inmobiliarios que superen los 30 pisos.

La ciudad va encaminada hacia un crecimiento vertical como ha sucedido en

Bogot4, Medellin, Santiago de Chile y Lima.

Con el fin de cumplir las expectativas de demanda, tanto de vivienda como de
oficinas, los productores inmobiliarios crean espacios acordes a los estudios de

mercado realizados.

La zona con mayor crecimiento dentro del mercado inmobiliario de oficinas es el
Centro Norte de Quito donde predomina la oferta de edificios mixtos (oficinas y
viviendas). En este sector se han establecido y lo haran entidades publicas,

empresas locales y multinacionales.

En relacion a la altura delos edificios, esta no deberia ser excesiva, pues se

procura evitar construcciones que distorsionen el paisaje andino tan
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caracteristico de Quito; también existe el otro lado quienes estan de acuerdo al

crecimiento en altura, contemplando todas las medidas de seguridad.

ek

L5
Ples

Con el crecimiento vertical de la ciudad también se encuentra a cargo de los
entes reguladores el cumplimento de la Ley y Reglamentos de la Ley de
Propiedad Horizontal.

Los principales articulos que se deben tomar en cuenta cuando se adquiere un

bien en declaracion de propiedad horizontal son:

Ley de Propiedad Horizontal
Art. 3.- (Sustituido por el Art. 3 de la Ley s/n, R.O. 543-S, 27-1X-2011).- En los

casos de Edificaciones de mas de un piso, se reputan bienes comunes y de

dominio indivisible para cada uno de los propietarios del inmueble, los necesarios
para la existencia, seguridad y conservacion del edificio y los que permitan a
todos y cada uno de los propietarios el uso y goce de su piso, departamento o
local, tales como el terreno, los cimientos, estructuras, los muros y la techumbre.
También se consideraran bienes comunes y de dominio indivisible las
instalaciones de servicios generales, tales como calefaccion, refrigeracion,
energia eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable, los vestibulos, patios,
puertas de entrada, escalera, accesorios, habitacion del portero y sus

dependencias.
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Art. 5.- (Reformado por el Art. 4 de la Ley s/n, R.O. 543-S, 27-1X-2011).- Cada
propietario debera contribuir a las expensas necesarias a la administracion,
conservacion y reparacion de los bienes comunes, asi como al pago de la prima
de seguro, en proporcion al valor de su piso, departamento o local, sin perjuicio
de las estipulaciones expresas de las partes.

En el inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal,
que esté conformado por mas de un bloque, torre o conjunto, destinado a
vivienda o para comercio, para los fines de la liquidacion y pago de las expensas,
los bienes comunes se dividirAn en bienes comunes generales y bienes
comunes individuales. Para este efecto, se estableceran cuadros de alicuotas
individuales por cada bloque, torre o conjunto destinado a vivienda y para
aquellos cuyo fin sea el comercio, y simultdneamente se precisara la incidencia
porcentual que cada bloque, torre o conjunto tiene sobre el total del inmueble

constituido en condominio o declarado bajo el régimen de propiedad horizontal.

Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizonta |

Art. 1.- Objeto.- El presente Reglamento General tiene por objeto establecer los
principios y normas que deben regir para todos los inmuebles cuyo dominio
estuviera constituido en condominio o declarado en régimen de propiedad

horizontal.

Art. 3.- Obligatoriedad de este reglamento general y responsabilidad por
incumplimiento.- Las normas reglamentarias aqui establecidas obligan a todos
los inmuebles constituidos o que se constituyeren en condominio 0 sean
declarados o se declararen en propiedad horizontal, por lo tanto, son de
obligatorio cumplimiento para todos los titulares de dominio de un piso,
departamento o local comercial, asi como para los cesionarios, usuarios,
acreedores anticréticos, arrendatarios y, en general, a cualquier persona que
ejerza sobre estos bienes cualquiera de los derechos reales.

Los copropietarios y ocupantes, a cualquier titulo, serdn responsables solidarios
de los dafios ocasionados por la violacién o el incumplimiento de lo establecido
en la Ley de Propiedad Horizontal, en el presente Reglamento General y en el
reglamento interno que cada condominio dicte para su administracion,

conservacion y mejoramiento.
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DMQ

Por los expuesto tanto en la Ley como en el Reglamento de Propiedad
Horizontal, es de vital importancia la creacion de empresas de Administracion de
edificios, conjuntos o condominios, las mismas que seran los representantes
legales de todos los copropietarios de los edificios, conjuntos o condominios; y
seran los encargados de hacer cumplir lo establecido en el Reglamento general

de la Ley de Propiedad Horizontal.

1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El problema que existe actualmente en las ciudades de Quito para la contratacion
de servicios de “Administracion de Edificios”, ha generado el fenbmeno en que
hay muchas personas que a titulo personal realizan el trabajo de administracion
de edificios sin el conocimiento e infraestructura necesaria. Estos servicios son
realizados como un trabajo solamente de recaudacion de valores que aportan
los copropietarios como alicuotas y pago servicios basicos y requerimientos de
los edificios. Dandose como inconvenientes la falta de profesionalismo el
momento de presentar cuentas de los valores recaudados, dar solucion a

problemas graves que presenten los edificios y sobre todo de cumplir con las
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leyes de propiedad horizontal, ley de seguro social, ley de servicio de rentas

internas, etc.

El plan de negocios “ADMINISTRACION DEL MILENIUM” de acuerdo a las
investigaciones de mercado y a los andlisis realizados, tiene un alto porcentaje
de aceptacion y crecimiento dentro de la parte norte de la ciudad Quito. Estara
enfocado a que los copropietarios puedan acceder directamente a la
administracion por medio de una pagina web en la cual podran dejar quejas,
sugerencias, peticiones, observaciones, etc. Brindar un paquete completo de
servicios de tal forma que el edificio no tenga ninguna carga patronal, sino mas

bien un solo contrato con la empresa administradora.

La empresa contara con personal calificado dentro de cada area como es el
Administrativo, Contabilidad, Legal, Operativo. En el &rea operativa se tendra
como fundamento la firma de contratos con empresas de mantenimiento de
ascensores, bombas de agua, calderos, generadores de luz, brazos neumaticos
de puertas de ingreso a garajes, circuito cerrado, lectora de tarjetas, etc.,
contratos con empresa de pintura y mantenimiento de fachaletas y contratos con
arquitectos e ingenieros. Todo esto contribuird para que la plusvalia de los
copropietarios no sea afectada, todo lo contrario, suba cada afio o se mantenga

en el tiempo.

El paquete completo de servicios estara contemplado por guardiania, personal
de limpieza, seguro del edificio, personal calificado para servicios de plomeria,
cerrajeria, pintura, mantenimiento de equipos (ascensores, bombas, calderos,
generadores, etc.). La Administracion presentara a la Asamblea General de
Copropietarios el presupuesto con los célculos por alicuotas de cada uno de los
departamentos, para la respectiva aprobacion. Presentara Balances Generales
y Balance de Pérdidas y Ganancias los primeros 5 dias de cada mes. Realizara
la representacion legal del edificio. Dara atencién oportuna de las necesidades
tanto de los copropietarios como del edificio mismo, ya que mantendrd un
departamento operativo de excelencia y eficiencia. En el caso de edificios

nuevos, la Administracion se encargara de la recepcion del mismo y solucionara
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los problemas y exigencias que excitan hacia el constructor, apoyado en su

departamento legal.

1.2.1 Formulacién del problema

El siguiente proyecto “ADMINISTRACION DEL MILENIUM” busca medir la
factibilidad de introducir una nueva forma de administrar edificios a través de
estudios que permitan conocer las preferencias de las personas que
conformaran el mercado objetivo. El enfoque de “ADMINISTRACION DEL
MILENIUM” sera cubrir todas las areas vulnerables que puede tener el
desenvolvimiento de un edificio para que se mantenga en perfectas condiciones
y su plusvalia no sea afectada, todo lo contrario, suba cada afio o0 se mantenga
en el tiempo. Los principales factores seran servicio de calidad, precio,

puntualidad y eficiencia en el trabajo.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo General

Realizar un estudio de factibilidad para la creacion de la empresa
“ADMINISTRACION DEL MILENIUM", en el Distrito Metropolitano de Quito,
determinando la viabilidad técnica, econdmica y financiera con el proposito de
tomar la decision de invertir 0 no los recursos necesarios para su implementacion

y operacién en la ciudad de Quito.

1.3.2 Objetivos Especificos

1) Determinar la existencia de un numero suficiente de consumidores
dispuestos a demandar el servicio que ofreceria la empresa bajo ciertas
condiciones de precio y calidad que justifique la puesta en marcha del
proyecto “ADMINISTRACION DEL MILENIUM” .
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2) Establecer la estructura organica empresarial adecuada al negocio que se
pretende establecer con la finalidad de lograr una gestion eficiente y eficaz.

3) Determinar la competencia directa, determinado sus debilidades para
convertirlas en fortalezas del proyecto “ADMINISTRACION DEL
MILENIUM™ .

4) Sistematizar la informacion financiera generada en los estudios de mercado,
técnico y organizacional con el fin de demostrar la viabilidad financiera para
la creacion del proyecto “ADMINISTRACION DEL MILENIUM” mediante la
aplicacion de criterios de evaluacion financiera y asi tomar la decision de

invertir los recursos necesarios para su ejecucion y puesta en marcha.

1.4  JUSTIFICACION

El proyecto “ADMINISTRACION DEL MILENIUM” busca introducir un sistema
transparente, responsable, moderno y especializado, apartando la figura del
administrador no profesionalizado, para actuar como Representante legal de la
propiedad y copropiedad, con facultades de ejecucién, supervivencia,
representacién y recaudo. Implementar, operar un negocio propio, a mas de
constituir una realizacion personal es una fuente de ingresos que generara
empleo y contribuira al desarrollo del pais. Un negocio propio permite buscar
formas adicionales para hacerlo crecer, a través de la aplicacion de estrategias
de marketing, mejorar el precio para diferenciarlo de la competencia o diferenciar
el servicio. Soélo el ser un emprendedor y tener una empresa propia ofrece la

oportunidad de obtener beneficios por el esfuerzo, conocimientos y habilidades.

El énfasis esta puesto en el mercado, las necesidades y expectativas del cliente.
Pero ademas la Calidad se ve como un enfoque de direccion, que no soélo
contempla la calidad del servicio, sino el sistema de direccion en su totalidad.
Como vemos el concepto de Calidad, ha dado un cambio de 180°; ya que no
basta prestar el servicio de acuerdo a determinados requerimientos o normas
técnicas sino realizarlo de acuerdo a lo que el cliente necesita. Es por eso que J.
Juran plantea que la “Calidad es adecuacion al uso”; James Harrigton nos dice:

“Calidad es el grado en que satisfacemos las expectativas de los clientes” y
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Crosby nos plantea “Calidad es cumplir los requisitos”. Con estos conceptos se

puede afirmar:

La administracion de la calidad total implica un enfoque més proactivo por la Calidad. La mala
calidad cuesta mucho y el control del mismo puede reducir los costos. Por lo tanto se debe tomar
plena conciencia de la importancia de la calidad con la finalidad de estimular a las empresas a

mejorar su calidad y productividad. (Armand Feigenbaum y Joseph Juran)

Es de gran importancia para todo emprendedor que quiera crear una empresa,
desarrollar un proyecto de inversién, porgue el mismo permitira conocer la
viabilidad y rentabilidad de la futura empresa. Sera un instrumento de
planificacién, de coordinacion y de evaluacion, y, en el caso que se requiera de
alguna fuente de financiacién a través de una entidad crediticia o entidad de
fomento al emprendimiento, con el proyecto se podra demostrar que el negocio
es atractivo, y que generara los flujos de efectivo necesarios para pagar la
Inversidén Inicial. Para ser emprendedor se deben romper paradigmas, estudiar
y analizar el benchmarketing, pensar sobre el futuro del negocio, a donde ir,
como ir rapidamente, o qué hacer durante el camino para disminuir la

incertidumbre y los riesgos.

Elaborar un proyecto de inversion no es una tarea sencilla que se pueda realizar
de un momento a otro, es un trabajo que requiere de tiempo y dedicacion, toda
vez gque éste cuenta con varias partes y requiere de abundante informacion ya
sea de fuentes primarias y secundarias. El proyecto de inversién debe ser un
documento Unico, el cual retna toda la informacion necesaria para evaluar la
idea del negocio, analizar el mercado y los lineamientos generales para ponerlo
en marcha. El estudio de mercado se considera el elemento base de cualquier
iniciativa de inversion, en especial en lo que tiene que ver con produccion de
bienes y servicios, pues permite detectar las situaciones que condicionan la
realizacion de los demas estudios como lo son el estudio técnico y el estudio

financiero.

En conclusién, esta idea de negocio ofrece grandes oportunidades puesto que
en el mercado existen muy pocas empresas especializadas que oferten el

servicio de administracién de edificios de una forma profesional, eficiente y de
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calidad. Por otro lado, generaria nuevas plazas de empleo mitigando el
desempleo existente, contribuyendo de esta manera al desarrollo socio-

econdmico de la ciudad, asi como también el desarrollo comercial.

1.5 |IDEA A DEFENDER

El proyecto contempla la realizacion del estudio de factibilidad para la

implementacion de un negocio de Administracion de Edificios en la ciudad de

Quito, en el sector norte de la ciudad.
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2 CAPITULO I

2.1 MARCO REFERENCIAL

2.1.1 Marco Tebrico

El método es un elemento necesario en toda investigacion ya que sin €l no seria
facil demostrar la validez de lo que se afirma; conduce a resultados confiables

vélidos y precisos, caso contrario solo se obtendria resultados vagos y confusos.

2.1.1.1 Plan de Negocios

Segun Karen Weinberger Villaran “El plan de negocios es un documento, escrito
de manera clara, precisa y sencilla, que es el resultado de un proceso de
planeacion. Este plan de negocios sirve para guiar un negocio, porque muestra
desde los objetivos que se quieren lograr hasta las actividades cotidianas que se
desarrollaran para alcanzarlos. Lo que busca este documento es combinar la
forma y el contenido. La forma se refiere a la estructura, redaccién e ilustracion,
cuanto llama la atencién, cuan “amigable” contenido se refiere al plan como
propuesta de inversion, la calidad de la idea, la informacion financiera, el andlisis

y la oportunidad de mercado” p.26
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llustracién 1. Esquema de Plan de Negocios

Esquema de plan de negocios
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Fuente: Karen Weinberger Villaran

También nos recuerda “El plan de negocios redne en un documento Unico toda
la informacion necesaria para evaluar un negocio y los lineamientos generales

para ponerlo en marcha p.32
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llustracién 2. Documento Unico de informacién
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Fuente: Karen Weinberger Villaran

José A. Almoguera también nos dice “El plan de negocio es un documento
desarrollado por los emprendedores del proyecto donde se analizan los
diferentes factores y objetivos de todas las areas que van a intervenir en la
puesta en marcha de una empresa. Debe ser una herramienta de disefio donde
el emprendedor dé una forma virtual a su empresa antes de llevar a cabo su
aventura real. Es decir, con el plan de negocio, el empresario empieza a dar
forma a todas las ideas y detalles que tiene en mente para el desarrollo de su

negocio” p.1
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Podemos observar que el plan de negocios es un documento con todo el analisis
de los pros y contras que se pueden presentar en el planteamiento de un

negocio; sirve también para analizar la factibilidad de un negocio.

2.1.1.2 Lainvestigacion Explorativa

No intenta dar explicacion respecto del problema, sino sélo recoger e identificar
antecedentes generales, numeros y cuantificaciones, temas y topicos respecto
del problema investigado, sugerencias de aspectos relacionados que deberian
examinarse en profundidad en futuras investigaciones. Su objetivo es
documentar ciertas experiencias, examinar temas o problemas poco estudiados
0 que no han sido abordadas antes. Por lo general investigan tendencias,
identifican relaciones potenciales entre variables y establecen el “tono” de

investigaciones posteriores mas rigurosas

2.1.1.3 Lainvestigacion explicativa

Los estudios explicativos van mas alla de la descripcion de conceptos o
fendmenos o del establecimiento de relaciones entre conceptos; estan dirigidos
a responder a las causas de los eventos fisicos o sociales. Como su nombre lo
indica, su interés se centra en explicar por qué ocurre un fenomeno y en qué

condiciones se da éste, o por qué dos o mas variables estan relacionadas.

2.1.1.4 Lainvestigacidon descriptiva

Describe situaciones o eventos. Especifica propiedades o cualquier otro
fendmeno que sea sometido a andlisis. Mide o evalla diversos aspectos,
dimensiones o componentes del fendmeno a investigar. (Desde el punto de vista
cientifico describir es medir). Es decir, en el estudio descriptivo se selecciona
unas series de cuestiones y se mide cada una de ellas independientemente, para

asi, y valga la redundancia, describir lo que se investiga.
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El tipo de investigacion que se utilizara para este proyecto es la investigacion
descriptiva. Para el desarrollo de la investigacién se obtendra informacion tanto
de fuentes primarias como secundarias en funcién de la necesidad que se

presente

2.1.1.4.1 Fuentes primarias

La fuente de informacién es directa, y se la encuentra en el lugar de la
investigacion. La obtencién de los datos es costosa, a continuacion las

siguientes técnicas:

1. Entrevistas.- es una conversacion que se realiza entre dos 0 méas personas,
una de ellas es el entrevistador, estas personas tienen un diadlogo con ciertas

pautas que se enfocan en un problema teniendo un propaosito.

2. Encuestas.- es una recopilacién de opiniones por medio de cuestionarios o
entrevistas en un universo 0 muestras especificos, con el propdsito de
aclarar un asunto de interés para el encuestador. Se recomienda buscar
siempre agilidad y sencillez en las preguntas para que las respuestas sean

concretas y centradas sobre el topico en cuestion

2.1.1.4.2 Fuentes Secundarias

Son las fuentes de informacion relacionadas con el tema de investigacion, pero
no son su fuente de origen. Los datos que se obtienen de manera rapida y poco

costosa.

1. Base de datos para fines especificos.- compila datos de varias

organizaciones, de temas relacionados que se pueden consultar.

2. World Wide Web.- “ es una fuente importante de datos secundarios para el
investigador de mercados. La investigacion se facilita mediante algunas

maquinas de busqueda general”.
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3. Datos Gubernamentales.- se puede acceder a diversas fuentes
gubernamentales, el investigador puede visitarlas y obtener estadisticas.
Se obtendra informacion de estadisticas que maneja el INEC,

Superintendencia de Compainiias, Servicio de Rentas Internas.

2.1.1.5 Segmentacion de mercado

Armstrong, G. & Kotler, P. (2013) nos dice “La segmentacion va a dividir a los

compradores en grupos segun sus necesidades y conducta de compra.”

Philip Kotler (1995), se refiere a la segmentacion de la siguiente manera:

“La segmentacion de mercado es el arte de dividir un mercado en grupos diferentes de
consumidores que podrian requerir productos o combinaciones de marketing diferentes. La
empresa tendra que identificar diferentes formas de dividir el mercado, desarrollando perfiles y

descripciones de los segmentos resultantes.”

Dependiendo el plan de negocios debemos segmentar el mercado tomando en
cuenta los diferentes perfiles, necesidades del comprador al cual se esta

apuntando.

2.1.1.6 Comportamiento del consumidor

El término comportamiento del consumidor se define como el comportamiento
gue los consumidores muestran al buscar, comprar, utilizar, evaluar y desechar
los productos y servicios que, consideran, satisfaran sus necesidades.

El comportamiento del consumidor se enfoca en la forma en que los individuos
toman decisiones para gastar sus recursos disponibles (tiempo, dinero y
esfuerzo) en articulos relacionados con el consumo. Eso incluye lo que compran,
por qué lo compran, cuando lo compran, donde lo compran, con qué frecuencia
lo compran, cuan a menudo lo usan, como lo evaltan después y cual es la
influencia y como lo desechan. (Comportamiento del consumidor, Schiffman,

Kanuk, 2005, octava edicién, pag.8)
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2.1.1.7 Producto

Un producto es un conjunto de caracteristicas y atributos tangibles (forma,
tamafio, color...) e intangibles (marca, prestigio, imagen de empresa, servicio...)
gue el comprador acepta, en principio, como algo que va a satisfacer sus
necesidades. Por tanto, en marketing un producto no existe hasta que no

satisface una necesidad, un deseo.

Kotler (2007), define a los productos como:

Cualquier cosa que se puede ofrecer a un mercado para su atencion, adquisicién uso o consumo,
y que podria satisfacer un deseo o una necesidad. Los productos no solo son bienes tangibles.
Es una definiciébn amplia, los productos incluyen objetos fisicos, servicios, eventos personas,

lugares, organizaciones, ideas o mezclas de ellos. (p, 237).

Se debe realizar una descripcion objetiva del producto o servicio con todas las
caracteristicas técnica, incluyendo una descripcion del embalaje; si se tratara de

un servicio, incluir un detalle del proceso y operacion.

2.1.1.8 Ciclo de Vida del producto

La teoria sugiere que cada producto o servicio tiene una vida finita. Si uno va a
monitorear ventas durante un periodo determinado, descubrird que el patron de
ventas de la mayoria de los productos sigue una curva consistente de

crecimiento, madurez y declinacion.

Es obvio que al principio las ventas son muy bajas; de forma gradual se van

aumentando y luego comienzan a decrecer.

Se entiende por ciclo de vida el tiempo de existencia y las etapas de evolucion
gue caracterizan el desarrollo de un producto en el mercado, desde que nace su

idea hasta que se lo retira de la comercializacion.
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Los bienes y servicios cumplen, desde sus origenes hasta su desaparicién, las
siguientes etapas en su ciclo de vida:

= Etapa Previa

= Introduccion

= Crecimiento

= Madurez

= Declinacion

= Desaparicion

= Retiro

(Alvarez, Ximena, octubre 2014, Guia de Estudios Plan de Negocios, parte 2,

pg.6)

2.1.1.9 Calidad de un producto o servicio

“El término calidad, por lo general lo asociamos con productos o servicios
excelentes, que satisfacen nuestras expectativas y, mas aun, las rebasan. Tales
expectativas se definen en funcién del uso que se dara al producto o servicio en
cuestion y de su respectivo precio de venta” (Besterfield, 1995, pag.1).

“Un producto de calidad debe cumplir sus especificaciones metrologicas, debe
ser adecuado para el uso que se le ha de dar, debe ser confiable y durable, no
debe presentar fallas o deficiencias, debe tener un apropiado servicio de
mantenimiento, repuestos y posventa, se debe entregar a tiempo, en las

cantidades precisas ordenadas, etc.” (Blanco, 1999, pag. 18)

Juran (1990) ensefia que la calidad de un producto no es el resultado del azar o
de la buena suerte, sino el fruto del cumplimiento de todo un proceso de
planificacién. Conocer cuales son las necesidades y expectativas del cliente es
quiza la parte mas dificil del ciclo de la calidad. Sin embargo, actualmente existen
herramientas metodolégicas que ayudan a traducir las necesidades del cliente a
especificaciones de disefio y produccion. Si se planifica la calidad y se produce

de acuerdo con los planes, los productos, al final, resultardn de buena calidad.
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Para Deming la calidad est& dada por el control estadisticos de los procesos por

lo cual se cre6 el Circulo Deming.

llustracion 3. Circulo de Deming

Circulo de Deming para la Mejora Continua

Fuente: Edwards Deming
2.1.1.10 Anélisis SWOT o FODA

llustracién 4. SWOT o FODA

Analisis FODA

Interno

Externo

El andlisis Swot (Strengths, Weakneses, Oportunities, Threatens) o Foda
(Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas) es una herramienta

estratégica que se utiliza para conocer la situacién presente de una empresa. Es
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una estructura conceptual que identifica las amenazas y oportunidades que

surgen del ambiente y las fortalezas y debilidades internas de la organizacion.

El propésito fundamental de este analisis es potenciar las fortalezas de la
organizacion para:

= Aprovechar oportunidades

= Contrarrestar amenazas

= Corregir debilidades

Las amenazas y oportunidades se identifican en el exterior de la organizacion,

en su contexto. Esto implica analizar:

= Los principales competidores y la posicion competitiva que ocupa la
empresa entre ellos.

= Las tendencias del mercado.

= Elimpacto de la globalizacion, los competidores internacionales que
ingresan al mercado local y las importaciones y exportaciones.

= Los factores macroeconémicos sociales, gubernamentales, legales

y tecnoldgicos que afectan al sector.

Las fortalezas y debilidades se identifican en la estructura interna de la

organizacion. Deben evaluarse:
= Calidad y cantidad de los recursos con que cuenta la empresa.
= Eficiencia e innovacion en las acciones y los procedimientos.

= Capacidad de satisfacer al cliente.

(Alvarez, Ximena, octubre 2014, Guia de Estudios Plan de Negocios, parte 2,
pags.14-15)
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2.1.1.11 Modelo de las 5 Fuerzas de Porter

Las 5 fuerzas de Porter son esencialmente un gran concepto de los negocios por
medio del cual se pueden maximizar los recursos y superar a la competencia,
cualquiera que sea el giro de la empresa. Segun Porter, si no se cuenta con un
plan perfectamente elaborado, no se puede sobrevivir en el mundo de los
negocios de ninguna forma; lo que hace que el desarrollo de una estrategia
competente no solamente sea un mecanismo de supervivencia sino qgue ademas
también te da acceso a un puesto importante dentro de una empresa y acercarte

a conseguir todo lo que sofiaste.

llustracién 5. Las 5 Fuerzas de Porter

Proveedores

4. Poder de negociacion
de los proveedores

3. Amenaza de los
nuevos entrantes | Competencia
en el mercado

Nuevos _
entrantes G Q Sustitutos

2. Rivalidad entre

5. Amenaza de productos
las empresas

sustitutos

Y

1. Poder de negociacion
de los clientes

Clientes

2.1.1.12 Demanda

La demanda expresa las actitudes y preferencias de los consumidores por un
articulo, mercancia o servicio. Es decir, la demanda de una mercancia (bien) es
la cantidad de ella que el individuo estaria dispuesto a comprar, en un momento

dado, a los diversos precios posibles.
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Por tanto, la demanda esté representada por una serie de posibles alternativas
gue correlacionan las diferentes demandas con los distintos niveles de precios
presentados. Esta serie de alternativas posibles varia inversamente al nivel de

los precios.

La demanda no es una simple cantidad de un producto, sino que es toda una
relacion o lista de las cantidades de una mercancia que los compradores estarian
dispuestos a adquirir a los diversos precios posibles.

Se entenderd por demanda la cantidad de un articulo que se compra a un precio

dado, por unidad de tiempo: un dia, una semana, un mes, etc.

La ley de la demanda se expresa asi:
= Al aumentar el precio, la cantidad demandada disminuye
= Al disminuir el precio, la cantidad demandada aumenta.

(Avila Macedo, Juan José, 2006, Economia, pags. 40-41)

2.1.1.13 Oferta

La oferta es el fendmeno correlativo a la demanda. Se le considera como la
cantidad de mercancias que se ofrece a la venta a un precio dado por unidad de
tiempo. La oferta de un producto se determina por las diferentes cantidades que
los productos estan dispuestos y aptos para ofrecer en el mercado, en funcion

de varios niveles de precios, en un periodo dado.

La oferta se da por una serie de posibles alternativas correlacionando las dos
variables consideradas. Precios y cantidades. El comportamiento tipico de los
productores es incrementar las cantidades ofrecidas, en el caso de que los
precios aumenten y disminuirlas en caso de reducciones de precios
incompatibles con los costos de produccion.
La ley de la oferta se expresa asi:

= Al aumentar el precio, la cantidad ofrecida aumenta

= Al disminuir el precio la cantidad ofrecida disminuye

(Avila Macedo, Juan José, 2006, Economia, pags. 45-46)
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2.1.1.14 La Propiedad Horizontal

“La propiedad horizontal es una institucion juridica comdn en muchos paises con
derecho civil codificado que reparte los derechos de propiedad sobre pisos o
departamentos entre distintos propietarios. El cual caracteriza por poseer partes
o0 servicios del inmueble que son de uso comun de todos los copropietarios y otra
gue es de uso exclusivo de su respectivo duefio.” En otras palabras, la
Propiedad Horizontal viene a ser la individualizacion técnica y legal de una
propiedad.

En la Ley de Propiedad Horizontal se expide la codificacion de la Ley de

propiedad horizontal en la que se expresa:

Art. 1.- (Sustituido por el Art. 1 de la Ley s/n, R.O. 543-S, 27-1X-2011).- Los
diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida
cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como
las casas o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean independientes y
tengan salida a una via u otro espacio publico directamente o a un espacio
condominial conectado y accesible desde un espacio publico, podran pertenecer
a distintos propietarios.

El titulo de propiedad podra considerar como piso, departamento o local los
subsuelos y las buhardillas habitables, siempre que sean independientes de los
demas pisos, departamentos o locales y por tanto tengan acceso directo desde
un espacio publico o un espacio condominial conectado y accesible desde un
espacio publico.

Las mismas reglas aplicadas a los espacios construidos se aplicaran a los
terrenos que forman parte de un condominio inmobiliario. ExistirAn por tanto:
terrenos de propiedad exclusiva y terrenos condominiales.

Se denomina planta baja la que esta a nivel de la calle a que tiene frente el
edificio, o a la calle de nivel mas bajo cuando el edificio tenga frente a méas de

una calle, o del nivel del terreno sobre el que esté construido el edificio.
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Se denominan plantas de subsuelo las que quedan debajo de la planta baja. Si
hay mas de una planta en el subsuelo, tomara el numero ordinal, conforme se
alejan de la planta baja.

Se denomina primer piso al que queda inmediatamente encima de la planta baja;
segundo piso al que queda inmediatamente superior al primero; y asi en
adelante.

Los entrepisos formaran parte de la planta a la que estan adscritos y no podran

considerarse como pisos independientes.

2.1.1.15 Reglamento General de la Ley de Propiedad Horizontal

Se citan los principales articulos:

Art. 1.- Objeto.- El presente Reglamento General tiene por objeto establecer los
principios y normas que deben regir para todos los inmuebles cuyo dominio
estuviera constituido en condominio o declarado en régimen de propiedad
horizontal.

Art. 3.- Obligatoriedad de este reglamento general y responsabilidad por
incumplimiento.- Las normas reglamentarias aqui establecidas obligan a todos
los inmuebles constituidos o que se constituyeren en condominio 0 sean
declarados o se declararen en propiedad horizontal, por lo tanto, son de
obligatorio cumplimiento para todos los titulares de dominio de un piso,
departamento o local comercial, asi como para los cesionarios, usuarios,
acreedores anticréticos, arrendatarios y, en general, a cualquier persona que
ejerza sobre estos bienes cualquiera de los derechos reales.

Los copropietarios y ocupantes, a cualquier titulo, seran responsables solidarios
de los dafios ocasionados por la violacién o el incumplimiento de lo establecido
en la Ley de Propiedad Horizontal, en el presente Reglamento General y en el
reglamento interno que cada condominio dicte para su administracion,

conservacion y mejoramiento.
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Art. 59.- Del Administrador.- La persona que ejerza la administracién del
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, sera
elegida por la Asamblea de Copropietarios, para el periodo de un afio, pudiendo
ser reelegida indefinidamente. Para ejercer la administracion no se requiere ser
copropietario del inmueble. Si la persona que ejerza la administracion faltare
temporalmente, se delegara a otro copropietario esas funciones y, si la falta fuere

definitiva, la sustitucién sera resuelta por la Asamblea General.

Art. 60.- Atribuciones y deberes del Administrador. - Son atribuciones y

deberes de la persona que ejerza la Administracion:

a) Administrar los bienes comunes del inmueble constituido en condominio o
declarado en propiedad horizontal, con el mayor celo, eficacia y dentro de los
limites establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal, este Reglamento General

y el reglamento interno que se expida;

b) Adoptar oportunamente las medidas para la buena conservacion de los bienes
del inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal y

ordenar las reparaciones que fueren necesarias;

c) Presentar a la Asamblea General o al Directorio General, para que éste a su
vez ponga en consideracion de la Asamblea de Copropietarios, segun
corresponda, con la periodicidad que éstos le sefialen, las cuentas, balances,
proyectos de presupuesto, estados de situacion e informes sobre la

administracion a su cargo;

d) Preparar y presentar a la Asamblea de Copropietarios para su aprobacion, en
concordancia con la Ley de Propiedad Horizontal y el presente Reglamento
General, el proyecto de reglamento interno del condominio y las normas
necesarias y convenientes para la administracion de los bienes comunes del

inmueble y la armdnica relacién de los copropietarios;

e) Recaudar, dentro de los primeros diez dias de cada mes y mantener bajo su

responsabilidad personal y pecuniaria, las cuotas ordinarias y extraordinarias de
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los copropietarios y, en caso de mora, en primera instancia realizar una gestion
de cobro extrajudicial y, si persistiere la mora en el pago, debera cobrarlas,
juntamente con los intereses establecidos y los de mora, de acuerdo con lo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General

y el reglamento interno que se dicte;

f) Al cesar en sus funciones, devolver los fondos y bienes que tuviere a su cargo

y presentar los informes respectivos;

g) Ordenar la reparacion de los dafios ocasionados en los bienes comunes del
inmueble constituido en condominio a declarado en propiedad horizontal y, la
reposicion de ellos a costa del copropietario, arrendatario, o0 usuario causante o
responsable de tales dafios. Asi mismo, ordenara a reparacion de los dafos
ocasionados en los bienes comunes individuales o en los exclusivos del
inmueble constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal cuando
dichos dafios produzcan o puedan llegar a producir menoscabo a la propiedad
de los otros condéminos. La reposicion de dichos dafios se realizara a costa del

copropietario, arrendatario o usuario causante o responsable de los mismos.

h) Imponer o solicitar al 6rgano competente, segun lo establecido en la Ley de
Propiedad Horizontal, el presente Reglamento General y el reglamento interno
que se dicte, la imposicion de sanciones y multas a los copropietarios infractores
0 que causen dafos a la propiedad horizontal. El producto de dichas sanciones

y multas ingresara al Fondo Comun de Reserva;

i) Celebrar los contratos de adquisicion, arrendamiento de bienes o servicios
necesarios 'para la administracion, conservacion, reparacion, mejora y seguridad
de los bienes comunes del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal, dentro de los montos y con las autorizaciones respectivas

emanados de los Organos de Administracion;

j) Previa las autorizaciones correspondientes, celebrar contratos de trabajo para
el personal subalterno, empleados y obreros necesarios para la administracion,

conservacion, limpieza y seguridad de los bienes del inmueble constituido en
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condominio o declarado en propiedad horizontal y, cancelar las remuneraciones
de los mismos, las que deberan ser y formar parte del presupuesto de gastos
anuales. Debera cumplir fiel y oportunamente todas y cada una de las

obligaciones patronales derivadas de los contratos que celebre;

k) Cancelar cumplida y oportunamente todas las obligaciones de caracter comun

a entidades publicas y privadas;

[) Custodiar y manejar el dinero y las pertenencias comunes, abrir cuentas
bancarias y de otra indole, y girar contra ellas hasta por los valores y con las
debidas autorizaciones. Manejar un fondo rotativo para adquisiciones pequeiias,
pagar cumplidamente las deudas comunes y, en general, conducir prolija y
eficientemente la gestion econémica. Las cuentas bancarias podran llevar firmas
conjuntas con la del Presidente, si asi lo dispone la Asamblea de Copropietarios

o el Directorio General, segun corresponda;

m) Llevar, con sujecion a los principios de la técnica contable, la contabilidad de
la Administracion del inmueble constituido en condominio o declarado en

propiedad horizontal;

n) Llevar un libro de registro de copropietarios, arrendatarios, acreedores
anticréticos y usuarios de inmuebles de vivienda y de locales comerciales, segun
sea el caso, con indicacion de sus respectivas cuotas de derechos, bienes

exclusivos y demés datos;

0) Cumplir y hacer cumplir las resoluciones, disposiciones y érdenes emanadas

de la Asamblea de Copropietarios, del Directorio General y de su Presidente;

p) Conservar en orden y debidamente archivados los titulos del inmueble
constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal, planos,
memorias y demas documentos correspondientes a la construcciéon del mismo,
asi como todo documento, convenio, contrato, poder, comprobante de ingresos

y egresos y todo aquello que tenga relacién con el inmueble;
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g) La correspondencia de la administracion o del inmueble constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal, seré firmada por el Presidente

o por el Administrador, segun el caso;

r) Cumplir y hacer cumplir la Ley de Propiedad Horizontal, este Reglamento
General, el reglamento interno, ordenanzas municipales y demas normas
relacionadas con la Propiedad Horizontal, asi como las resoluciones y

disposiciones emanadas de los Organos de Administracion del inmueble;

s) Adoptar medidas de seguridad tendientes a precautelar la integridad fisica de
los copropietarios y usuarios en general y, de los bienes del inmueble constituido

en condominio o declarado en propiedad horizontal,

t) Previa autorizacion expresa y por escrito de los competentes Organos de
Administracién del inmueble, contratard las poélizas de seguro adicionales que

sean necesarias o convenientes para el inmueble.

u) Elaborar y presentar a la Asamblea General de Copropietarios o al Directorio
General, segun corresponda, el presupuesto operacional anual del inmueble

constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal;

V) Preparar y solicitar a la Asamblea General de Copropietarios o al Directorio
General, segun corresponda, el cobro de cuotas extraordinarias para casos de
emergencias y aquellos que vayan de acuerdo con las necesidades del inmueble

constituido en condominio o declarado en propiedad horizontal;

w) Realizar las reparaciones necesarias y urgentes sin esperar autorizacion
alguna, en caso de inminente peligro de ruina del inmueble o amenaza para la
seguridad o salubridad de las personas que ejercen derechos de uso o de
dominio;

X) Ejercer los demas deberes y atribuciones que le asigne la Ley de Propiedad
Horizontal, este Reglamento General, el reglamento interno que se dicte y todos
los Organos de Administracién del inmueble constituido en condominio o

declarado en propiedad horizontal.
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Art. 61.- Representacion legal.- La representacion legal, judicial y extrajudicial
de los copropietarios del inmueble constituido en condominio o declarado en
propiedad horizontal la ejerce, individual o conjuntamente, el Presidente o el

Administrador en todo lo relacionado al Régimen de Propiedad Horizontal.

2.2 MARCO CONCEPTUAL

2.2.1 Activo Fijo

Se considera como Activo Fijo al conjunto de bienes ya sean tangibles o
intangibles que posee una entidad y que no pueden convertirse en liquido a corto

plazo y no se destinan a la venta. (https://debitoor.es/glosario/activo-fijo)

2.2.2 Alicuota

El uso méas habitual del concepto de alicuota se vincula a la parte alicuota, que
se encarga de medir con exactitud al todo (el todo se divide en partes iguales).
Una alicuota, por lo tanto, es una parte del total.

Las alicuotas, que cada uno de los propietarios o arrendatarios aportan cada
mes, proveen los recursos econOmicos necesarios para mantener el buen
funcionamiento de un condominio o conjunto habitacional.
(http://definicion.de/alicuotal;

http://www.elcomercio.com/tendencias/construir/alicuotas-cubren-

mantenimiento-y-servicios.html)

2.2.3 Amortizacién

Reembolso del principal de los préstamos recibidos, de acuerdo al cronograma
de vencimientos, del contrato, mediante cuotas periddicas generalmente iguales.

(http://www.expansion.com/diccionario-economico/amortizacion-contable.html)
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2.2.4 Areas Comunales

Se reputan bienes comunes y de dominio inalienable e indivisible para cada uno
de los copropietarios del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad
y conservacion del conjunto de vivienda o del centro comercial constituido en
condominio o declarado en propiedad horizontal y los que permiten a todos y
cada uno de los copropietarios el uso y goce de su piso, departamento o local
comercial, tales como el terreno sobre el cual se ha construido el inmueble en
propiedad horizontal, las acometidas centrales de los servicios de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica y teléfonos, las areas verdes, vias de acceso y
espacios comunales y, en general, todos aquellos que consten como tales en la

Declaratoria de Propiedad Horizontal.

(http://www.dondevivo.com/zonas-comunes/55-las-zonas-o-areas-comunes-de-

un-edificio)

2.2.5 Asamblea de Copropietarios

Como lo expresa la Ley de Propiedad Horizontal, estd conformada por los
propietarios de las unidades o por los representantes, mandatarios o delegados.

(http://www.reqgistrodelapropiedad.quito.gob.ec/textos normativa/LEYES/Ley d

e Propiedad Horizontal.pdf)

2.2.6 Benchmarking

Es una técnica o herramienta de gestion que consiste en tomar como referencia
aspectos de nuestra competencia, y adaptarlos a nuestro negocio o empresa.

(http://www.crecenegocios.com/que-es-y-como-aplicar-el-benchmarking/)

2.2.7 Diferenciado

En términos generales se entiende a aquella cualidad o aspecto por el cual una

personal o cosa se distinguira de otra.
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2.2.8 El Cash-flow actualizado (o descontado)

Podemos considerar esté método como una variante de la Tasa de Rendimiento
contable. Toma los beneficios brutos antes de amortizaciones para cada uno de
los afos de la vida util del proyecto, y los actualiza o descuenta conforme a una
tasa de interés. Permite unos célculos mas simples que los métodos que trabajan
con previsiones de cobros y pagos. Sin embargo, al contrario que la tasa
contable, este método si tiene en cuenta la liquidez del proyecto a nivel del
cash.flow generado en cada uno de los afios del horizonte temporal de la

inversion. (http://www.bbvacontuempresa.es/a/que-es-el-cashflow)

2.2.9 El Pay-back dindmico o descontado

Es el periodo de tiempo 0 numero de afios que necesita una inversion para que

el valor actualizado de los flujos netos de Caja, igualen al capital invertido.

2.2.10 Emprendimiento

Proviene del francés empresario (pionero), es una iniciativa de un individuo que
asume un riesgo econdmico o que invierte recursos con el objeto de aprovechar
una oportunidad que le brinda el mercado.

(https://www.significados.com/emprendimiento/)

2.2.11 Estandares

Son construcciones (constructos tedéricos) de referencia que nos son utiles para
llevar adelante acciones en algin ambito determinado. Son informaciones
sistematizadas y disponibles que nos dan una sensacién de seguridad en
nuestro accionar cotidiano, en el sentido de que tenemos confianza de que lo
gue esperamos que vaya a ocurrir, efectivamente ocurrira.

(https://edukavital.blogspot.com/2013/01/conceptos-y-definicion-de-

estandar.html)
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2.2.12 Estudio de Factibilidad

Analisis de un proyecto, que determina la posibilidad de ser realizado en forma
efectiva. Los aspectos operacionales (funcionamiento), economicos,
(costo/beneficio) y técnicos (posible ejecucion); son partes del estudio. Los
resultados de un estudio de factibilidad proveen datos para una decision de

iniciar el proyecto.

Estudio donde se perfecciona la informacion referente a las alternativas y
establece un presupuesto referencial. Este nivel de estudio requiere informacion
primaria y analisis detallado de mercado (oferta y demanda), ademas de la
evaluacion técnico econdmico. Su objeto es identificar la mejor alternativa del
Proyecto de Inversién Puablica en estudio.

(https://www.gestiopolis.com/que-es-el-estudio-de-factibilidad-en-un-proyecto/)

2.2.13 Evaluacién del Riesgo

El riesgo se define como la probabilidad de que un evento o accién afecte
adversamente a la entidad. Su evaluacion implica la identificacion, analisis y
manejo de los riesgos relacionados con la elaboracion de estados financieros y
gue pueden incidir en el logro de los objetivos del control interno en la entidad.
Estos riesgos incluyen eventos o circunstancias internas o externas que pueden
afectar el registro, procesamiento y reporte de informacion financiera, asi como
las representaciones de la gerencia en los estados financieros. Son elementos
de la evaluacién del riesgo, entre otros, cambios en el ambiente operativo del
trabajo, ingreso de nuevo personal, implementacién de sistemas de informacién
nuevos y reorganizacion en la entidad.

(http://www.elika.eus/datos/articulos/Archivo  EN139/13.Evaluacion%20de%20ri

esgos.pdf)

2.2.14 Factibilidad

Es el analisis de una empresa para determinar si el negocio que se propone sera

bueno o malo, en cuales condiciones se debe desarrollar para que sea exitoso
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y si contribuye con la conservacion, proteccion o restauracion de los recursos

naturales y ambientales.

2.2.15 Flujo Neto de Caja

Por Flujo neto de Caja, se entiende la suma de todos los cobros menos todos los
pagos efectuados durante la vida Gtil del proyecto de inversién. Esta considerado
como el método més simple de todos, y de poca utilidad practica. Existe la

variante de Flujo neto de Caja por unidad monetaria comprometida.

2.2.16 Limpieza

Es la eliminacion fisica de materias organicas y de la contaminacion de los
objetos, y en general se practica con agua, a la que se afiaden o no detergentes.
Por lo regular, la limpieza no esta destinada a destruir microorganismos sino a

eliminarlos. (https://www.significados.com/limpieza/)

2.2.17 Mantenimiento

El mantenimiento es la palabra que nos permite designar a aquella actividad a
partir de la cual es plausible mantener un producto, una maquina, un equipo,
entre otros, para que el mismo funcione de modo correcto, o en su defecto, la
gue nos permite practicarle a algunos de estos una reparacion en caso que asi
lo demande, para que pueda recuperar su funcionamiento tradicional.

(https://definicion.mx/mantenimiento/)

2.2.18 Mantenimiento preventivo

Es aquel que se realiza de manera anticipado con el fin de prevenir el
surgimiento de averias en los artefactos, equipos electronicos, vehiculos
automotores, maquinarias pesadas, etc.

Algunas acciones del mantenimiento preventivo son: ajustes, limpieza, andlisis,
lubricacion, calibracion, reparacion, cambios de piezas, entre otros.

(https://www.significados.com/mantenimiento-preventivo/)
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2.2.19 Plazo de Recuperacién, Plazo de Reembolso, o Pay-back estético

Es el nimero de afios que la empresa tarda en recuperar la inversion. Este
método selecciona aquellos proyectos cuyos beneficios permiten recuperar mas
rapidamente la inversion, es decir, cuanto mas corto sea el periodo de

recuperacién de la inversién mejor sera el proyecto.

2.2.20 Podliza de Seguros

Contrato por el cual una entidad aseguradora responde del dafio que sobrevenga
a los bienes o a las personas aseguradas, a cambio del pago de una cantidad
libremente fijada por las partes en concepto de prima.

(http://definicion.de/poliza-de-sequro/)

2.2.21 Precio

Es la expresion de valor que tiene un producto o servicio, manifestado por lo
general en términos monetarios, que el comprador debe pagar al vendedor para
lograr el conjunto de beneficios que resultan de tener o usar el producto o

servicio. (https://www.significados.com/precio/)

2.2.22 Servicio

Es un conjunto de actividades que buscan responder a una 0 mas necesidades
de un cliente. Se define un marco en donde las actividades se desarrollaran con
la idea de fijar una expectativa en el resultado de éstas. Es el equivalente no
material de un bien. La presentacién de un servicio no resulta en posesion, y asi
es como un servicio se diferencia de proveer un bien fisico.

(http://www.definicionabc.com/economia/atencion-al-cliente.php)

2.2.23 Target

Es la decision mas importante cuando queremos crear nuestra campafa,
ademas de los objetivos publicitarios y el presupuesto a tener en cuenta. Pero

no puede confundirse con el concepto ‘consumidor’, porque en ocasiones quien
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decide si compra el producto o no, no es la misma persona que lo consume
directamente (tenemos el ejemplo de las amas de casa).
(http://definicion.de/target/)

2.2.24 Tasa Interna de Retorno (TIR)

La TIR es la tasa de descuento (TD) de un proyecto de inversion que permite
que el BNA sea igual a la inversion (VAN igual a 0). La TIR es la méxima TD que
puede tener un proyecto para que sea rentable, pues una mayor tasa ocasionaria

que el BNA sea menor que la inversién (VAN menor que 0).

2.2.25Valor Actual Neto (VAN)

Es un indicador financiero que mide los flujos de los futuros ingresos y egresos
gue tendra un proyecto, para determinar, si luego de descontar la inversién
inicial, nos quedaria alguna ganancia. Si el resultado es positivo, el proyecto es

viable.

2.3 FUNDAMENTACION LEGAL

2.3.1 Estructura Juridica

La empresa sera constituida como una Compafiia Limitada.- Esta se conforma
por minimo 2 y méximo 15 socios y tiene “capital cerrado” (capital con un nimero

limitado de acciones que no se podran cotizar en la Bolsa de Valores)
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2.3.2 Pasos para constituir la empresa

llustracién 6. Pasos para constituir una empresa

Elabora el estatuto
social

Abogado

2.3.2.1 Reservar un nombre.

Este tramite se realiza en el balcon de servicios de la Superintendencia de
Compafiias y dura aproximadamente 30 minutos. Ahi mismo se revisa que no
exista ninguna compafia con el mismo nombre que se ha pensado para la

compafia.

2.3.2.2 Elaborar los estatutos.

Es el contrato social que regira a la sociedad y se validan mediante una minuta
firmada por un abogado. El tiempo estimado para la elaboracion del documento

es 3 horas

2.3.2.3  Abrir una “cuenta de integracion de capita  I".

Esto se realiza en cualquier banco del pais. Los requisitos basicos, que pueden
variar dependiendo del banco, son:
« Capital minimo: $400 para compafiia limitada y $800 para compaiiia
anonima
« Carta de socios en la que se detalla la participacion de cada uno

- Copias de cédula y papeleta de votacion de cada socio

Luego se debe pedir el “certificado de cuentas de integracion de capital”, cuya

entrega demora aproximadamente 24 horas.
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2.3.2.4  Elevar a escritura publica.

Acudir donde un notario publico y llevar la reserva del nombre, el certificado de

cuenta de integracion de capital y la minuta con los estatutos.

llustracién 7. Pasos para constituir una empresa

Publica la
resolucion
aprobatoria

Inscribe tu
compania

Aprueba el estatuto

Obtén permisos

Superintendencia de
Compariias

Municipio

Registro Mercantil

Diario nacional

2.3.2.5 Aprobacion del estatuto.

Llevar la escritura publica a la Superintendencia de Compafiias, para su revision
y aprobacion mediante resolucién. Si no hay observaciones, el tramite dura

aproximadamente 4 dias.

2.3.2.6  Publicacién en un diario.

La Superintendencia de Compafiias entrega 4 copias de la resolucion y un

extracto para realizar una publicacién en un diario de circulacion nacional.

2.3.2.7 Obtencion de los permisos municipales.

En el municipio de la ciudad donde se crea la empresa, se debera:
« Pagar la patente municipal

« Pedir el certificado de cumplimiento de obligaciones

2.3.2.8 Inscripcién de la compainiia.

Con todos los documentos antes descritos, se acude al Registro Mercantil del

cantén donde fue constituida la empresa, para inscribir la sociedad.
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llustracién 8. Pasos para constituir una empresa

Obtan los documentos

HABilitartas Inscribe el nombramiento del

Realiza la Junta General de representante
Accionistas

Superintendencia de

Compaiiias Registro Mercantil

2.3.2.9 Realizacion de la Junta General de Accionis tas.

Esta primera reunién servird para nombrar a los representantes de la empresa

(presidente, gerente, etc.), segun se haya definido en los estatutos.

2.3.2.10 Obtencion de los documentos habilitantes.

Con la inscripcibn en el Registro Mercantil, en la Superintendencia de
Compaiiias se entregara los documentos para la apertura del RUC de la

empresa.

2.3.2.11 Inscripcién del nombramiento del represen  tante.

Nuevamente en el Registro Mercantil, se inscribe el nombramiento del
administrador de la empresa designado en la Junta de Accionistas, con su razén
de aceptacion. Esto debe suceder dentro de los 30 dias posteriores a su

designacion.

llustracion 9. Pasos para constituir una empresa

Obtén el RUC Obtén la carta para el banco

Superintendencia de
Companias

SRI
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2.3.2.12 Obtencion del RUC.

El Registro Unico de Contribuyentes (RUC) se obtiene en el Servicio de Rentas

Internas (SRI), con:

El formulario correspondiente debidamente lleno

Original y copia de la escritura de constitucion

Original y copia de los nombramientos

Copias de cédula y papeleta de votacion de los socios

De ser el caso, una carta de autorizacion del representante legal a favor

de la persona que realizaréa el trdmite

2.3.2.13 Obtencion de la carta para el banco.

Con el RUC, la Superintendencia de Compafias entrega una carta dirigida al

banco donde se aperturé la cuenta, para que se pueda disponer del valor

depositado.

Cumpliendo con estos pasos se podra tener la compafia limitada lista para

funcionar. El tiempo estimado para la terminacion del tramite es entre tres

Sémanas y un mes.

Un abogado puede ayudar en el proceso. El costo de su servicio puede variar

entre $600 y $1,000 o dependiendo del monto de capital de la empresa.
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3 CAPITULO Il

3.1 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

El objetivo de este capitulo es realizar un conjunto de las actividades que
permita definir, recoger y analizar, de manera sistematica, la informacién con el
fin de conocer las necesidades, deseos, gustos y preferencias de los clientes

potenciales, en relacion al servicio propuesto en el estudio

3.1.1 Objetivo general

Recopilar informacion cualitativa y cuantitativa, que permita conocer el mercado
proveedor, mercado consumidor y mercado competidor, con el fin de disefiar un

servicio diferenciado.

3.1.1.1 Objetivos especificos

» Identificar factores decisivos y mas valorados para elegir una empresa
especializada en administracion de edificios.
« Determinar el precio que estan dispuestos a pagar los clientes potenciales.

» Determinar el servicio con el valor agregado.

3.2 MACRO INFLUENCIAS

3.2.1 Andlisis PESTEC

3.2.1.1 Politico

El actual gobierno difunde a todos los ecuatorianos y a nivel mundial, que no es

un gobierno socialista, que no quiere cambiar el modelo capitalista, que su
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objetivo es modernizarlo de forma que la riqueza sea distribuida de forma
equitativa entre todos.

A pesar de esto el estado ecuatoriano en la actualidad se encuentra en crisis.
La tendencia autoritarista del gobierno se ha sentido en las numerosas
manifestaciones que se han dado por la falta de libertad de expresion.

Este gobierno ha inflado desmedidamente la burocracia, a titulo de fortalecer el
Estado, y ese desmedido crecimiento ha derivado en enormes gastos

innecesarios en burocracia.

La tendencia mundial muestra que una de las vias validas para la resolucion de
la crisis del Estado pasa por la descentralizacion y por el fortalecimiento de los
gobiernos locales. La descentralizacion puede constituirse en el instrumento

facilitador de una readecuacion de las relaciones entre sociedad civil y Estado.

El Estado ecuatoriano, unitario y centralista, se encuentra en crisis, de la
profundizacion del proceso de democratizacién y de una reorganizacion territorial
gue privilegie el @ambito local como espacio para el desarrollo y la atencion de las

necesidades de la comunidad.

El gobierno se ha visto afectado con las ultimas denuncias de corrupcién, lo que
ha afectado en su credibilidad y trabajo ético. Todos los aciertos que ha tenido,
se han desvanecido y todos se hacen la interrogante si lo realizado por el

gobierno estuvo enmarcado en la honestidad y ética.

En febrero de 2017 el Ecuador elegird a nuevos mandatarios Presidente,

Vicepresidente, y dignidades para Asambleistas.
Con este particular se torna dificultoso el implementar nuevos emprendimientos

en vista de que todos los ecuatorianos, se encuentran en espera de las nuevas

politicas a ser implementadas por el nuevo gobierno electo.
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3.2.1.2 Econdémico

El Ecuador al ser una pais dolarizado y tener una economia con una moneda
fuerte ha podido soportar por algunos afios la falta de inversion extranjera, la
caida del precio del barril de petréleo, el incremento de la deuda externa, entre

otros.

El Gobierno aplicoé un cambio de modelo econémico en el cual lo que se busca
es recuperar el papel del Estado, cuyo objetivo es mantener un fondo que

permita desarrollar una inversion sostenida en el tiempo.

Actualmente se vive un capitalismo donde el sector publico redistribuye el
ingreso nacional a favor del trabajo y no del capital, el incremento de la demanda
agregada en nuestro pais se hizo a medias: pues crece el Consumo, de los
Hogares y del Sector Publico; y, decrece la Formacién de Capital Fijo, las

exportaciones y las importaciones.

Las medidas econdémicas aprobadas por el actual gobiernos en relacion al
régimen tributario, ha desencadenado en el cierre de muchas empresas y sobre
todo la falta de inversion extranjera, la misma que es el motor que genera plazas
de empleado, generando un alto indice de desempleo que bordea el 5,7% e

incrementandose el empleo informal en 16.3%

Los dos proyectos de Ley de caracter tributario: sobre la herencia y sobre la
plusvalia de los bienes inmuebles, calificados como medidas tendientes a la
redistribucion de la riqueza, tiene diferentes afectaciones, en el ambito social y

en el ambito econdmico.

Las leyes sobre herencia y plusvalia afectan directamente a este proyecto en
vista de que el direccionamiento de la empresa estd dado a la administracion de
edificios o0 conjuntos; y, con estas leyes se ha visto afectado el mercado de la
construccion disminuyendo o casi manteniendo inmévil la planificacion de

nuevos proyectos de vivienda.
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3.2.1.3 Social

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), los hogares
ecuatorianos se dividen en 5 estratos socioeconémicos. Los factores que
definen las caracteristicas de las personas en estos estratos son el estilo de vida,

el nivel de educacién, el tamafio familiar y los habitos de consumo.

llustracién 10. Piramide social Ecuador

Fuente: www.inec.gob.ec

Segun los datos del INEC, el 56,5% viven en una casa, el 29,4% viven en un

departamento, el 8,1% viven en un cuarto, el 5% viven en mediagua.

El desarrollo de este proyecto se enfoca directamente en los 3 estratos
socioeconomicos A, By C+ y en el 29,4% de total de personas que viven en
departamentos, lo que se convierte en potenciales clientes ya que sus viviendas

estan ubicadas en edificios y son de un estrato social medio alto.
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3.2.1.4 Tecnolbgico

La meta del Gobierno de Ecuador es mejorar la posicion que alcanzé el pais en
el ranking de tecnologia (NRI, por sus siglas en inglés, indice de Habilidad para
la Conectividad); en la actualidad, el pais ocupa el puesto 82, segun el informe
del 2014. El objetivo es ubicar al Ecuador en los primeros 50 paises, destaco el
Presidente de la Republica, Econ. Rafael Correa Delgado. El NRI aglutina una

serie de indicadores que permiten consolidar los datos.

A lo largo de los afios se ha adquirido tecnologia de calidad, a pesar de se
mantiene desventajas con otros paises en el aspecto tecnoldgico. La cultura de
aprender y desarrollar nuevas capacidades ha llevado al Ecuador a importar

tecnologias recientes de paises del exterior.

El proyecto apoyado por el Gobierno que se ha preocupado de que el Internet
llegue la mayoria de hogares, industrias y empresas ha dado una mayor
oportunidad para que la gente se comunique y conozca sobre su entorno.

Méas alla de importar la ultima tecnologia en androide o en camaras digitales, es
desarrollar software que permitan el buen desempefio de cada

ecuatoriano.

Aungue falta desarrollar mucha tecnologia en Ecuador, se espera en pocos afos
el adaptarse a una sociedad que avanza muy rapido y estar a la par con los
demas paises.

Segun el INEC, el 74,2% de la poblacion utiliza la telefonia celular, el 46,1%
utiliza internet, el 52,3% tiene una computadora y el 24,10% tiene television por

cable.

Una base importante para el desarrollo de este proyecto es la utilizacion del
internet y telefonia celular, ya que toda la informacién referente al
desenvolvimiento correcto y oportuno de los edificios, se la entregara via correo
electrénico, como también se receptara todas las necesidades e inquietudes de

los copropietarios ya sea via correo o via telefénica convencional o celular.
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3.2.1.5 Ecologico Ambiental

El Ecuador es un pais privilegiado a nivel mundial, considerando que tiene
conjuntamente con Brasil el area mas grande de vegetacion, denominado los
pulmones de mundo.

Es un pais con una enorme biodiversidad a pesar de su reducido territorio, por
lo que obliga a todos los ecuatorianos a mantener una constante responsabilidad

frente a la flora y fauna para su conservacion y riqueza.

La distribucion y la diferenciacion de las zonas de vida en las distintas regiones
ecuatorianas, que son estudiadas por la biogeografia, tienen una larga tradicion

y una extraordinaria historia.

Los principales factores del deterioro de la biodiversidad son la destruccion de
bosques naturales, manglares, bosques tropicales, la sobreexplotacion de
plantas y animales, la extraccion de madera que altera el habitad propio de los

animales, la contaminacion del agua, suelo y aire.

Es necesaria la explotacion correcta de los recursos naturales y la
industrializacion de los mismos, para no establecer una dependencia de
productos que Unicamente se exportan en su estado natural.

La Subsecretaria de Calidad Ambiental busaca mejorar la calidad de vida de la
poblacion, controlando la calidad de agua, clima, aire y suelo, de tal manera que
sean sanos y productivos; para ello es necesario trabajar desde la prevencion y
el control impidiendo la degradacion de los ecosistemas a través del manejo

desconcentrado, descentralizado y participativo de gestibn ambiental.

Segun el Ministerio del Ambiente el proceso de participacion social estd basado
en el dialogo social e institucional en el que la Autoridad Ambiental informa a la
poblacion sobre la posible realizacion de una actividad o proyecto, los impactos
gue estos pueden generar en el ambiente y las medidas de mitigacién a tomar,
asi mismo consulta la opinion de la ciudadania con la finalidad de recoger sus
opiniones, observaciones y comentarios, e incorporar en el Estudio de Impacto

Ambiental aquellos que sean técnicamente y econémicamente viables.
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El presente proyecto de Administracion de edificios, fomentara la cultura de
reciclaje y manejo de desperdicios, clasificado la basura en orgénica, papel,
vidrio y plastico. Con esto se aportard en el proceso de participacion social

ambiental.

3.2.1.6 Cultural

Ecuador es una nacion multiétnica y pluricultural. La cultura ecuatoriana
contemporanea tiene raices diversas y profundas en una historia tan rica como
multiétnica, donde el 65% son mestizos (mezcla de indigenas con caucasicos),
el 25% indigenas, el 10% caucasicos, el 7% afro descendientes.

La cultura refleja los datos demogréficos del pais en si mismos, y es una

amalgama rica de varias influencias.

La rica historia del Ecuador y su diversa geografia han ayudado a forjar las
identidades culturales de las comunidades que se encuentran a lo largo de las
costas del Pacifico, se asientan sobre los frios paisajes montafiosos andinos y
se extienden a través de los ecosistemas de exuberante vegetacion de la selva

amazonica.

Es innegable que el grupo étnico mas grande y numeroso a lo largo de todo el
Ecuador es el mestizo, de origen indigena con caucdsicos, por lo que constituye
la cultura dominante en educacion, arte, comunicacion, etc., pero esta poblacion
no es la unica expresién cultural ni necesariamente la mas rica. La poblacion
indigena es la que cuenta con la mayor diversidad cultural en el Ecuador, muchos

de los cuales aun conservan sus idiomas precolombinos.

La modernizacion no le ha robado a las ciudades y pueblos de Ecuador sus
distintos sabores culturales, basicamente porque sus gentes se han preocupado

por mantener las tradiciones ancestrales vivas hasta el dia de hoy.

En la Ley Orgéanica de Cultura del Ecuador en el Art. 3 literal a) y b) dice:
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“Fomentar el didlogo intercultural en el respecto de la diversidad; y fortalecer la
identidad nacional, entendida como la conjuncion de las identidades diversas
gue la constituyen”

“Fomentar e impulsar la libre creacién, la produccién, valoracion y circulaciéon de
productos, servicios culturales y de los conocimientos y saberes ancestrales que
forman parte de las identidades diversas, y promover el acceso al espacio

publico de las diversas expresiones de dichos procesos”

En este proyecto, se fomentara el respeto por las diferentes culturas que existan
entre los copropietarios de una misma unidad de vivienda, haciendo participes

en diferentes actos sociales a ser emprendidos por la administracion.

Concluyendo con este andlisis el Ecuador es un pais bendecido por Dios,
tenemos recursos naturales, campos por trabajarlos, agua: mar, montafas,
turismo, libertad de pensamiento y de iniciativas, y gente emprendedora. No hay
guerra, trabajemos en nuestro pais con esperanza y entusiasmo, que los
problemas politicos, sociales y otros, siempre hubieron y seguiran existiendo en
el futuro, que este escenario no nos quite la esperanza de seguir adelante en

nuestras ambiciones planes y proyectos personales.
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3.3 MICRO INFLUENCIAS

3.3.1 Las 5 Fuerzas de Porter

llustracién 11. Las 5 Fuerzas de Porter

Amenaza de
los nuevos
competidores

|

Poder de
: Rivalidad entre los Poder de
negoc:z:uén de s ik aaetaatsn
proveedores de los clientes
Amenaza de
productos y
servicios
sustitutivos
Amenaza de los nuevos competidores.-  En este negocio practicamente mis

competidores se preocupan solamente de la economia de escala (bajos costos)
dejando sin atender las necesidades reales de los potenciales clientes, que son:

Servicio y primordialmente honestidad en el manejo del area financiera.

Poder de negociacion de los proveedores.-  Los proveedores de servicios de
mantenimiento que se requieren para el buen funcionamiento de la parte
operativa en la Administracion de Edificios son muy variados y se los puede
calificar segun su servicio, precio, puntualidad, eficiencia en el trabajo; los Unicos

proveedores con los cuales si se debe trabajar es en el mantenimiento de
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ascensores gue son las empresas Otis y Coheco en vista que son empresas que
colocan los ascensores en los edificios y al ser equipos muy delicados es

preferible trabajar directamente con estas empresas.

Poder de negociacion de los clientes.-  El segmento de clientes en la ciudad
de Quito es bastante grande y va en crecimiento en vista que el desarrollo de la
construccion estd direccionado a la construccion de edificio y en un bajo
porcentaje a la construccion de conjuntos habitacionales (casas). Considerando
que la construccion de edificios también se la realiza en un mayor nimero de
departamentos por edificio, resulta muy complicado que los copropietarios se
hagan cargo del mantenimientos y de todos los servicios que implica el buen
funcionamiento de los mismos, se ven abocados a la contratacion de una
administracion si bien unos dos afios atras el precio del servicio era el factor
fundamental para la contratacion de la Administracion hoy en dia se puede
evidenciar que los clientes analizan el tipo de servicio (valores agregados que se

oferten) aunque el precio sea mas alto

Amenaza de productos y servicios sustitutos.- Actualmente no existen
servicios sustitutos para la administracion de edificios. Mi plan de Negocio
plantea precisamente es una visidn diferenciadora a la existente tanto
tecnolégicamente como en precio haciendo que el margen de utilidad sea muy

rentable.

3.3.2 Cadena de valor

Segun Kotler (2001) la Cadena de Valor es una herramienta util que facilita la
identificacion de clientes, segun Michael Porter, esta cadena permite disefar los
procesos de produccion, de venta, logisticos y de apoyo en una empresa.

En la siguiente ilustraciébn se muestra la secuencia de la cadena de valor y las
principales actividades para el 6ptimo desarrollo y funcionamiento del negocio

propuesto “Administracion de edificios o conjuntos”.
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llustracién 12. Analisis Cadena de Valor

Infraestructura de la empresa:

CADENA DE VALOR

Direccidn general, planificacion, finanzas,
contabilidad, asesoria legal, gestiones con la administracion publica

Actividades
de Apoyo

Gestion de Recursos Humanos:

Reclutamiento de personal, capacitaciones

Desarrollo de la tecnologia:

Contratos de mantenimiento de equipos

Compras: materiales e insumos, suministros

Logistica de . Logistica Marketing y Servicios
Operaciones
entrada externa ERIES post venta
Elaboracion de _ Analisis de Aprobacién Producto Ser\_/|C|o al
presupuestos | ingresos y gastos cliente
Recepcion de Registro contable Egtsr;%%ge Precios Resolucion
alicuotas 9 fi ; de quejas
inancieros
Recepcion de Control de Distribucién en Resolucion
materiales e calidad edificios Plaza de quejas
insumos quey
Limpiezay
Actividad Designacion de m;:';rggzr:o Trabajos con Fuerza de Servicio al
STERES personal o bitacoras ventas cliente
Principales edificios o
condominios
Obligaciones IiEieSrﬁi% guRnL)Jge Plaza Control de
legales - ' vencimientos
nombramiento
Re_glamento Ne_ce3|dades Aprobacion Promocion
interno internas Asamblea
Contratos con
empresas de
Planificacion de || Mantenimiento mantenimiento Medios de Registro en
horarios de equipos ascensores, comunicacion| bitacoras
bombas,
generados, etc.
Fuente: Kotler (2001, p.44).
Elaboracion: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.
Las actividades principales son esenciales para mantener el servicio

diferenciado que se ofrece y las actividades de apoyo crean eficiencia en el

proceso de creacion de valor. Cada eslabdon de la cadena de valor tiene su

importacion para el éptimo funcionamiento de la empresa, considerando que es

una empresa que presta servicios sus bases principales son el personal y el
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manejo de los dineros que se encuentran plasmados en los presupuestos y

recaudacion de alicuotas.

3.4 VARIABLES A CONSIDERAR

3.4.1 Mercado Proveedor

1.- El principal proveedor sera el talento humano el cual serd seleccionado
dependiendo del area en la cual se vaya a desempefiar que serian:
Administrativo.-
* Gerente General.- Ingeniero en Administraciéon de Empresas o carreras
afines
» Asistente de Gerencia.- Estudiantes de carreras administrativas

* Conserje.- Bachiller

Departamento de Contabilidad.-
» Contador.- Contador (a) federada
e Auxiliar Contable.- Estudiante Universitario con minimo 6to. semestre

aprobado de Contabilidad y Auditoria

Departamento Legal.-

* Un Abogado que sera contratado por honorarios profesionales

Departamento Operativo.-
» Jefe de Cuenta.- Personas que tengan experiencia en relaciones publicas;
cada persona se encargara del chequeo de 5 edificios con la entrega de

informes pertinentes y disefiados para el control.

2.- Contratos con proveedores de servicios de mantenimiento de equipo y
maquinaria:
* Ascensores.- Otis y Coheco
* Bombas de agua.- Semansa e Hidromaxi son empresas que dan servicios
de mantenimiento de bombas de agua, cisternas, mantenimiento de

piscianas, saunas Yy turcos, hidromasajes.
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+ Calderos.- Fabritec
* Generadores de Luz.- Prodselec

» Circuito Cerrado de seguridad y lectoras de tarjetas magnéticas

Pintura y mantenimiento de fachaletas

3.4.2 Mercado Competidor

Los principales competidores son personas naturales, que trabajan como

administradores de edificios bajo un nombre comercial, por ejemplo:

Arg. Cristian Silva nombre comercial Home Detall

Sr. Santiago Zufiga nombre comercial B.M.C.

Lcda. Mercedes Mora nombre comercial ADEMM

Ing. Verdnica Hidalgo nombre comercial HABITAR

Lcda. Liliana Talero

Sra. Cecilia Medina

Ing. Margarita Tinajero

Econ. Galo Enriquez

Sr. Alejandro Gallegos

Sr. Pedro Holguin

HABITAT empresa de Administracion de Edificios filial de Uribe & Schwarzkopf
MY CONCIERGE empresa de Administracion de Edificios

Esta es una nuestra donde se puede comprobar que no hay realmente empresas

constituidas legalmente para la Administracion de edificios.

Al realizar un estudio de sus fortalezas se ha llegado a la conclusion que su
principal fortaleza es tener una cartera de clientes que puede ser de 15 a 20

edificios.
Esta fortaleza también se convierte en una debilidad cuando transcurrido el

tiempo minimo del contrato (1 afio) los clientes no renuevan el contrato de tal

forma no es una cartera estable.
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Sus debilidades principales son:

* El manejo errobneo de los ingresos y egresos sin la presentacion de
balances mensuales

* La no solucion de problemas de entrega de edificios nuevos con los
constructores

» Lanorealizacién de presupuestos reales para el buen funcionamiento del
edificio

» La falta de elaboracion y legalizacion del reglamento interno de cada

edificio.

3.4.3 Mercado Consumidor

Se ha realizado un levantamiento de informacion de varios sectores de la ciudad
de Quito donde se ha podido identificar que hay mas de 1.270 edificios y por el
desarrollo de la construccion en edificios por la ordenanza 3746 del Distrito
Metropolitano de Quito que se vuelve modernidad y vanguardia; las viviendas
qgue se construyen en este tiempo buscan dar un nuevo aire a la ciudad y un
avance para el desarrollo de las urbes, por lo que el mercado consumidor
mantendra una linea de crecimiento ascendente.

Se ha detectado también que el mercado consumidor es muy exigente en cuanto
al trato personalizado, al mantenimiento de la valorizacion de los inmuebles y

sobre todo a la informacioén financiera.

3.4.4 Posicionamiento de la empresa

Se aspira llegar a ser la primera empresa de Administracion de edificios que
cubra la necesidad de la parte legal financiero-contable, tributaria y servicios
complementarios que los duefios de propiedades horizontales e individuales

deben cumplir.
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3.5 METODOLOGIA

Mediante varias practicas se obtendra la informacion necesaria para medir el
grado de preferencias de los clientes al cual va dirigido el servicio de
administracion de edificios.

El proceso de analisis, se realizara mediante el uso de varias practicas o

métodos como son el muestreo, encuestas, técnica documental y el cuestionario.

El cuestionario es el formulario que contiene las preguntas o variables de la
investigacidon y en la que registran las respuestas de los encuestados, el disefio

del cuestionario no es sencillo y requiere imaginacion y experiencia.

3.5.1 Investigacion Cualitativa

La recopilacion de datos cualitativos aporta a la investigacion, con datos de
calidad, la informacion reunida contiene opiniones, puntos de vista y comentarios
por parte de profesionales y grupos de interés.

El método cualitativo, se basa fundamentalmente en entrevistas con grupos

focales.

3.5.2 Investigacion Cuantitativa

La investigacién cuantitativa permitira valorar los hallazgos numéricamente.

3.5.2.1 Focus Group

Se ha realizado la encuesta a grupo de 30 personas que se encuentran
distribuidas en 3 edificios en el sector de la Republica del Salvador, las cuales
nos pueden ayudar a conocer el grado de satisfaccion de las distintas
administraciones actuales y si estarian dispuestas al cambio de empresa de

administracion.
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Se realizaron a este grupo de personas las preguntas definidas para la encuesta
en la cual se determiné que el grupo esta en total acuerdo con la propuesta
planteada en el proyecto y que a sus vez en base a sus observaciones ayudaron
en gran manera a mejorar la encuesta para obtener mejores resultados que me

permitan obtener pardmetros de mediciébn mas acertados.

3.5.2.2 Universo

El universo considerado para el calculo de la muestra, esta conformado por las
personas que viven en departamentos en la ciudad de Quito por lo tanto viven
en edificios que esta regidos por la Ley de Propiedad Horizontal y necesitan de
una administracion para el manejo de fondos calculados por medio de alicuotas

gue seran usados para el pago de los gastos de mantenimiento de los edificios.

Debido a la expansion gue tiene la ciudad, nuestro universo esta contemplado
principalmente en la ciudad de Quito sector Norte, Valle de los Chillos y

Cumbaya.

3.5.2.3 Muestra

Para definir la cantidad de encuestas a realizar se considera la siguiente formula
y el lugar donde se ejecutara la encuesta es la parte norte de quito y
especificamente el sector de la Av. Republica del Salvador por considerarse un

sector representativo para la implementacién del negocio:
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Intervalo de confianza (valor entre 80 a 95%)
Probabilidad de éxito (dato a obtener del grupo encuestado)

Z.

p:

g: Probabilidad de fracaso (dato a obtener del grupo encuestado)
d: Error de estimacién 0.05 (Constante definida para el calculo)
N:

Poblacién

Los valores de variables p & g, se obtiene a partir de la pregunta No.10 de la
encuesta considerada una de las de mayor afectacion dentro de la encuesta
(¢ Estaria dispuesto a cambiarse a otra empresa de ad ministracién? )

Obteniéndose un 90% de aceptacion y un 10% de rechazo.

Pregunta No. 10 de la encuesta realizada a una muestra de la poblacién conformada

por 30 personas distribuida en 3 edificios.

¢ Estaria dispuesto a cambiarse a otra empresa de ad  ministracion?
: Resultados de .| Porcentaje %
Opciones Porcentaje - :
la consulta Valido acumulativo
S 27 0,90 90,00 0,90
NO 3 0,10 10,00 0,10
TOTAL 30 1,00 100,00 1,00
Z lintervalo de confianza 1,85
P |Probabilidad de éxito 0,90
9 |Probabilidad de fracaso 0,10
d |Error de estimacion 0,05
Poblacidn considerada (No.
N [De personas que vive en
departamentos) segu el INEC 172800

Con estos datos se realiza el calculo de la muestra

N = 53227
432

2
n

123,1229233
equivalente a 123 encuestas
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3.5.24 Encuesta

La encuesta es la herramienta que se seleccion6 para la investigacion
cuantitativa. Por medio de un cuestionario de preguntas cerradas, se pretende
conocer:
» Preferencias de los usuarios de empresas de administracion de edificios
* Nivel de satisfaccion de los servicios actuales
* Rangos de precios que estaria dispuesto a pagar por un servicio de
calidad
» Puntos especificos de calificacion de una empresa de administracion de
edificios
» Preferencia de productos y resultados

» Conocimiento de obligaciones y derechos de vivir en propiedad horizontal

Debido al tamafio de la poblacion que involucra la ciudad de Quito y los valles
adyacentes, se ha realizado la encuesta a 300 personas en el sector de
Republica del Salvador, Gonzélez Suarez y Cumbay& por ser un sector
representativo de la poblacion a la cual se desea llegar con el servicio planteado

y por ser un sector donde el 80% estd conformado por edificios y condominios.
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A continuacion el disefo de la encuesta:

llustracion 13. Disefio encuesta

¢En qué sector de la ciudad vive?

Sur

Centro

Norte

Valles

¢ Su vivienda es una.....

Edificio

Condominio

Casa

¢ Si vive en un edificio de cuantos pisos es?

2ab

6al0

Mas de 10

¢ Si vive en un condomi

nio de cuantas casa es?

2al10

11a20

Mas de 20

¢Le gustaria que una e
condominio?

mpresa especializada se en

Sl

NO

¢Le gustaria tener una
condominio?

empresa que solucione tod

Sl

NO

condominio?

¢ Seleccione que alternativa le gustaria que la e

cargue de la administracién de su edificio o

os los problemas relacionados con su edificio o

mpresa de administracion controle en el edificio o

Manejo de la parte legal

Alicuotas y Manejo del dinero

Mantenimiento del edificio

¢,Conoce las obligacion

es y derechos de vivir en

Sl

NO

¢ Esta satisfecho con la

administracion actual de

Sl

NO

10.

¢ Estaria dispuesto a cambiarse a otra empresa

Sl

NO

11.

¢Con qué valor cuenta su edificio o condominio

300

500

900

propiedad horizontal?

su edificio o condominio?

de administracion?

para pagar una administraciéon especializada?

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.
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3.5.2.5 Andlisis y Procesamiento de la encuesta

A continuacién el desglose de informacién de acuerdo a la encuesta

realizada.

Pregunta No.1

¢En qué sector de la ciudad vive?

llustracion 14. Pregunta No.1

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
Valles 20%
Sur 8%
Centro 14%
Norte 58%
Total 100%

Andlisis: Segun los datos arrojados, el 58% de las personas encuestadas viven

al Norte de la ciudad y el 20% en los Valles, mientras que tan solo un 8% vive

en el Sur de la ciudad. Lo que nos demuestra que la mayor concentracién de
personas viven en el Norte de la ciudad.

Conclusién: Oportunidad alta
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Pregunta No.2

&Su vivienda es una....?

llustracion 15. Pregunta No. 2

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
Casa 24%
Condominio 19%
Edificio 57%
Total 100%

Analisis: Esta pregunta es considerada de mucha importancia ya que nos
ayudard a definir si el porcentaje de viviendas en la ciudad de Quito se
encuentran declaradas como propiedad horizontal, lo cual sustenta la oferta del
servicio. Se puede observar que el 57% del total de los encuestados vive en
edificios, el 19% en condominios y el 24% en casas. Se puede confirmar que la
tendencia de la vivienda en la ciudad de Quito es en edificios. Del total de las

viviendas en casas el 19% viven en condominio.

Conclusién: Oportunidad alta
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Pregunta No.3

¢ Si vive en un edificio de cuantos pisos es?

llustracién 16. Pregunta No. 3

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
2ab 26%
6al0 46%

Mas de 10 28%
Total 100%

Andlisis: Esta pregunta se considera para proyectar la cantidad de edificios que
se debe captar en concordancia con el costo del servicio y el tamafio del edificio.
El total de la encuesta nos demuestra que un 26% de edificios constan de 2 a 5
pisos, que el 28% consta de mas de 10 pisos y el 46% de edificios consta de 6

a 10 pisos, siendo este porcentaje el mas alto.

Conclusiéon: Oportunidad alta
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Pregunta No.4

¢Si vive en un condominio de cuantas casas es?

llustracién 17. Pregunta No. 4

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
2al0 16%
11a20 47%

Mas de 20 37%

Total 100%

Analisis: Esta pregunta se considera para proyectar la cantidad de condominios
gue se debe captar en concordancia con el costo del servicio y el nimero de
casas de cada condominio. El total de la encuesta nos demuestra que un 16%
de condominios constan de 2 a 10 casas, que el 37% consta de mas de 20 casas
y el 47% de condominios consta de 11 a 20 casas, siendo este porcentaje el mas
alto.

Conclusién: Oportunidad alta
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Pregunta No.5

¢Le gustaria que una empresa especializada se encargue de la administracion

de su edificio o condominio?

llustracién 18. Pregunta No. 5

NO
0%

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
SI 100%
NO 0%
Total 100%

Analisis: EIl andlisis de esta pregunta ayudara para sustentar la formaciéon de
una empresa legalmente constituida. El resultado arrojado es el 100% lo que
deja notar que en el mercado las personas que viven en propiedad horizontal
ven la necesidad de que existan empresas especializadas en el manejo de

bienes que se encuentran regidas por la Ley de propiedad horizontal.

Conclusién: Oportunidad alta

79



Pregunta No.6

¢ Le gustaria tener una empresa que solucione todos los problemas

relacionados con su edificio o condominio?

llustracién 19. Pregunta No. 6

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
SI 91%
NO 9%
Total 100%

Andlisis: Segun los datos obtenidos, el 91% de la poblacién encuestada se
encuentran de acuerdo en que la empresa encargada de la administracion
solucione todos los problemas referentes al edificio o condominio y tan solo el
9% no estan de acuerdo.

Conclusién: Oportunidad alta
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Pregunta No.7
¢ Seleccione que alternativa le gustaria que la empresa de administracion

controle en el edificio o condominio?

llustracion 20. Pregunta No. 7

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
Legal 19%
Dinero 38%
Mantenimiento 43%
Total 100%

Andlisis: Esta pregunta permite el andlisis de las necesidades a ser cubiertas
gue tienen los copropietarios, el momento de contratar una empresa de
administracion de edificios o condominios. Los resultados son la parte legal 19%,
el manejo del dinero el 38% y el 43% el mantenimiento de todo lo que conformo
el edificio o condominio. Como su puede apreciar el mantenimiento y el manejo
del dinero son los segmentos de mayor consideracion el momento de contratar
la empresa de administracién.

Conclusién: Oportunidad alta
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Pregunta No.8

¢ Conoce las obligaciones y derechos de vivir en propiedad horizontal?

llustracién 21. Pregunta No. 8

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
Sl 24%
NO 76%
Total 100%

Andlisis: Segun los datos obtenidos, se observa que el 24% de las personas si
conocen de las obligaciones y derechos de vivir bajo la Ley de propiedad
horizontal y el 76% no lo conocen, lo que dificulta las labores de las empresas

de administracion de edificios o condominios

Conclusién: Oportunidad baja
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Pregunta No.9

¢ Esta satisfecho con la administracion actual de su edificio o condominio?

llustracién 22. Pregunta No. 9

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
Sl 32%
NO 68%
Total 100%

Andlisis: Esta pregusta es fundamental para la toma de decisiones del plan de
negocios que se pretende desarrollar puesto que se conocera la parte
insatisfecha con las actuales administraciones; estos clientes insatisfechos seran
nuestros clientes potenciales. Segun los datos obtenidos, se observa que el 68%
de las personas se encuentran insatisfechos de los actuales servicios de
administracion que se ofertan en el mercado y el 32% si lo estan, lo que permitira
gue tenga una excelente acogida una empresa especializada en administraciéon

de edificios o condominios

Conclusién: Oportunidad alta.
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Pregunta No.10

¢ Estaria dispuesto a cambiarse a otra empresa de administracion?

llustracién 23. Pregunta No. 10

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
Sl 91%
NO 9%
Total 100%

Andlisis: Segun los datos obtenidos, se observa que el 91% de las personas se
encuentran dispuestos al cambio de los actuales servicios de administracion y el
9% no lo estan, con esta pregunta se ratifica que en el mercado tendra una muy
buena aceptacion de una empresa especializada en administracion de edificios

o0 condominios

Conclusiéon: Oportunidad alta.
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Pregunta No.11

¢,Con qué valor cuenta su edificio o condominio para pagar una administracion

especializada?

llustracion 24. Pregunta No. 11

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre.

Usuarios Porcentaje
$900 22%
$500 45%
$300 33%

TOTAL 100%

Analisis: Los resultados obtenidos nos indican que un 22% de los encuestados
estan dispuestos a pagar por el servicio de administracion $900, un 45% $500 y
un 33% esta dispuesto a pagar $300. Con estos resultados se observa que el
valor medio que estarian dispuestos a pagar es de $500

Conclusiéon: Oportunidad alta.
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3.5.2.6 Calculo de la Demanda Insatisfecha

Tomando en cuenta los resultados obtenidos de las encuestas se procede a
calcular la demanda insatisfecha y en la cual se basa el proyecto para su

implementacion.

Se considera la siguiente informacion:

» Demanda potencial 172.800 personas que viven en edificios en Quito
» Porcentaje de aceptacion 100% (pregunta No. 5 de la encuesta)
» Porcentaje que reciben servicio de la competencia 32% (pregunta No.

9 de la encuesta)

Realizando los célculos:

Demanda Potencial (DP) = Demanda Potencial * Porcen taje de aceptacion
DP = 172800 * 100%
DP = 172800 (personas)

Oferta Potencial (OP) = Demanda Potencial * Porcent aje de servicio de
Competencia

OP =172800 * 32%

OP = 55296 (personas)

Demanda Insatisfecha (DI) = Demanda Potencial — Ofe rta Potencial
DI =DP -OP

Dl = 172800 — 55296

DI = 117504 (personas)

Porcentaje de personas que viven en edificios y con dominios 76%

Demanda Insatisfecha (DI) tomando en cuenta el porc  entaje de personas que

viven en edificios y condominios = 89303 (personas )

No. De personas por familia 4
No. De departamentos x piso 3
No promedio de pisos x edificio 8
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DEMANDA INSATISFECHA EN EDIFICIOS 930

Se proyecta atender a un 2% de los edificios en el primer afio lo que

equivale a 18 edificios.

3.6 PRICIPALES HALLASGOS

Después de realizado el estudio de mercado por medio de encuestas, se ha

obtenido los siguientes hallazgos:

Se ha determinado que el desarrollo del proyecto se lo realizara en la zona Norte
de la ciudad de Quito, considerando que existe un porcentaje muy alto de

personas que vive en esta zona.

Las viviendas se han proliferado en sentido vertical es decir en edificios sobre
todo en la zona Norte y existe también un gran porcentaje de viviendas en
condominio, lo que nos afianza en el desarrollo de este proyecto considerando

la Ley de Propiedad Horizontal.

Para el calculo de los valores a cobrar hemos podido considerar que segun el
estudio realizado por medio de encuestas existe 3 rangos de edificios segun el
ndmero de pisos lo que nos permitird evaluar los costos del servicio
conjuntamente con el estudio de los valores que los clientes estan dispuestos a

cancelar por la administracion del edificio.

Se ha confirmado el deseo por parte de los copropietarios que viven en
declaratoria de propiedad horizontal, el que una empresa legalmente constituida
y especializada en la administracion de edificios, se haga cargo de este tema tan

algido y delicado que comprende la administracion de edificios o conjuntos.
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De las 3 alternativas fundamentales que se desea que la administracion
controle, la principal es el manejo del dinero por medio de la recaudacion de
alicuotas y la distribuciéon de las mismas con la presentacion de informes y

balances en tiempos oportunos.

Se ha confirmado que la mayoria de las personas que viven en edificios o
conjuntos no conocen los derechos y obligaciones que se desprenden de vivir

en propiedad horizontal, los cual ratifica el impulso de este proyecto.

La mayoria de personas encuestadas se encuentran insatisfechas con los
servicios que actualmente se encuentran en el mercado referente a la

administracion de edificios.

Con los hallazgos encontrados se determina que la implementacion de la
empresa de Administracion de edificios o conjuntos en la ciudad Quito es

favorable.

3.7 MATRICES DE EVALUACION

3.7.1 Matriz de evaluacién externa EFE

Corresponde al analisis de la Industria. La matriz de evaluacion de los factores
externos (EFE) permite a los estrategas resumir y evaluar informacion
econdmica, social, cultural, demogréfica, ambiental, politica, gubernamental,

juridica, tecnologica y competitiva

Pasos para la construccién de una matriz EFE

» Hacer una lista de los factores criticos o determinantes para el éxito
identificados en el proceso de la auditoria externa. Abarque un total de
entre diez y veinte factores, incluyendo tanto oportunidades como
amenazas que afectan a la empresa y su industria. En esta lista, primero

anote las oportunidades y después las amenazas
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Asignar un peso relativo a cada factor, de 0.0 (no es importante) a 1.0
(muy importante). El peso indica la importancia relativa que tiene ese
factor para alcanzar el éxito en la industria de la empresa. Las
oportunidades suelen tener pesos méas altos que las amenazas, pero
éstas, a su vez, pueden tener pesos altos si son especialmente graves o
amenazadoras. La suma de todos los pesos asignados a los factores debe

sumar 1.0.

Asignar una calificacién de 1 a 4 a cada uno de los factores determinantes
para el éxito con el objeto de indicar si las estrategias presentes de la
empresa estan respondiendo con eficacia al factor, donde 4

una

respuesta superior, 3 = una respuesta superior a la media, 2 = una
respuesta media y 1 = una respuesta mala. Las calificaciones se basan

en la empresa, mientras que los pesos del paso 2 se basan en la industria.

Multiplicar el peso de cada factor por su calificacion correspondiente para

determinar una calificacién ponderada para cada variable.

Sumar las calificaciones ponderadas de cada variable para determinar el
total ponderado de la organizacion entera
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Tabla 1. Matriz de Evaluaciéon Externa

Factores determinantes del éxito Peso Calificacion Total
ponderado
Oportunidades (O)
Demanda de empresas 10 ales ae
Ad acion de edificios o co 0 0,25 4 1,00
e ento de la co on tanto
en ed 0S COMO en co 0
esidenciale 0,10 4 0,40
Preferencia por la compra de
departamentos o casas en co 0 0,08 2 0,16
4. Quito se ha elto a metropo
odeada de edificio 0,06 2 0,12
odos los ed 0 0 0
abitacionales estan regidos por la Le
de Propiedad Horizonta 0,10 3 0,30
Amenazas (A) 0,00
eyes gue re an el desarrollo de
a Cco 6n habitaciona 0,15 2 0,30
e ento de empresa
egalmente co das para la
ad acion de ed 0 0 0 0,08 4 0,32
actores catastroficos de la
aturaleza (terremotos, erupcione
e 0,05 3 0,15
A economica 0,08 3 0,24
Directorio on 1o ale O Se
pueda trabaja 0,05 2 0,10
TOTAL 1,00 3,09

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

3.7.2 Matriz de evaluacion interna EFI

Resume y evalla las fuerzas y debilidades mas importantes dentro de las areas
funcionales de un negocio y ademas ofrece una base para identificar y evaluar

las relaciones entre dichas areas.
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Pasos para la construccién de una matriz EFI

» Hacer una lista de los factores de éxito identificados mediante el proceso
de la auditoria interna. Use entre diez y veinte factores internos en total,
gue incluyan tanto fuerzas como debilidades. Primero anote las fuerzas y
después las debilidades. Sea lo mas especifico posible y use porcentajes,

razones y cifras comparativas.

 Asignar un peso entre 0.0 (no importante) a 1.0 (absolutamente
importante) a cada uno de los factores. El peso adjudicado a un factor
dado, indica la importancia relativa del mismo para alcanzar el éxito de la
empresa. Independientemente de que el factor clave represente una
fuerza o una debilidad interna, los factores que se consideren que
repercutirdn mas en el desempefio de la organizacién deben llevar los
pesos mas altos. El total de todos los pesos debe de sumar 1.0

» Asignar una calificacion entre 1 y 4 a cada uno de los factores a efecto de
indicar si el factor representa una debilidad mayor (calificacion = 1), una
debilidad menor (calificacion = 2), una fuerza menor (calificaciéon = 3) o
una fuerza mayor (calificacién = 4). Asi, las calificaciones se refieren a la

compaiiia, mientras que los pesos del paso 2 se refieren a la industria

* Multiplicar el peso de cada factor por su calificacion correspondiente para

determinar una calificacién ponderada para cada variable.

* Sumar las calificaciones ponderadas de cada variable para determinar el

total ponderado de la organizacion entera
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Tabla 2. Matriz de Evaluacion Interna

Factores criticos para el éxito Peso Calificacion Total
ponderado
0,20 4 0,8
0,09 3 0,27
0,15 4 0,6
0,10 4 0,4
0,10 3 0,3
0
0,13 1 0,13
0,10 2 0,2
0,05 0,1
0,04 0,04
0,04 2 0,08
TOTAL 1,00 2,92

Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

3.7.3 Matriz Interna y Externa MIE

La matriz Interna Externa representa una herramienta para evaluar a una
organizacién, tomando en cuenta sus Factores
Debilidades) y sus Factores Externos (Oportunidades y Amenazas),

cuantificando un indice que se puede graficar y ubicar en uno de los 9 cuadrantes

de dicha matriz.
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Tabla 3. Matriz Interna y Externa MIE

2,92

1

V VI
11 IX

Crezca

Resista

BulalXy zLIeIA] sope)| 1S9y

Elimine

Resultados Matriz Intema

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
3.7.4 FODA

El andlisis FODA, es una herramienta que nos permite conocer la situaciéon de
una empresa o un proyecto, mediante el analisis de sus caracteristicas internas
(Debilidades y Fortalezas) y su situacion externa (Amenazas y Debilidades) en

una matriz cuadrada.
llustracion 25. Gréafico FODA

Interior de la organizacion Entorno social (exterior)

Fortalezas Oportunidades

Maximizar Maximizar
Debilidades Amenazas
Minimizar Minimizar

Fuente: Imagenes internet
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llustracion 26. FODA Empresa “Administracion del Mi

lenium”

Oportunidades (O)

1. Producto diferenciado y especializado

1. Demanda de empresas formales de
Administracién de edificios o conjuntos

2. Contribuye con la solucion de los problemas
de wivir en propiedad horizontal

2. Crecimiento de la contruccién tanto en
edificios como en conjuntos residenciales

3. Capacitacién constante al personal que
permite expansion y crecimiento del negocio

3. Preferencia por la compra de departamentos
0 casas en conjuntos

4. Cuenta con una estructura organizacional

4. Quito se ha wuelto una metropoli rodeada de
edificios

5. Precio competitivo

5. Todos los edificios y conjuntos
habitacionales estan regidos por la Ley de
Propiedad Horizontal

Amenazas (A)

1. Nuewos en el mercado

1. Leyes que restrinjan el desarrollo de la
contruccion habitacional

2. No hay fidelidad por parte de los copropietarios

2. Crecimiento de empresas legalmente
constituidas para la administracion de edificios
y conjuntos

3. No porder satisfacer a 100% de los
copropietarios de un edificio o conjunto

3. Factores catastroficos de la naturaleza
(terremotos, erupciones, etc)

4. Rotacion de personal

4. Crisis econémica

5. Falta de personal calificado

5. Directorios con los cuales no se pueda
trabajar

Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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3.7.5 FODA CRUZADO

Nos permite establecer las estrategias a seguir para el éxito de la empresa.

llustracion 27. FODA CRUZADO Empresa “Administraci6  n del Milenium”

1. Producto diferenciado y especializado 1. Nuewos en el mercado

2. Contribuye con la solucion de los problemas [2. No hay fidelidad por parte de los

de vivir en propiedad horizontal copropietarios

3. Capacitacion constante al personal que 3. No porder satisfacer a 100% de los

permite expansion y crecimiento del negocio copropietarios de un edificio o conjunto

4. Cuenta con una estructura organizacional 4. Rotacion de personal

5. Precio competitivo 5. Falta de personal calificado
Oportunidades (O) Estrategia (FO) Estrategia (DO)

Ejecucion de convenios con contructoras para
ofrecer los sencios diferenciados y
especializados

1. Demanda de empresas formales de
Administracién de edificios o conjuntos

Seleccion de personal con perfil cadémico en
el area administrativa en sus Ultimos afios.

2. Crecimiento de la contruccion tanto
en edificios como en conjuntos
residenciales
3. Preferencia por la compra de
departamentos o casas en conjuntos
4. Quito se ha welto una metropoli
rodeada de edificios
5. Todos los edificios y conjuntos
habitacionales estan regidos por la Ley
de Propiedad Horizontal

Amenazas (A
TG TN CRUIERTEI EREGIVEN Elaboracion de presupuestos contemplando un | Promover las relaciones humanas entre los
la contruccion habitacional fondo de imprevistos copropietarios

Elaboracion de los reglamentos internos con la | Marketing en redes sociales para la promocion
base de la Ley de Propiedad Horizontal de la empresa.

Capacitaciones en Relaciones Humanas

Realizar alianzas estrategicas con empresas de
senvcios adicionales como beneficios adicionales
para los copropietarios (empresas de transporte,
senicos de plomeria y cerrajeria 24 horas, etc.)

2. Crecimiento de empresas
legalmente constituidas para la
administracion de edificios y conjuntos

3. Factores catastroficos de la
naturaleza (terremotos, erupciones,
etc)

4. Crisis econémica

5. Directorios con los cuales no se
pueda trabajar

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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4  CAPITULO IV

4.1 OBJETIVOS DE LA PROPUESTA

4.1.1 Objetivo General

El objetivo de este Plan de Negocios, es introducir un sistema de
administracion de edificios o conjuntos transparente, responsable, moderno y
especializado, apartando la figura del administrador no profesionalizado, para

actuar como Representante legal de la propiedad y copropiedad.

4.1.2 Objetivos Especificos
ejecucion,
supervivencia,

representacion

recaudo de alicuotas oportuno

YV V V V V

No existencia de cartera vencida

4.2 FILOSOFIA CORPORATIVA

4.2.1 Vision

Consolidarnos como la principal empresa de servicio de Administracion y
mantenimiento de edificios en Ecuador. Desarrollando técnicas, procesos y
procedimientos tanto en la contratacion del personal como en la prestacion del
servicio, que nos permitiran ofrecer a nuestros clientes niveles 6ptimos de
calidad y profesionalismo. Convertirnos en un aliado estratégico en el cual

nuestros clientes pueden confiar siempre.
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4.2.2

Misién

Proporcionar servicios integrales de remodelaciones, limpieza, mensajeria,

mantenimiento y administracion de edificios a constructoras y publico en general

con un alto sentido de calidad y profesionalismo, con personal honrado altamente

comprometido con los objetivos y la imagen de nuestros clientes.

4.2.3

Valores Corporativos

Disciplina
0 Lasreglas y normas deberan ser cumplidas por toda la
colectividad que conforme la empresa
Responsabilidad
0 Se enmarcan todas las labores de la empresa
Cooperacion
o0 Esfuerzo en conjunto de toda la colectividad
Honestidad
0 Virtud de empresa honesta en valores y tiempo
Puntualidad
o Coordinacion cronolégica para cumplir con las tareas encomendadas
Etica
0 Los valores morales son la base sobre la cual estara fundamentada la
empresa
Trabajo en Equipo
o Eltrabajo se lo realiza con un objetivo en comuan
Compromiso
o Identificacién de los empleados con los objetivos y metas de la empresa
Respeto
0 Toda la colectividad de la empresa valorara las cualidades del préjimo y
sus derechos
Servicio de Calidad
0 Satisfaccion de las necesidades y expectativas de los clientes
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4.3 IMAGEN CORPORATIVA

4.3.1 Nombre de la empresa

“Administracion del Milenium”

4.3.2 Eslogan

“Buscamos que su activo se revalorice garantizand 0 una eficiente

gestion patrimonial”

4.3.3 Logo

ADMINISTRACION
DELMILENIUM
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4.4 PROPUESTADE VALOR

4.4.1 Caracteristicas del Negocio

La empresa contara con personal calificado en cada area como es:
Administrativo

Contabilidad

Legal

Operativo:

» Contratos con empresas de mantenimiento de ascensores,
bombas de agua, calderos, generadores de luz, brazos
neumaticos de puertas de ingreso a garajes, circuito cerrado,
lectora de tarjetas, etc.

» Contratos con empresa de pintura y mantenimiento de fachaletas

« Contratos con arquitectos e ingenieros

4.4.2 Bien o servicio que se va a producir o vender

El servicio que se vendera sera la Administracion de Edificios o conjuntos

4.4.3 Enfoque especifico para producir o vender.
El enfoque serd cubrir todas las areas vulnerables que puede tener el
desenvolvimiento de un edificio para que se mantenga en perfectas condiciones

y su plusvalia no sea afectada todo lo contrario suba cada afio

4.4.4 Factores fundamentales de diferenciacion.

Se presentaran balances mensuales los primeros 5 dias de cada mes, de tal
forma que el Directorio del Edificio pueda verificar los ingresos y egresos que

sean realizado.

99



Atencion oportuna de las necesidades tanto de los copropietarios como del

edificio mismo ya que mantendra un departamento operativo de excelencia y

eficiencia.

En el caso de edificios nuevos, la Administracion se encargara de la recepcion

del mismo y solucionard los problemas y exigencias que excitan hacia el

constructor, apoyado en su departamento legal

Realizard los presupuestos respectivos para la aprobacién por parte de la

Asamblea General.

4.5 LOCALIZACION

4.5.1 Localizacion optima del negocio

Se procede a realizar el estudio por el método “Cualitativo por Puntos”.

Los factores principales para realizar este estudio son:

1. Cercania a los clientes

2. Comunicaciones.- que existan redes de internet, lineas telefénicas, buena
cobertura de celulares

3. Vias de acceso.- Que las vias para trasladarse hasta los edificios estén

en Optimas condiciones

4. Medios y costo de transportes.- Si las lineas de transporte publico se

encuentran asequibles para el transporte hasta el cliente

5. Disponibilidad de mano de obra.- Poder contratar personal calificado para

el desempefio de las funciones de Jefe de Cuenta.

Tabla 4. Método Cualitativo Localizacion optimo del

METODO CUALITATIVO POR PUNTOS

negocio

FACTORES DE LOCALIZACION

%

ALTERNATIVA A
Repdublica del Salvador

ALTERNATIVA B

Av. Patria

ALTERNATIVA C
La Florida

PUNTAJE

PONDERACION

PUNTAJE

PONDERACION

PUNTAIJE

PONDERACION

Cercania a los clientes

40%

10

4

7

2,8

4

1,6

Comunicaciones internet, telefono

25%

2

2

8

2

Vias de Acceso

10%

0,5

0,5

5

0,5

Medios y costos de transporte

15%

1,05

1,2

10

1,5

v W N |-

Disponibilidad de mano de obra

10%

0 N v |00

0,8

0 |oo |U1 |00

0,8

8

0,8

100%

8,35

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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Se ha estudiado 3 alternativas de ubicacion del negocio que son:

1. Sector Republica del Salvador

2. Sector Av. Patria entre 10 de Agosto y 6 de Diciembre

3. Sector La Florida

Podemos darnos cuenta que la localizacibn mas 6ptima del negocio es en el

Sector Republica del Salvador con un puntaje de 8,35

4.5.2 Determinacion del tamafio éptimo del negocio

Tabla 5. Método Cualitativo Tamafio 6ptimo del negoc o

METODO CUALITATIVO PORPUNTOS

Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

ALTERNATIVA A ALTERNATIVA B ALTERNATIVA C
40 edificios 30 edificios 20 edificios

FACTORES DE LOCALIZACION % PUNTAJE | PONDERACION | PUNTAJE | PONDERACION | PUNTAJE |[PONDERACION
1|Demanda de edificios 50% 10 5 7 3,5 4 2
2|Disponibilidad de mano de obra 35% 8 2,8 8 2,8 8 2,8
3|Tecnologia 5% 7 0,35 5 0,25 5 0,25
4|Financiamiento 5% 4 0,2 8 0,4 10 0,5
5|Equipos 5% 4 0,2 8 0,4 8 0,4
100% 8,55 7,35 5,95

Se ha realizado un analisis cualitativo por puntos y se ha determinado que el

tamafo 6ptimo es de 30 edificios con un maximo de tamafio de 40 edificios.
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46 ESTRUCTURA ORGANICA

4.6.1 Mapa de Procesos

llustracion 28. Mapa de Procesos

Junta de Accionistas

r- “

[SERVICIOS FINANCIERD
- Administracion - Contabilidad
* Mantenimiento ADMIMISTRATIVO
* Compras - Dperaciones
) * Manejo del Edificio TALENTG HUMANOD
Gerencia General ' Elaboracion normas - Seleccion Personal
* Recawdacion Alicusias SISTEMAS
- Comercalizacion - Softwars
* Pubficadad - Mantenimiento
* Conwenios |

-Dep. Legal

Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

4.6.2 Funciones

46.2.1 Gerencia General

* Es el encargado de tomar las decisiones mas importantes de la
empresa, como avalar los proyectos, las estrategias y los cursos
alternativos de accién para el crecimiento de la empresa.

» Controlay dirige las actividades generales y medulares de la empresa.
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4.6.2.2

Establece objetivos, politicas y planes globales con los jefes de cada
departamento

Es el representante de la empresa, es decir, vigila el buen
funcionamiento

Aprueba los procedimientos de las compras (es decir, la materia prima,
la calidad del producto y el precio adecuado)

Realiza evaluaciones periédicas acerca del cumplimiento de las
funciones de los departamentos

Aprueba proyectos, analiza los posibles clientes de la empresa
Busca como ser la mejor empresa, tener mas clientes, una empresa
mas grande, establece procedimientos para servicio de calidad.
Maneja las Asambleas Generales de los diferentes edificios con la
preparacion de informes y presupuestos para la respectiva
aprobacion.

Es el representante legal de los diferentes edificios

Gerencia Financiera

Determinacion de las necesidades de recursos financieros:
planteamiento de las necesidades, descripcion de los recursos
disponibles, prevision de los recursos liberados y célculo de las
necesidades de la financiacion externa.

La consecucion de financiacion segun su forma mas beneficiosa:
teniendo en cuenta los costos, plazos y otras condiciones
contractuales, las condiciones fiscales y la estructura financiera de la
empresa.

La aplicacion juiciosa de los recursos financieros, incluyendo los
excedentes de tesoreria: de manera a obtener una estructura
financiera equilibrada y adecuados niveles de eficiencia y rentabilidad.
El andlisis financiero: incluyendo bien la recoleccion, bien el estudio de
informacion de manera a obtener respuestas seguras sobre la
situacion financiera de la empresa.

El analisis con respecto a la viabilidad econémica y financiera de las

inversiones.
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4.6.2.3

4.6.2.4

Contadora

Aplicar, manejar e interpretar la contabilidad

Producir informes para la gerencia y para los copropietarios de los
diferentes edificios

Lleva los libros o registros de contabilidad de la empresa, registrando
los movimientos monetarios de bienes y recaudacion de las alicuotas
de los copropietarios de los edificios

se ocupa de la liquidacién de impuestos y de la revisién de informes
financieros

Da informacion esencial del funcionamiento y estado financiero de los
edificios y de la empresa

Elabora los presupuestos de los diferentes edificios

Realiza el calculo de las alicuotas a pagar por los copropietarios de los
diferentes edificios y los entrega a los Operativos de cuentas para que

sean entregados a los copropietarios.

Gerencia de Recursos Humanos

Garantizar una buena comunicacion entre todos los niveles de la
organizacién, lo cual permita mantener un ambiente organizacional
adecuado donde sea mas armonica la comunicaciony las jornadas
laborales, proporcionando mayor productividad del Recurso Humano
y por ende de la empresa.

Elaborar y controlar el proceso de reclutamiento, seleccion, ingreso
induccion del personal, a fin de asegurar la eleccion de los candidatos
mas idéneos para los puestos dela organizacién, mediante la
aplicacion de los procedimientos formales programados para facilitar
al nuevo trabajador toda lainformacion necesaria acerca de
la estructura organizacional, funciones, objetivos de la

empresa, politica y objetivos de la calidad, de su puesto de trabajo,
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facilitando la adaptacion del trabajador y su participacion e
identificacién activa en la empresa.

Proyectar y coordinar programas de capacitacion y entrenamiento
para los empleados, a fin de cumplir con los planes de formacion,
desarrollo, mejoramiento y actualizacion del persona, a través de la
deteccion de necesidades de adiestramiento, la priorizacion de los
cursos, talleres entre otros. De manera de asegurar el maximo
aprovechamiento del talento humano y promover la motivacion al
logro, en términos personales y organizacionales.

Supervisar y verificar los procesos de servicios en la administracion
de personal, a objeto de dar cumplimiento a los planes y programas
sobre los beneficios establecidos por la empresa.

Supervisar y controlar los pasivos laborales del personal activo
(vacaciones, anticipos de prestaciones sociales, fideicomiso, etc.) y
liquidaciones de prestaciones sociales, a objeto de cumplir con las
procedimientos establecidos en la Empresa.

Supervisar y revisar los procesos de ndmina a fin de garantizar el
depdsito oportuno de los empleados y asignados de la empresa.
Controlar y supervisar los diferentes beneficios de Ley (utilidades,
prestaciones sociales, vacaciones, entre otros), mediante el
cumplimento de los procedimientos internos de la empresa.
Elaboracion de carta de trabajo al personal activo, respetando la
modalidad de contratacion.

Coordinar y controlar el proceso de egreso para la desincorporacion
del personal, ya sea por despido, retiro voluntario o culminacion
de contrato, con el fin de cumplir con el plazo fijado por la empresa
para la entrega oportuna de las liquidaciones.

Planificar y supervisar el Plan de Formacién de Personal.

Anticiparse a las necesidades de los empleados con el fin de solventar
cualquier inquietud o insuficiencias que padezcan.

Estar actualizado en todo lo referente al marco legal con competencia

al area laboral.
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4.6.2.5

4.6.2.6

Mantener supervision funcional de tareas relacionadas con toda el
area de recursos humanos para la atencién de reclamos y soluciones
de problemas personales.

Tener y desarrollar iniciativas para la solucion de problemas y toma de
decisiones.

Poseer alto sentido de responsabilidad y honestidad en el manejo de
informacion confidencial.

Cumplir con las normas y procedimientos de seguridad y salud en el

trabajo.
Gerencia Legal

Hacer cumplir la ley de Declaratoria de Propiedad horizontal en todos
los edificios que se encuentran como clientes de la empresa.
Legalizar las actas de las Asambleas de Copropietarios.

Realizar los tramites legales para la obtencion de los documentos
legales de los edificios.

Registro del nombramiento del representante legal de cada edificio.
Tramite pertinente para la obtencion del RUC de los edificios.

Realizar tramites legales generales de la empresa.

Gerencia Operativa

Control y seguimiento de las funciones del Jefe Operativo y Jefe de
Compras.

Elaboracion de informes de trabajo de los diferentes edificios.

Apoyo para la solucion de los problemas que se presenten en los
diferentes edificios

Informe a la Gerencia General de las actividades realizadas en los
edificios

Analisis con el Jefe de compras de los diferentes contratos a ser

firmados con los proveedores.
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4.6.2.7

4.6.3

Jefe de Cuenta.-

» Control de las operaciones inherentes de los edificios

Supervisiéon de los edificios
Elaboracion del check list de las operaciones de los edificios
Solucion de los requerimientos de los copropietarios

Verificacion de la recaudacion de las alicuotas de los edificios

Perfiles del personal

(0]

(0]

O O O O

(0]

(0]

(0]

Gerente General

Formacion: Ingeniero en Administracion de Empresas o
carreras afines

Experiencia: minima de 5 afios en cargos similares
Capacitacién: Curso en Ley de Propiedad Horizontal, Curso en
Relaciones Humanas

Idioma: Inglés intermedio

Competencias: Pensamiento critico, Facilidad de
comunicacion, Creatividad, Autocontrol, Iniciativa, capacidad
de planificar, capacidad de negociacién, trabajo en equipo,

liderazgo.

Asistente de Gerencia

Formacion: Estudiantes de carreras administrativas
Experiencia: 2 afios en cargos afines

Capacitacién: Manejo de Office

Idioma: Inglés intermedio

Competencias: habilidad de trabajo en equipo, llevar adelante
procesos administrativos, disefiar, organizar y mantener el

archivo.

Contador

Formacion: Contador (a) federado
Experiencia: 4 afios en cargos afines

Capacitaciéon: Cursos relacionados a todo lo inherente al SRI
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Idioma: Inglés opcional
Competencias: Calidad de trabajo, compromiso, ética, dominio
de procedimientos, usos practicas de la profesion,

adaptabilidad al cambio

* Auxiliar Contable.

(0]

O O O O

Formacion: Estudiante Universitario con minimo 6to. semestre
aprobado de Contabilidad y Auditoria

Experiencia: 1 afo

Capacitacion: Conocimiento de Office

Idioma: inglés opcional

Competencias: Habilidades para aplicar las técnicas contables,

fiscales y financieras necesarias

+ Jefe de Cuenta

(0]

O O O O

Formacion: Estudiante Universitario en carreras
administrativas, o carreras de comunicacion

Experiencia: 1 afo

Capacitacion: Cursos en relaciones publicas

Idioma: inglés intermedio

Competencias: Facilidad de comunicacion, trabajo efectivo bajo

presion, orden, rigurosidad y confidencialidad
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4.7 ESTRATEGIAS

4.7.1 Estrategia de Produccion

Al ser una empresa de servicios no se produce ningun articulo pero para la
estrategia de presentar nuestro producto hemos considerado lo siguiente:

De manera previa al inicio de nuestras funciones, efectuamos un diagndstico
general del inmueble de que se trate, desde el punto de vista técnico-
arquitecténico, diagnostico que queda consignado en un informe que se le envia
a cada uno de los copropietarios para su observacion.

Paralelamente, organizamos el tipo de administracion que sea conveniente
aplicar, de acuerdo a las particularidades y necesidades concretas de la

comunidad, para lo cual realizamos las siguientes gestiones especificas:

1. Solicitamos una rendicion de cuentas por escrito a la administracion
anterior.

2. Efectuamos un inventario de todos los bienes comunes, herramientas e
implementos de trabajo.

3. Efectuamos una revision del reglamento interno, asi como de todos los
contratos con proveedores y contratos de trabajo del personal,
(Mantenimientos contratados o0 por contratar) proponiendo las
modificaciones que correspondan.

4. Realizamos una planificacion de trabajo de caracter mensual, trimestral,
semestral y anual, de acuerdo a las necesidades de cuidado, mantencién,
aspectos estéticos y de seguridad que requieran los espacios comunes.

5. Mantenemos un listado actualizado de nombres, mails y teléfonos de
contacto de todos los usuarios;

6. Efectuamos una capacitacibn permanente de todo el personal en las
diferentes funciones que deban desempeiiar.

7. Redactamos e implementamos los diferentes protocolos de actuacion de
todo el personal frente a situaciones de emergencia como incendios,
asaltos, temblores, cortes de los suministros basicos y problemas de salud

que afecten a los ocupantes.
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8. Supervisamos estrictamente la mantencion preventiva y correctiva de
todas las instalaciones existentes, especialmente ascensores, bombas,
piscinas y estanques.

9. Negociamos las alternativas mas ventajosas de seguros de incendio,
dafios y robos.

10. Preparamos con anticipacion los temas a tratar en las reuniones de las
Asambleas de Copropietarios, para una mejor productividad de las
mismas.

11.Rendimos cuenta de nuestra gestion de manera periddica Yy

documentada.

4.7.2 Target al que apunta

Los mejores sectores de la ciudad de Quito en relacion a edificios residenciales
y comerciales, como también conjuntos residenciales ubicados en los valles de

Cumbaya y Los Chillos

4.7.3 Mix de Marketing

47.3.1 Producto / Servicio

El servicio de Administracion de edificios abarca varias gestiones:

Gestidn econémica

= Procesar presupuestos de ingresos- gastos - porcentaje alicuotas,

« Cobro cuotas de mantenimientos y emisién de recibos mensuales,

« Control y pago obligaciones proveedores de servicio.

« Pago de ndéminas y aportes IESS empleados,

« Declaracién y pago de impuestos al SR,

« Envidé estado de cuentas de la propiedad o copropiedad,
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+ Presentacion Informacién periédica morosidad copropietarios
« Presentacion de Balances mensuales

Gestion Administrativa

Obtencion y tramite del RUC

« Apertura cuenta corriente

+ Acuerdos preferentes con empresas de servicios y profesionales,
« Convocatorias asambleas Ordinarias y Extraordinarias,

+ Asistencia asambleas de copropietarios,

+ Levantamiento de actas y envié copropietario,

« Seguimiento y control de obras e instalaciones en los inmuebles,

« Informes periddicos desarrollo de obras e instalaciones,
« Cumplimiento de la ley de Declaratoria de Propiedad Horizontal

« Solucion de problemas entre los propietarios y los constructores

Gestidon Técnico Legal

« Reclamacion a propietarios por impago de cuotas,

+ Asesoramiento y defensa juridica de primer nivel,

« Elaboracién contratos proveedores, y revision clausulas contractuales,
« Reclamacion incumplimiento de coberturas de compafiias de seguros,
« Reclamacion incumplimiento servicios, limpieza, vigilancia, etc.

+ Elaboraciéon Reglamentos interno copropiedades,
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- Reclamacién de dafios causados a los servicios comunales,

+ Defensa juridica en cuestiones administrativas y contratos laborales.

Gestion Humanitaria

« Fomentar y mantener las relaciones cordiales y satisfactorias

entre propietarios y copropietarios,

« Participacion activa de los copropietarios en cuestiones concernientes a

la propiedad.
- Comunicacion continua y atencién personalizada,

« Servicio de pagina Web y telefonica.
o Adaptabilidad de nuestro servicio a las necesidades de
Propietarios y Copropietarios, priorizando el tiempo libre de

nuestros clientes,
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4.7.3.2 Precio

Se estable 3 opciones de precio dependiendo del nimero de horas que el Jefe

de cuenta tenga que estar presencialmente en el edificio

llustracién 29. Analisis del Precio
OPCION 1 COSTO

Jefe de cuenta con $280 + L.V.A.
supervision de 2 visitas a la
semana, atencién permanente
en nuestra linea directa las 24
horas o via correo

OPCION 2 COSTO

Jefe de cuenta con $480 + LLV.A.
supervision de 10 Horas a la
semana, atencion permanente
en nuestra linea directa las 24
horas o via correo

OPCION 3 COSTO

Jefe de cuenta con $900 + LLV.A.
supervision de 20 Horas a la
semana, atencion permanente
en nuestra linea directa las 24
horas o via correo

Estas opciones se establecen segun el levantamiento de informacion que se ha

realizado.
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4.7.3.3 Distribucion

Para la distribuciéon de nuestro servicio se lo realizara directamente.

Canal de Distribucién.- Se realizard el acercamiento con las diferentes

constructoras que se encuentran en el mercado para obtener convenios de
trabajo conjunto en la Administracién del edificio y entrega del bien inmueble a
los copropietarios de tal manera se pueda brindar el servicio de administracion

desde el inicio.
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4.7.3.4 Comunicacion

Se realizara un marketing directo con la siguiente comunicacion:

Nuestro servicio se basa en:

1. A medida del Cliente, trato personalizado, eficaz y eficiente .
Respondemos a las necesidades concretas de los clientes, a través de un
trato directo transparente, eficaz con total armonia y en un ambiente de
cordialidad.

2. Revalorizacion de su Inversion.  comprendemos la necesidad del sector
Inmobiliario y de propiedades, nos involucramos con nuestros clientes al

entregarle un valor afadido para su bienestar y comodidad.

3. Servicio Integral. Nos adaptamos al entorno cambiante a través de alianzas
estratégicas manteniendo una posicion privilegiada en Internet mediante

acuerdos con empresas y profesionales idéneos.

Encontramos la solucién a cualquier problema que pu eda
acontecer incluso antes de que se produzca.

:
H
:
8
i
E
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4.8 ETAPATECNICA

4.8.1 Procesos del Negocio

4.8.1.1 Actividades a considerar para el control de edificios

48.1.1.1 Administrador

* Entregar el flujo de actividades por parte del personal a cargo de las visitas
o0 Visita a edificios
o Cobros alicuotas
o Control de reparaciones
0 Reuvision de equipos de edificio etc.
» Entregar el listado de edificios a su cargo
o Nombres y Direcciones completas
0 Personas de contacto en el edificio
= Nombres
= Correo electronico
= Numero telefénico
» Listado de personal a cargo de las visitas
o Nombres
Teléfonos
Direccion de correo
Edad
Sector donde vive

Edificios a cargo

O O O O o o

Numero de visitas por
= Dia
= Semana
= Mes
» Listado completo de actividades diarias, semanales y mensuales a

desarrollar por el personal a cargo
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o O O o

o O o o

(0]

Chequeo de instalaciones Eléctricas de areas comunales
Chequeo de funcionalidad de las diferentes Bombas instaladas
Revision de estructura fisica del edificio
Control de mantenimientos a equipos

= Empresas a cargo

= Fechas de revision

= Comprobante de revision
Cobros de alicuotas
Control de asistencia de la seguridad, conserje, etc ...
Control de cumplimiento en reparaciones
Chequeo de Limpieza de edificio

= Areas comunales

= Parqueaderos

= Bodegas etc.

Entrega de reportes definidos etc.

» Listado de seguros o pdlizas por edificio

(0]

0o

(0]

0o

Coberturas
Broker - contacto
Fecha de inicio

Fecha de termino

» Definir otras actividades no contempladas

4.8.1.1.2 Supervisor

» Realizar el monitoreo diario de actividades por parte del personal a cargo

de las visitas

» Elaboracién de un check List de actividades a desarrollar por el personal

a cargo de las visitas a edificios. Este puede contener entre otros:

0o

(0]
(0]
(0]

Chequeo de instalaciones Eléctricas de areas comunales
Chequeo de funcionalidad de las diferentes Bombas instaladas
Revision de estructura fisica del edificio

Control de mantenimientos a equipos
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= Fechas de revision
= Comprobante de revision
Cobros de alicuotas
Control de asistencia de la seguridad, conserje, etc.

Control de cumplimiento en reparaciones

o O O o

Chequeo de Limpieza de edificio
= Areas comunales
= Parqueaderos

= Bodegas, etc.

» Elaboracién de formatos de control a ser llenados por parte del personal
a cargo de las visitas a edificios, los cuales deberan ser llenados y
reportados en forma diaria.

= Control de visitas a edificios (fecha, hora), con la firma de la
persona del edificio que certifique dicha visita.

= Reporte de incidencias presentadas en el edificio con la
respectiva firma de responsabilidad de la persona que lo
reporta.

= Reporte de cobros o actividades realizadas por el personal
a cargo de las visitas en el edificio.

= Estos deberan estar firmados tanto por el personal a cargo

de las visitas cuanto por el responsable del edificio.

» Control de informacion remitida por las personas a cargo de las visitas.
Estas seran remitidas diariamente via correo electrénico.

» Cruce de informacion (Hoja de Ruta, Reporte de incidencias, etc.) recibida
por correo electronico con la documentacion entregada en la oficina.

* Mantener contacto telefénico con las personas a cargo de las visitas
cuando el caso lo amerite

» Elaborar semanal, quincenal y mensualmente un cuadro de actividades
realizadas por el personal a cargo de las visitas, resaltando y priorizando
las principales actividades pendientes, realizadas o por realizar en cada

edificio.
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* Remitir diariamente via correo electrénico las actividades realizadas y
novedades presentadas que reporte el personal a cargo de las visitas al
Administrador para su conocimiento (Las incidencias urgentes serén
comunicadas via telefonica de asi requerirlo)

» Elaboracién de rutas de visitas a edificios con rotacion de personal para
un mejor control de las actividades.

0 Obtener el mejor rendimiento en cuanto a tiempos
o Obtener un mejor control de actividades por parte del personal a
cargo de las visitas

» Convocar a reuniones para planificaciéon de actividades y analisis de

resultados.

4.8.1.1.3 Personal a cargo de la visitas

* Realizar las visitas programas a los edificios de acuerdo a la ruta de visitas
» Realizar las siguientes actividades durante la visita (check List):
o0 Chequeo de instalaciones Eléctricas de &reas comunales
0 Chequeo de funcionalidad de:
= Ascensores
= Bombas
= Piscinas
= Luces en areas comunales
= Luminarias internas y externas
= Luces de emergencia etc.
0 Revision de estructura fisica del edificio
o Control de mantenimientos a equipos
= Empresas a cargo
= Fechas de revision
= Comprobante de revision
Revisiéon de funcionalidad de
Cobros de alicuotas
Control de asistencia de la seguridad, conserje, etc.

Control de cumplimiento en reparaciones

O O O O O

Entrega de reportes definidos etc.
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* Reportar en forma diaria todas las novedades encontradas en cada uno
de los edificios visitados via correo electrénico al supervisor

* Llenar los reportes de control disefiados y firmarlos de acuerdo a las
directrices en forma diaria con la siguiente informacion:

o Control de visitas a edificios (fecha, hora), con la firma de la
persona del edificio que certifique dicha visita y el sello de disponer
del mismo.

0 Reporte de incidencias encontradas en la visita realizada

0 Reporte de incidencias reportadas en el edificio en el formato
disefiado para el efecto con la respectiva firma de responsabilidad
de la persona que lo reporta y sello de disponer del mismo

0 Reporte de cobros o actividades realizadas por el personal a cargo
de las visitas en el edificio.

* Todas las hojas de reportes deberan estar firmados tanto por el personal
a cargo de las visitas cuanto por el responsable del edificio y el sello de
disponer del mismo.

* Entregar en la oficina toda la informacién (Hoja de Ruta, Reporte de
incidencias, etc.) para su respectivo cruce y certificacion con la

informacion entregada via correo electrénico.

Asistir a las reuniones convocadas por el administrador o supervisor para

planificacién de actividades y andlisis de resultados.
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4.9

TABLERO DE CONTROL Y MEDICION

El tablero de control es un sistema de medicién que ayuda a las empresas a

administrar mejor la creacion de valor a largo plazo, cuyo objetivo y utilidad

basica es diagnosticar adecuadamente una situacion.

Tabla 6. Tablero de control y medicién

TABLERO DE CONTROL Y MEDICION

la empresa

.. |Frecuencia de METAS 2017
PERSPECTIVA OBJETIVOS INDICADOR Und. Medida Seauimient RESPONSABLE
eguimiento
§ OPTIMO | PRECAUCION| CRITICO
. . Aumentar la Incremento de la , entre 35% y Encargado de
Financiera . . X % Anual 36% 0 mas 33% 0 menos i
rentabilidad utilidad operativa 34% Finanzas
Captar nuevos NUmero de nuevos . , Gerencia
) . clientes Anual 60 més entre 5y4 | 30menos
- clientes edificios General
iente
Ofrecer un servicio |Nivel de satisfaccion , entre 74% y Gerencia
X % semestral 75% 0 mas 69% 0 menos .
excelente del cliente 70% Operativa
Incrementar la
. Grado de avance en la , entre 74% y Gerencia
calidad de los L % semestral 75% 0 mas 69% 0 menos )
Procesos L acreditacion 70% Operativa
internos ;arywmsl = os0 d
ejorarla iempo ocioso de
) . P ) minutos mensual 300 menos | entre 31y59 | 600 mas Jefe Operativo
productividad Operativos de cuentas
Gerecia
Fortalecerel Capacitaciones en .
. . cursos Anual 30mas entre2y1 ninguo Recursos
.. |capital humano [Relaciones Humanas
Aprendizaje y Humanos
crecimiento . . posicionamiento de |a
Mejorar la imagen . , entre 49% y .
i marca yla imagen de % semestral | 50% o mas 31% 30% o menos |Gerecia General
corporativa b

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5 CAPITULOV

5.1 FACTORES ECONOMICOS

5.1.1 Inflaciéon

La inflacion es medida estadisticamente a través del indice de Precios al
Consumidor del Area Urbana (IPCU), a partir de una canasta de bienes y
servicios demandados por los consumidores de estratos medios y bajos,

establecida a través de una encuesta de hogares.

Tabla 7. Inflacion mensual 2015 — 2016

Mes Inflacién
WELEEY
Diciembre- 31- 2016 112 %
Noviembre-30-2016 105 %
Octubre-31-2016 131%
Septiembre-30-2016 130 %
Agosto-31-2016 142 %
Julio-31-2016 158 %
Junio- 30- 2016 159 %
Mayo- 31-2016 163 %
Abril-30-2016 178 %
Marzo-31-2016 2.32%
Febrero-29-2016 2.60 %
Enero-31-2016 3.09%
Diciembre-31-2015 3.38%
Noviembre-30-2015 3.40%
Octubre-31-2015 3.48%
Septiembre-30-2015 3.78%
Agosto-31-2015 4.14 %
Julio-31-2015 4.36 %
Junio-30-2015 4.87 %
Mayo- 31-2015 4.55%
Abril-30-2015 4.32%
Marzo-31-2015 3.76 %
Febrero-28-2015 4.05 %
Enero-31-2015 3.53%

Tomado de: pagina web del BCE, 2016
Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.1.2 Riesgo Pais

El riesgo pais es un concepto econémico que ha sido abordado académica y
empiricamente mediante la aplicacion de metodologias de la més variada indole:
desde la utilizaciéon de indices de mercado como el indice EMBI de paises
emergentes de Chase-JPmorgan hasta sistemas que incorpora variables
economicas, politicas y financieras. EI Embi se define como un indice de bonos
de mercados emergentes, el cual refleja el movimiento en los precios de sus
titulos negociados en moneda extranjera. Se la expresa como un indice 6 como
un margen de rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del tesoro de los
Estados Unidos.

llustracion 30. Riego Pais Ecuador Enero 2017

FECHA VALOR VARIACION
31-ene-2017 593 1,72%
30-ene-2017 583 -1,02%
27-ene-2017 589 -2,00%
26-ene-2017 601 -0,99%
25-ene-2017 607 -0,49%
24-ene-2017 610 -3,63%
23-ene-2017 633 0,64%
20-ene-2017 629 1,62%
19-ene-2017 619 0,49%
18-ene-2017 616 0,33%
17-ene-2017 614 0,66%
16-ene-2017 610 0,00%
13-ene-2017 610 -0,65%
12-ene-2017 614 -0,16%
11-ene-2017 615 1,15%
10-ene-2017 608 2,18%
9-ene-2017 595 -1,00%
6-ene-2017 601 -1,31%
5-ene-2017 609 -0,81%
4-ene-2017 614 -3,91%
3-ene-2017 639 -1,24%
2-ene-2017 647 0,00%

Tomado de: Datos del Banco Central
Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.1.3 Factores regulatorios

La recaudacién de impuestos a sufrido una caida de un 16% menos en relacion
al periodo 2015, segun datos del Servicio de Rentas Internas. Las principales
causas que frenaron la recaudacion son las menores ventas en los negocios, el

alza de tributos y aranceles.

La caida también se evidenci6 en los tributos de mayor recaudacion: el impuesto
a la renta (IR), el impuesto al valor agregado (IVA) y el impuesto a la salida de
divisas (ISD), los cuales registraron una baja de entre el 16 y 23%. El recorte
presupuestario que hizo el Gobierno en el afio 2016 tuvo un impacto en la
actividad econdémica y eso afecto la recaudacion. El Estado es el ente que mas
compras hace en el pais; la participacion del Estado es muy importante y si esas
compras se reducen hay un efecto directo e indirecto en los niveles de
recaudacion.

llustracién 31. Recaudacion Tributaria 2014 - 2016

RECAUDACIONES TRIBUTARIAS 2014-2016

2016 m2015 m2014

964,659
1,093,977
1,259,690

Impuesto a la Salida de Divisas

194,675
223,067
228,435

798,330
839,644
803,346

Impuesto a los Vehiculos Motorizados

Impuesto a los Consumos Especiales

5,704,147
Impuesto al Valor Agregado 0,436
617
3,946,284

4,833,112
4,273,914

Impuesto a la Renta Recaudado

Tomado de: SRI Informe Mensual de Recaudacion (2014-2016)
Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.1.4 Salario Basico unificado

Para enero 2017 el salario basico unificado se fij6 en USD $375 con un
incremento del 2,46% en relacion al salario del 2015. Los factores que incidieron
en el aumento del salario fueron el costo de la canasta basica, la productividad,
el empleo, la evolucién del indice del precio del consumidor, entre otros.

En la siguiente ilustracion se consolida el incremento del salario bésico unificado
en el tiempo desde 2007 hasta 2017

llustracién 32. Resumen Histérico Salario Basico Un ificado

Salario Basico

400
350

300

AN

250 64

200 — 7% )
170 I

150
100
50

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2017
Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.2 ESTUDIO ECONOMICOS

5.2.1 Determinacion de la inversion inicial

La inversion inicial determinada después del estudio econémico asciende a USD

$ 120.312,78, la misma que se desglosa de la siguiente manera:

Tabla 8. Inversion Inicial Total

TERRENO - - -
CONSTRUCCIONES - - -
VEHICULOS 30.000,0d 0,43 30.000,0¢
EQUIPOS DE COMPUTACION 5.100,40 0,99 5.100,0
MUEBLES Y ENSERES 21.150,04 0,38 21.150,0I
TOTAL ACTIVOS FIJOS 56.250,00 1,00 56.250,00
Capital de Trabajo 61.124,82 61.124,8p
TOTAL INVERSION 117.374,82 1,0( 117.374,83

ESTUDIOS DE CONSTITUCION 2.760,0
GASTOS DE ORGANIZACION 200,00
GASTOS DE INSTALACION 100,0(

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

A continuacién el desglose de cada rubro
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5.2.1.1 Equipo de Computacion

Detalle de los equipos electronicos que seran utilizados para el desenvolvimiento
de la empresa.

Tabla 9. Equipo de Computacion

EQUIPO DE COMPUTACION

VALOR
DESCRIPCION CANT. VALOR UNT. TOTAL
C tad 4
omputadores 800 3.200
Tablets 3 500 1,500
Retl t 1
etroproyector 100 100
Impresora 3 usos (copiadora, 1 300
scaner, impresora) 300
TOTAL EQUIPO DE
COMPUTACION 5.100

Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

5.2.1.2 Muebles y Enseres

Muebles y enseres que se necesitaran para la adecuacion y puesta en

funcionamiento de la oficina administrativa.

Tabla 10. Muebles y Enseres

DESCRIPCION CANT. VALOR UNT. VALOR TOTAL
Divisiones para delimitar 2 oficinas, 1
recepcion, 1 sala de reuniones 15.000
Escritori il 4 500
scritorios con sillas 2000
M d i d. 10 . 1
esa de reuniones (capc pers.) 2000 2.000
Sill lad i 10 80
illas sala de reuniones 800
Pantalla pi 1 300
antalla pizarra 300
S d 1
umadora 50 50
Archivad 2
rchivadores 200 400
Repi bicacién d tas B 3
episas para ubicacién de carpetas Bene 200 600
TOTAL MUEBLES Y
ENSERES 21.150

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.2.1.3  Gastos de constitucién de la empresa

Son los gastos en los cuales se incurriran para la constitucion legal de la
compaiiia

Tabla 11. Gastos de Constitucion

DESCRIPCION VALOR
Honorario de abogado 2.000
Notaria Escritura publica 150
Publicaciéon resolucion aprobada 150
Pago permisos municipales (patente) 400
Inscripcion registro mercantil compaiiia 30
Inscripcion registro mercantil nombramiento
representante legal 30
TOTAL 2.760

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.2.2 Determinacién del Capital de trabajo

Esté representado por el capital necesario para iniciar operaciones, entonces
este capital debera ser suficiente para: comprar materia prima, pagar sueldos y

salarios, otorgar financiamiento a los clientes, cubrir gastos diarios, etc.

“Representa una garantia para la estabilidad de la empresa”

Tabla 12. Capital de Trabajo
REQUERIMIENTO DEL CAPITAL DE TRABAJO

DESCRIPCION C(;ELOE;?I_IQL

- SUELDOS DEL PERSONAL 43.417

- ARRIENDO, INTERNET 3240

- DESARROLLO PAG. WEB Y DOMINIO 980

- SUMINISTROS DE OFICIA 1.200

- SUMINISTROS DE ASEO 300

- SERVICIOS BASICOS 1.800

- MANTENIMIENTO MAQUINA -

- FONDO ROTATIVO J})ﬁ;
TOTAL 61.125

El fondo rotativo se calcula del total del
capital de trabajo un 20%

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Tabla 13. Sueldos del personal

NOMINA DE EMPLEADOS MENSUAL

CARGO Sueldos | IESS Patronal 14to. 13ero. Vacaciones Total
Gerente General 2.000,00 223,00 31,25 166,67 83,33 2.504,25
Asistente de Gerencia 450,00 50,18 31,25 37,50 18,75 587,68
Conserje 350,00 39,03 31,25 29,17 14,58 464,03
Contador 900,00 100,35 31,25 75,00 37,50 1.144,10
Auxiliar Contable 450,00 50,18 31,25 37,50 18,75 587,68
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 20,83 649,50
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 20,83 649,50
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 20,83 649,50
Total de ndmina 7.236,23

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.2.3 Determinacién Volumen de ingresos

Es uno de los elementos méas esenciales y relevantes con los que se puede
trabajar, ya que nos da una proyeccion de los ingresos que se percibiran en la

empresa con los cuales se cubriran los gastos y habran réditos por el giro del

negocio.
Tabla 14. Ingresos proyectados a 5 afios
O OND O
ANO1 (BN 102,72% [INGRESOS
INFLACION SEGUN BCO. CENTRAL
ODO DAD A DAD O
OPCION 1 (supervision 2 horas semana) UNIDAD 6 280,00 20.160 2014 3,67%
OPCION 2 (supervision 10 horas semana) UNIDAD 6 480,00 34.560 2015 3,38%
OPCION 3 (supervision 20 horas semana) UNIDAD 6 900,00 64.800 2016 112%
TOTAL ANUAL 8 Aylll  PROMEDIO 2,72%
ANO?2 ANO
ODO DAD A DAD O O
OPCION 1 (supervision 2 horas semana) UNIDAD 8| 287,62 27611
OPCION 2 (supervision 10 horas semana) UNIDAD 8 493,06 47.333
OPCION 3 (supervision 20 horas semana) UNIDAD 8 924,48 88.750
TOTAL ANUAL ] 63.69
ANO 3 ANO
ODO DAD A DAD O 0
OPCION 1 (supervision 2 horas semana) UNIDAD 10 295,44 35.453
OPCION 2 (supervision 10 horas semana) UNIDAD 10 506,47 60.776
OPCION 3 (supervision 20 horas semana) UNIDAD 10 949,63 113.955
TOTAL ANUAL 0 INE
ANO ¢ ANO
ODO DAD A DAD O O
OPCION 1 (supervision 2 horas semana) UNIDAD 12 303,48 43.700
OPCION 2 (supervision 10 horas semana) UNIDAD 12 520,24 74915
OPCION 3 (supervision 20 horas semana) UNIDAD 12 975,46 140.466
TOTAL ANUAL 6 9.08
ANO 5 ANO
ODO DAD A DAD O 0
OPCION 1 (supervision 2 horas semana) UNIDAD 14 311,73 52371
OPCION 2 (supervision 10 horas semana) UNIDAD 14 534,39 89.778
OPCION 3 (supervision 20 horas semana) UNIDAD 14 1.001,99 168.334
TOTAL ANUAL ] 0.48

1.062.962

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Cantidad.- Es el nimero de edificios a los cuales s e prestara el servicio de Administracion; 6 edifici 0s por cada
opcién de servicio con contratos por 1 afio cada uno

Precio.- Valor establecido en el plan de Marketing en el subtema Precio. Valor que se facturara mensua Imente
dependiendo la opcion que sea contratada por el edi  ficio.

Cantidad desde el 2do. afio.- Se proyecta el increme nto de 1 jefe de cuenta cada afio el mismo que contr  olara 6
edificios adicionales. Segun el levantamiento de in  formacién que se realiz6 se pudo observar que las
contrataciones de servicios de administracion esta dada entre las diferentes opciones

130



5.2.4 Determinacion Volumen de gastos

Es el cumulo de los gastos en los que incurrira la empresa proyectados a 5 afios.

5.24.1 Gastos afo 1l

Tabla 15. Gastos referentes al afio 1

GASTOS ANO 1

COSTO COSTO COSTO
PERIODO FIJO VARIABLE TOTAL

- COSTOS DE PRODUCCION 86.351 86.351

- COSTOS DE ADMINISTRACION 6.480 6.480

- COSTOS DE VENTAS 980 980

- MANTENIMIENTO DE EQUIPOS 160 160

- MANTENIMIENTO DE OFICINA 150 150

- SUMINISTROS DE OFICINA 2.400 2.400

- SUMINISTROS DE ASEO 600 600

- SERVICIOS BASICOS 3.600 3.600

TOTAL ANUAL 14.370 86.351 100.721

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
Los costos de produccién es el total de la nbmina de empleados
Tabla 16. Némina de empleados al afio 1
NOMINA DE EMPLEADOS
CARGO Sueldos |ESS Patrona 14to. 13ero. Vacaciones Total
Gerente General 2.000,00 83,33 2.083,33
Asistente de Gerencia 450,00 50,18 31,25 37,50 18,75 587,68
Conserje 375,00 41,81 31,25 31,25 15,63 494,94
Contador 900,00 100,35 31,25 75,00 37,50 1.144,10
Auxiliar Contable 450,00 50,18 31,25 37,50 18,75 587,68
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 20,83 649,50
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 20,83 649,50
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 20,83 649,50
Total de némina 6.846,22

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Los costos administrativos son relacionados al arriendo de las oficinas

administrativas e internet; los costos de ventas al pago de dominio de la pagina
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web y desarrollo de la pagina web; el mantenimiento de equipos es para los

equipos de computacién 4 computadoras, 3 Tablet y 1 impresora.

5.2.4.2 Gastos afio 2

Tabla 17. Gastos referentes al afio 2

GASTOS ANO 2

COSTO COSTO COSTO
PERIODO FIJO VARIABLE TOTAL

-~ COSTOS DE PRODUCCION 97.197 97.197
~COSTOS DE ADMINISTRACION 7.156 7.156
~COSTOS DE VENTAS 482 482
- MANTENIMIENTO DE EQUIPOS 185 185
~MANTENIMIENTO DE LOCALES 154 154
- SUMINISTROS DE OFICINA 2.465 2.465
- SUMINISTROS DE ASEO 616 616
- SERVICIOS BASICOS 3.749 3.749
TOTAL ANUAL 14.808 97.197 112.006

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Los costos de produccion es el total de la nomina de empleados

Tabla 18. Némina de empleados al afio 2

NOMINA DE EMPLEADOS

CARGO Sueldos |JESS Patrona 14to. 13ero. Fondo Reser.| Vacaciones Total

Gerente General 2.000,00 166,67 2.166,67
Asistente de Gerencia 450,00 50,18 31,25 37,50 37,50 18,75 625,18
Conserje 375,00 41,81 31,25 31,25 31,25 15,63 526,19
Contador 900,00 100,35 31,25 75,00 75,00 37,50 1.219,10
Aucxiliar Contable 450,00 50,18 31,25 37,50 37,50 18,75 625,18
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17

Total de némina 7.885,

| Incremento de 1 Jefe de Cuenta I

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Los costos administrativos es el pago de arriendo mas la compra de 1 tablet y

los costos de ventas es el pago del dominio y actualizacién de la web.
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5.2.4.3 Gastos afio 3

Tabla 19. Gastos referentes al afio 3

GASTOS ANO 3

COSTO COSTO COSTO

PERIODO F1JO VARIABLE TOTAL
- COSTOS DE PRODUCCION 106.744 106.744
- COSTOS DE ADMINISTRACION 13.514 13.514
- COSTOS DE VENTAS 495 495
- MANTENIMIENTO DE EQUIPOS 313 313
- MANTENIMIENTO DE LOCALES 300 300
- SUMINISTROS DE OFICINA 6.000 6.000
- SUMINISTROS DE ASEO 1.200 1.200
- SERVICIOS BASICOS 4.211 4.211
TOTAL ANUAL 26.034 106.744 132.778

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Los costos de produccién es el total de la nbmina de empleados

Tabla 20. Gastos referentes al afio 3

NOMINA DE EMPLEADOS

CARGO Sueldos |JESS Patronal 14to. 13ero. Fondo Reser.| Vacaciones Total
Gerente General 2.000,00 166,67 83,33 2.250,00
Asistente de Gerencia 450,00 50,18 31,25 37,50 37,50 18,75 625,18
Conserje 375,00 41,81 31,25 31,25 31,25 15,63 526,19
Contador 900,00 100,35 31,25 75,00 75,00 37,50 1.219,10
Auxiliar Contable 450,00 50,18 31,25 37,50 37,50 18,75 625,18
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 20,83 691,17
Total de némina .659,80

I Incremento de 1 Jefe de Cuenta I

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Los costos administrativos se incrementan por cuanto se arrienda una oficina
mas grande, internet, compra de 1 tablet y 5 computadores. Los costos de

ventas se mantienen en el pago del dominio y actualizacion de la web. Con el
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crecimiento de la empresa, también se incrementan los gastos de suministros de

oficina, suministros de aseo y servicios basicos.

5.2.4.4 Gastos afio 4

Tabla 21. Gastos referentes al afio 4

GASTOS ANO 4

COSTO COSTO COSTO

PERIODO F1JO VARIABLE TOTAL
- COSTOS DE PRODUCCION 115.264 115.264
- COSTOS DE ADMINISTRACION 14.382 14.382
- COSTOS DE VENTAS 509 509
- MANTENIMIENTO DE EQUIPOS 342 342
- MANTENIMIENTO DE LOCALES 308 308
- SUMINISTROS DE OFICINA 6.163 6.163
- SUMINISTROS DE ASEO 1.233 1.233
- SERVICIOS BASICOS 4.326 4.326
TOTAL ANUAL 27.263 115.264 142.526

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Los costos de produccién es el total de la nbmina de empleados

Tabla 22. Gastos referentes al afio 4

NOMINA DE EMPLEADOS

CARGO Sueldos |JESS Patrona 14to. 13ero. Fondo Reser| Vacaciones Total

Gerente General 2.000,00 166,67 83,33 2.250,00
Asistente de Gerencia 450,00 50,18 31,25 37,50 37,50 18,75 625,18
Conserje 375,00 41,81 31,25 31,25 31,25 15,63 526,19
Contador 900,00 100,35 31,25 75,00 75,00 37,50 1.219,10
Aucxiliar Contable 450,00 50,18 31,25 37,50 37,50 18,75 625,18
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17

Total de némina 9.3!

| Incremento de 1 Jefe de Cuenta I

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.2.45 Gastos afio 5

Tabla 23. Gastos referentes al afio 5

GASTOS ANO 5

COSTO COSTO COSTO

PERIODO F1JO VARIABLE TOTAL
- COSTOS DE PRODUCCION 118.399 118.399
- COSTOS DE ADMINISTRACION 15.286 15.286
- COSTOS DE VENTAS 523 523
- MANTENIMIENTO DE EQUIPOS 372 372
- MANTENIMIENTO DE LOCALES 317 317
- SUMINISTROS DE OFICINA 6.331 6.331
- SUMINISTROS DE ASEO 1.266 1.266
- SERVICIOS BASICOS 4.443 4.443
TOTAL ANUAL 28.538 118.399 146.937

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

Los costos de produccién es el total de la nbmina de empleados

Tabla 24. Gastos referentes al afio 5

NOMINA DE EMPLEADOS

CARGO Sueldos JESS Patronal 14to. 13ero. Fondo Reser.| Vacaciones Total

Gerente General 2.000,00 166,67 2.166,67
Gerente Financiero 1.300,00 144,95 31,25 108,33 54,17 1.638,70
Gerente Recursos Hum. 1.100,00 122,65 31,25 91,67 45,83 1.391,40
Gerencia Legal 800,00 89,20 31,25 66,67 33,33 1.020,45
Gerencia Operativa 800,00 89,20 31,25 66,67 33,33 1.020,45
Jefe de compras 600,00 66,90 31,25 50,00 25,00 773,15
Asistente de Gerencia 450,00 50,18 31,25 37,50 37,50 18,75 625,18
Conserje 375,00 41,81 31,25 31,25 31,25 15,63 526,19
Contador 900,00 100,35 31,25 75,00 75,00 37,50 1.219,10
Aucxiliar Contable 450,00 50,18 31,25 37,50 37,50 18,75 625,18
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17
Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17

Jefe de Cuenta 500,00 55,75 31,25 41,67 41,67 20,83 691,17

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.2.5 Determinacion del Punto de Equilibrio

Es el nivel de un negocio en el cual los ingresos igualan a los egresos y que por
lo tanto no arroja ni ganancia ni pérdida.
Se denomina asi al estado de equilibrio entre ingresos y egresos de una

empresa, seria el umbral donde esta proximo a lograrse la rentabilidad.

Tabla 25. Punto de Equilibrio

PUNTO DE EQUILIBRIO

ANO 1 ANO2  ANO3 ANO 4 ANO5 | TOTAL
VENTAS 119.520 163.695  210.184 259.081  310.483] 1.062.962
1 INGRESOS
OPCION 1 (supenision 2 horas semana) 20.160 27.611 35.453 43.700 52.371 179.295
OPCION 2 (supenision 10 horas semana) 34.560 47.333 60.776 74.915 89.778]  307.363
OPCION 3 (supenvsion 20 horas semana) 64.800 88.750  113.955 140.466  168.334]  576.305
2 COSTO TOTAL 119.520 163.695  210.184 259.081  310.483] 1.062.962
COSTO FIJO 14.370 14.808 26.034 27.263 28.538] 111.013
COSTO VARIABLE 86.351 97.197  106.744 115264  118.399] 523.956
TOTAL VENTAS 119.520 163.695  210.184 259.081  310.483] 1.062.962
TOTAL COSTO FIJO 14.370 14.808 26.034 27.263 28.538] 111.013
TOTAL COSTO VARIABLE 86.351 97.197  106.744 115.264  118.399] 523.956
PUNTO DE EQUILIBRIO $ 51.781 36.453 52.899 49.112 46.129 218.926
PUNTO DE EQUILIBRIO Q 94 64 91 82 75 75

Elaboracion: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
El punto de equilibrio que se ha obtenido para el negocio de Administracion de
edificios es para el primer afio $51.781 o 94 edificios anuales lo que representa

un aproximado de 8 edificios mensuales.

llustracién 33. Punto de Equilibrio Primer Afio

| PRIMERARO
140.000
—VTAS —CF
120.000 +— CvT cT
—— UTILIDAD
100.000 \
80.000 +
PUNTO DE EQUILIBRIO
60.000 + 1% :
40.000 +
20.000 F—no
0 e : :
216 200 160 120 94 70 5 0

-20.000

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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El punto de equilibrio que se ha obtenido para el segundo afio $36.453 o 64

edificios anuales lo que representa un aproximado de 6 edificios mensuales.

llustracion 34. Punto de Equilibrio Segundo Afio

180.000 | SEGUNDO ARIO
160.000 - ——VTAS ——CF
cvT cT
140.000 - —— UTILIDAD
120.000 -
100.000 -
80.000 -
60.000 + mw
40.000 \
20.000 + X
0 T — : ;
_20.0002‘ 180 140 100 64 50 40 30 0

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

El punto de equilibrio que se ha obtenido para el tercer afio $52.899 o 91 edificios

anuales lo que representa un aproximado de 8 edificios mensuales.

llustracion 35. Punto de Equilibrio Tercer Afio
[

| TERCER ANO
250.000
——VTAS ——CF
200.000 - oVT &
—— UTILIDAD
150.000 +
100.000 + M%l
50000 —\ x
\ —]
0 t } } —_—t :
360 220 180 140 91 60 50 40 0
-50.000

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

El punto de equilibrio que se ha obtenido para el cuarto afio $49.112 o 82 edificios

anuales lo que representa un aproximado de 7 edificios mensuales.
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llustracion 36. Punto de Equilibrio Cuarto Afio

300.000 CUARTO ANO

150.000
100.000
50.000
0

4
-50.000

Elaboraciéon: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

El punto de equilibrio que se ha obtenido para el quinto afio $46.129 o 75 edificios

anuales lo que representa un aproximado de 7 edificios mensuales.

llustracion 37. Punto de Equilibrio Quinto Afio

350,000 QUINTO ANO

——VTAS ——CF
300,000 cvr —c

—— UTILIDAD
250,000
200,000
150,000
100,000 PUNTO DE EQUILIBRIO
50,000
0

5
-50,000

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.2.6 Determinacién del Presupuesto de Operacion

El presupuesto de Operacién es un plan integrador y coordinador que expresa
en términos financieros con respecto a las operaciones y recursos que forman
parte de la empresa para un periodo de 5 afios como proyeccion, con el fin de

lograr los objetivos propuestos y conocer el excedente en operacion.

Tabla 26. Presupuesto de Operacién

PROGRAMA DE OPERACION
ANOS
CONCEPTO 1 2 3 4 5
COSTOS FIJOS 14.370 14808|  26.034 27.263| 28538
COSTOS VARIABLES 86.351 97.197|  106.744 115.264|  118.399
DEPRECIACION 11.930 11930  11.930 10230 10230
AVORTIZACION ACTIVO DIFERIDO 612 612 612 612 612
TOTAL COSTOS DE OPERACION (1) 113.263 124548 145320 153368  157.779
INGRESOS POR VENTAS (2) 119.520 163695  210.184 259.081  310.483
UTILIDAD (2-1) 6.257 30.147|  64.864 105713 152.704
DEPRECIACION 11.930 11930  11.930 10230 10230
AMORTIZACION ACTIVO DIFERIDO 612 612 612 612 612

EXCEDENTE EN OPERACION 18.799 51.689 116555  163.546

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
5.2.7 Determinacion del Presupuesto Financiero Neto
Determinacion del Presupuesto Financiero Neto

Tabla 27. Presupuesto Financiero Neto

FLUJO FINANCIERO NETO RESUMEN

ANOS
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5

TOTAL INVERSIONES -120.435
RECUPERACION DE CAPITAL T
VALOR RESIDUAL EN ACTIVOS F.
FLUJO DE EFECTIVO OPERACIONAL 6.257 39.147 64.864| 105.713| 152.704

FLUJO DEL PROYECTO R.P. -120.435 105713  152.704
PRESTAMO 71.375
INTERESES -0.153 -7.323 -5.492 -3.661 -1.831
AMORTIZACION PRINCIPAL -15475|  -15475 -15475| 15475  -15475

FLUJO DE RECURSOS PROPIOS -43.060 -18.372 16.349 43.897 86.576

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.3 ESTUDIO FINANCIERO

5.3.1 Determinacién de la tasa minima aceptable de  rendimiento

Tasa minima aceptable de rendimiento o tasa de descuento que se aplica para
llevar a valor presente.

En el caso del proyecto de Administracion de edificios la TMAR es 14,75%

Tabla 28. TMAR

La tasa efectiva que
maneja el Beo, Pacifico
en préstamos para
PYMES
PASIVO DE LARGO PLAZO 71.375 65,92% 11,83% 7.40%
CAPITAL SOCIAL 40,000 34,08% 20,3% 6,95%
) La tmar global se calcula:
TOTAL FINANCIAMIENTO 117.375 100, R 14,75%  |la tasa del baco por el %
de participacion
TMAR =i +f+if i=premio al riesgo 17,20%
INFLACION SEGUN
f=Inflacion 2,12% > BCO. CENTRAL
2014 367%

2016 1,12%
PROMEDIO  2,72%

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.3.2 Determinacién del Periodo de Recuperacién Nor  mal

La férmula para el calculo del Periodo de Recuperacion Normal es la siguiente:

ANO ANTERIOR

ALA
PR= RECUPERACION +

COSTONO
RECUPERADO
ALPRINCIPIO
DELANO

TOTAL

FLUJODE
EFECTIVO
DURANTEEL
ANO

Tabla 29. PRN

Flujo Neto de efectivo

PERIODO DE RECUPERACION NORMAL

2 3

4 5

12043482 6.256,72  39.146,89 64.863,80| 105.712,71  152.703,53
-120.434,82 -114.178,10 -75.031,21 -10.167,41| 95.545,30 248.248,83

\A’\::ONSEN 0 1
Fujo Neto de efectivo | ——=
acumulado FNEA
3 + 10.167,41
105.712,71
3 + 0,09617964
Periodo de Recuperacion \
normal PRN='  3,096179638
ANOS 3
MESES 1
DIAS 4

MESES
1,15415566

DIAS
4,62466966

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

El periodo de recuperacion normal es de 3 afios, 1 mes y 4 dias
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5.3.3 Determinacién del Periodo de Recuperacion Des  contado

La férmula para el céalculo del Periodo de Recuperacién Descontado es la
siguiente:

PERIODO DE RECUPERACION
DESCONTADO

COSTONO
RECUPERADO
_ ALPRINCIPIO
ANO ANTERIOR DELANO

ALA I

PR — RECUPERACION FLUJO DE
TOTAL EFECTIVO
DESCONTADO
DURANTEEL
ANO

Tabla 30. PRD

PERIODO DE RECUPERACION DESCONTADO

TMAR 14,75%

Flujo Neto de efectivo
descontado

ANOS 0 1 2 3 4 5
\FNE -120.434,82  6.256,72 39.146,80  64.863,80 105.712,71 152.703,53
FNED  -12043482 545248 2972979 42.92836] 60.970,03  76.751,27

/FNED/K -120.434,82 -114.982,34  -85.252,55 -42.324,l9| 18.645,85  95.397,12

Flujo Neto de efectivo
descontado acumulado

PRD= 3 + 42.324,19
60.970,03
Periodo de Recuperacion
3 4 69418017 descontado

PRD=" 3,694180165

ANOS 3 MESES
MESES 8 8,33016198
DIAS 9 DIAS
9,90485955

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

El periodo de recuperacion descontado es de 3 afios, 8 meses y 9 dias
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5.3.4 Determinacion del Valor Actual Neto / VAN

La formula para el célculo del Valor Actual Neto es la siguiente:

Fnei + Fne2 3 Fnes - Fnen

(1+Tmar)*!  (1+Tmar)*?* (1+Tmar)*® (1+Tmanr)’®

To

Io = Inversién Inicial
FNE = Flujos Netos de Efectivo
Tmar = Tasa minima aceptable de rendimiento

Tabla 31. VAN
VALORACTUAL NETO

TMAR  14,75%

A0S 0 1 2 3 4 5

FNE  -120.434,82 6.256,72 3014689 64.86380 105.712,71 152.703,53
FNED  -120.434,82 545248  29.729,79 42.928,36| 60.970,03  76.751,27

FNEDA  -12043482  -114.98234  -85.252,%5 -42.324,19| 18.645,85  95.397,12

6.256,72 30.146,89 64.863,80 105.712,71 152.703.53
((+0,1475) 1 (1+0,1475) 2 (1+0,1475) 3 ([+0,1475) M ([+0,1475) 5
545,48 2072979 129283 60.970,03 76.751,27

VAN 195.397,12

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
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5.3.5 Determinacion de la Tasa Interna de Retorno— TIR

Tabla 32. TIR

TASA INTERNA DE RETORNO

ANOS 0 1 2 3 4

TIR 34%

FNE -120.434,82 6.256,72  39.146,89 64.863,80 105.712,71 152.703,53

5

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre

5.3.6 Determinacion del indice de Deseabilidad

La formula para el célculo del Periodo del Indice de Deseabilidad es:

Fne1 e Fne2 ¥ Fnes o Fnen

(1+Tmar)*!  (1+ Tman"? (1+ Tmar)~3 (1+ Tmar)"®

ID =
Io

To = Inversién Inicial

FNE = Flujos Netos de Efectivo

Tmar = Tasa minima aceptable de rendimiento

Tabla 33. ID
INDICE DE DESEABILIDAD

TMAR 14,75%
ANOS 0 1 2 3 4 5

FNE  -120.434,82 6.256,72 39.146,89  64.863,80  105.712,71 152.703,53

ID= 1,792105802

6.256,72 39.146,89 64.863,80 105.712,71 152.703,53
(1+0,1475) "1 (1+0,1475) %2 (1+0,1475) 3 (1+0,1475) 4 (1+0,1475) 5
5.452,48 29.729,79 42.928,36 60.970,03 76.751,27
ID= 5.452,48 + 29.729,79 + 42.928,36 + 60.970,03  + 76.751,27
120.434,82

Elaboracién: Maria Fernanda Alvarez de la Torre
El indice de Deseabilidad es 1,79
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CONCLUSIONES

Una vez concluido todo el analisis para la implementacion de una empresa de
administracion de edificios o conjuntos, se llega a la conclusién de que es viable
el constituir la empresa “ADMINISTRACION DEL MILENIUM”, basados en el

siguiente andlisis Financiero.

INDICES FINANCIEROS

Tasa minima aceptable de rendimiento o tasa de
descuento que se aplica para llevar a valor presente

TMAR 14,75%
Tasa interna de retorno de una inversion o proyecto I
TIR 34%
VAN 95.397,12
|Va|or actual neto I
ID 1,79
Indice de deseabilidad (por cada délar que invierto

cuanto gano)

ANALISIS DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS

Este proyecto tiene una inversion inicial de $ 120.434,82. la cual para el analisis

financiero se ha tomado 5 afios de proyeccion.

Realizado el andlisis del periodo de recuperacion, podemos notar que con las
utilidades netas proyectadas a 5 afios que arrojaria el negocio, la inversion total
se la recuperaria en 3 afios 8 meses 9 dias, aplicando una tasa minima
aceptable de rendimiento (TMAR) de 14,75% la misma que ha sido calculada
con las tasas del 11,83% de los préstamos otorgados por el banco del Pacifico
a empresas Pymes, tasa del 2,72% promedio de la inflacién de los tltimos 3 afios

y con una tasa del 17,20% del riesgo pais.

TIR.- Es la tasa de interés efectiva que da la inversion en el negocio en
evaluacion. Es la maxima tasa que es posible pagar por el financiamiento de un
proyecto.

En este negocio el valor obtenido en la tasa interna de retorno es del 34% siendo

mayor que la TMAR del 14,75% lo cual nos indica que el proyecto es viable. Con
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esta tasa del 34% queda demostrado a quienes lo evaluen puedan ver que el

proyecto permite devolver el dinero.

VAN.- El valor actual neto de efectivo en una proyeccion de 5 afios es de $
95.397,12. Es decir que se recupera el capital invertido méas un beneficio, a una
tasa del 14,75% (Tmar). Hay un excedente real a la tasa de interés deseada del
14,75%.

ID.- Es una medida relativa de rendimiento, que expresa en términos absolutos
la contribucion econdémica de una inversion al patrimonio de la empresa. Es decir
el rendimiento que obtendré por cada ddlar invertido; en este caso por cada doélar

invertido obtendré una rentabilidad de $1,79.

RECOMENDACIONES

Al ser el flujo de fondos la parte fundamental para la implementacion de un
proyecto en que se analiza el comportamiento de las diferentes variables tanto
controlables (Precio, producto, logistica, promocién) como no controlables
(competencia, consumidores, entorno econdmico, legal, etc.); que en este caso
las variables mas importantes son el niumero de contratos firmados para el
servicio de Administracion de edificios tomando en cuenta las 3 Opciones de
servicio y precio. Si bien en este estudio se puede observar que en el Punto de
equilibrio se tiene un margen de seguridad superior al 50%; al ser una empresa
de servicios nuestro principal y Unico ingreso esta dado por el nimero de edificios

gue se administren.

Para que el proyecto obtenga los resultados estimados me permito dar las

siguientes recomendaciones:

» Enfocar al negocio para el cumplimiento de la misién, vision y objetivos
del negocio. Los mismos que deben ser repasados periédicamente por
todos quienes comprenden el negocio. Esto generara compromiso por

parte del personal y ofrece la oportunidad de valorar el cumplimiento de
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las metas y la orientacion de las estrategias.

Se debe enfocar en las relaciones con las diferentes constructoras para
la captacion inmediata de edificios.

Realizar un levantamiento de informacién completa de los edificios que se
encuentran en las zonas con las cuales se desea trabajar, para realizar
énfasis en la estrategia de publicidad y acercamiento con los directivos de
los edificios.

Capacitaciones constantes enfocadas a las Relaciones Humanas,
tomando en cuenta que al ser una empresa de servicios el principal activo
es el talento humano.

Enfocarse en la calificacion de los proveedores para el mantenimiento de
equipos y maquinaria ya que es uno de los puntos vulnerables el momento
de realizar el trabajo directo de administracion en los edificios.

Realizar convenios con otras empresas que presten servicios de auxilio
hogar las 24 horas (plomeria, cerrajeria, lavanderia, electricidad, etc.),
con la finalidad de solventar cualquier inconveniente que se presente a
los copropietarios.

Realizar convenios con empresas de transporte interno puerta a puerta a
precios preferenciales, esto considerando que mientras méas servicios se
ofrezca a los copropietarios se podra establecer un margen de fidelidad.
Atencidon oportuna de las necesidades tanto de los copropietarios como
del edificio mismo, ya que mantendra un departamento operativo de
excelencia y eficiencia.

Encargarse de la recepcion de los edificios nuevos y solucionara los
problemas y exigencias que excitan hacia el constructor o constructora.
Siendo la parte financiera la mas vulnerable, se debe presentar balances
contables mensuales a todos los copropietarios, de esta manera estaran
informados del movimiento que se da a sus aportes por medio de la
recaudacion de alicuotas.

Se debe presentar un informe de actividades realizadas en el edificios
trimestralmente.

Realizar periédicamente una encuesta sobre los valores que facturan por

los servicios de administracion la competencia.
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Verificar constantemente las obligaciones legales que debe cumplir el
edificio (Reglamento interno, nombramientos, IESS)

Ejecutar de manera transparente y responsable todo lo aprobado por las
Asambleas vy Directorios de los diferentes edificios.
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