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Resumen

La presente investigacion describe el proceso de implementacion de un modelo financiero para
detectar la factibilidad de construir locales comerciales en la Cooperativa Ciudad Nueva, Avenida
Bomboli, parroquia Bomboli, en la ciudad de Santo Domingo de los Colorados, provincia Santo
Domingo de los Tsachilas. Se realiza un estudio de mercado en el que se aplican encuestas a un
pequefio lote de moradores, para identificar la necesidad de crear locales que permitan ampliar el
comercio en la zona, que dieron como resultado la aceptacion de la construccion de espacios fisicos
para ejercer el comercio, antes de entrar en los andlisis financieros se realiza un analisis FODA
(Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas) para determinar los factores de riesgo
internos y externos que podrian influir en la implementacion del plan financiero, también se hace
un estudio a los requisitos técnicos y legales para obtener un permiso a la hora de construir, ademas
se realiza un estudio financiero que involucra una proyeccion de balance general, estado de
resultados e indicadores de rentabilidad, liquidez y solvencia, posterior a ello se determina la
factibilidad del proyecto, se aplican las formulas del Valor Actual Neto (VAN), Taza Interna de
Retorno (TIR) y el periodo de recuperacion, que permiten identificar las ventajas para el desarrollo
del proyecto, en este caso los indicadores reportaron resultados favorables para la viabilidad del
presente proyecto en su ejecucion, de acuerdo a lo que establecen los analisis econdémicos

financieros de cada formula aplicada.
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Abstract

This research describes the process of implementing a financial model to detect the feasibility
of building commercial premises in the Ciudad Nueva Cooperative, Bomboli Avenue, Bomboli
parish, in the city of Santo Domingo de los Colorados, province of Santo Domingo de los
Tséachilas. A market study is conducted in which surveys are applied to a small number of residents
to identify the need to create premises to expand trade in the area, which resulted in the acceptance
of the construction of physical spaces for trade, before entering into the financial analysis a SWOT
analysis (Strengths, Weaknesses, Opportunities and Threats) is conducted to determine the internal
and external risk factors that could influence the implementation of the financial plan, also a study
is made to the technical and legal requirements to obtain a permit when building, In addition, a
financial study is conducted involving a projection of the balance sheet, income statement and
indicators of profitability, liquidity and solvency, after which the feasibility of the project is
determined, the formulas of Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR) and the
recovery period are applied, which allow identifying the advantages for the development of the
project, in this case the indicators reported favorable results for the viability of this project in its
execution, according to what the economic and financial analysis of each formula applied

establishes.
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Introduccion

El presente trabajo busca determinar la factibilidad de la construccion de locales comerciales
en una zona estratégica ubicada en la parroquia Bomboli, cantén Santo Domingo de los Colorados,
provincia de Santo Domingo de los Tsachilas, actualmente se presencia una alta demanda de
comercio, es evidente que como via principal su factor primordial es el comercio y el objetivo serd

justificar mediante formulas, herramientas e investigaciones su factibilidad.

En el primer capitulo se establecen los objetivos tanto general como especificos, ademés se
fundamenta con los pensamientos de distintos autores el marco teérico y conceptual, que nos

ayudan a definir y argumentar cientificamente los pardmetros que estructuran el presente trabajo.

En el segundo capitulo se aplica a una pequefia muestra de la poblacion, unas encuestas que nos
permiten obtener mediante sus respectivos andlisis respuestas tempranas para identificar la
necesidad de la ejecucion de este proyecto, se realizan cuadros de recoleccion de datos, ademas de

interpretacion de resultados con ayuda de los graficos estadisticos.

El tercer capitulo se compone de la propuesta, aqui implementamos diferentes herramientas
financieras que nos ayudan a determinar y obtener resultados tanto de analisis como numéricos,
aplicamos un andlisis FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas) ademas de
férmulas e indicadores que nos permiten acceder a datos de viabilidad para la aprobacion del
proyecto, tales como balance general, estado de resultados, indicadores de liquidez, solvencia y

rentabilidad, asi como el Valor Actual Neto (VAN ) y Taza de Retorno Interno (TIR).
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En el cuarto capitulo, se aplica una herramienta llamada periodo de recuperacion de inversion
que permite determinar en que tiempo retorna la inversion hecha, ademas de realizar un analisis
que engloba todos los indicadores y formulas anteriormente usadas, para decidir si la ejecucion del

modelo financiero si es factible y viable.

Por ultimo, en el quinto capitulo se desarrolla las conclusiones y recomendaciones
detalladamente donde se enfoca en el cumplimiento de los objetivos, ademéas de solventar todos

los anexos y bibliografias consideradas dentro de la presente investigacion.
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Planteamiento del problema

Conforme pasan los afios, el comercio en la cuidad de Santo Domingo ha incrementado, es por
eso que entre la poblacion méas aumenta, las necesidades de las personas también, y cada vez se va
haciendo una ciudad mas grande, con mas poblacion y por ende mas comercializacién, sin
embargo, existen limitantes debido a que los procesos son muy estrictos y hay que seguir para
poder ser una persona emprendedora y tener su negocio propio. Las diferentes entidades
gubernamentales se encargan de brindar los servicios para que pueda ser posible y obtener los
requisitos, como permisos de sanidad, alimenticios (en caso de que lo amerite), de bomberos,

policial, patentes, RUC, etc.

Asi mismo, la busqueda de un lugar ambientado para ejercer un negocio es muy importante,
pues esta debera también cumplir con algunos requisitos para poder llevar a cabo la funcién de un
negocio, como es el caso de los locales comerciales. En este proyecto reflejaremos los factores
mas importantes que buscan ser atendidos para cumplir con los requisitos que piden en el
municipio o entidad encargada, como lo son, servicios de luz, alcantarillado, agua, etc. Una vez
que se cumplan estos factores se puede brindar en alquiler los locales y cumplir con uno de los
planes que se tiene establecidos como lo son, cubrir el financiamiento del crédito bancario por

medio del cobro del alquiler bajo los términos legales que estipula la Ley.

El problema que se detecta en esta zona estratégica de la ciudad de santo domingo es la falta de
comercializacion ante la gran movilizacion de personas como en su gran porcentaje de vehiculos,
es por esto que vamos a construir estos locales comerciales, porque aprovechando un terreno de

dimensiones grandes con caracteristicas muy proveedoras como lo son extremos esquineros,
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servicios basicos disponibles, y las mas importante que se encuentra ubicada en la via principal

(Av. Bomboli y calle Arturo Rodriguez)

En este sector de la cooperativa Ciudad Nueva, parte de la parroquia Bomboli del cantén Santo
Domingo de los Colorados, hay un alto grado de circulacion vehicular, esto debido a que se

encuentra conectado con las vias Chone y la via los colonos, que componen a la Av. Bomboli.

Los locales se deciden hacer por grandes factores beneficiosos que se tienen a favor como lo

son:

1. Terreno con caracteristicas favorecedoras
2. Viaprincipal
3. Altacirculacion vehicular.

4. Gran demanda de comercio y locales para su implementacion

En este sector debido a los factores que buscan ser atendidos tales como el comercio, vivienda
y emprendimiento se decide invertir un valor econdmico para la construccion de locales
comerciales mediante un préstamo bancario, con este primer factor econémico se construyen los
locales comerciales y el mismo préstamo es cancelado con el arriendo de los bienes ya en uso para

su debido arriendo.
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Objetivo general

Elaborar un modelo financiero aplicando el método deductivo para la construccion de
locales comerciales en una zona estratégica ubicada en la parroquia Bomboli, canton
Santo Domingo de los Colorados, provincia de Santo Domingo de los Tsachilas en el

periodo noviembre 2019 — abril 2020.

Objetivos especificos

Identificar por medio de un estudio de mercado el nivel de demanda de locales
comerciales en una zona estratégica ubicada en la parroquia Bomboli, ciudad de Santo
Domingo.

Realizar un andlisis FODA del sector con la finalidad de determinar las potencialidades
y posibles factores de riesgo en la elaboracién del modelo financiero para la
construccion de los locales comerciales.

Determinar los requerimientos técnicos, legales para la construccién de locales
comerciales ubicada en una zona estratégica de la parroquia Bomboli.

Desarrollar un estudio financiero que se ajuste a las necesidades del sector productivo,
de manera que pueda generar mayor rentabilidad en las metas a corto, mediano y largo

plazo.
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Justificacion

En la ciudad de Santo Domingo se evidenciado un avance significativo en la economia, el
crecimiento de nuevos emprendimientos ha marcado el desarrollo de muchos sectores de la cuidad,
entre los mas solicitados por los santodominguefios son aquellos lugares de comidas y diversion,
sin embargo la demanda es cada vez mas exigente y tienen tendencias a combinar con el turismo,
el Bomboli goza de una popularidad y reconocimiento social por ser un sitio muy alto del cual se
puede apreciar sin dificultad toda la ciudad, convirtiéndose esta particularidad en un lugar muy
recurrido por las personas nacionales e incluso extranjeras que disfrutan del paisaje y de las
ceremonias en la Iglesia, situacion que es aprovechada por un sinndmero de vendedores

ambulantes que no cuentan con espacios adecuados para los visitantes.

En vista de oportunidad que se presenta en el sector se procede a la elaboracion del presente
proyecto gue consiste en la elaboracion un modelo financiero aplicando el método deductivo para
la construccion de locales comerciales en una zona estratégica ubicada en la parroquia Bomboli,
canton Santo Domingo de los Colorados, provincia de Santo Domingo de los Tsachilas en el
periodo noviembre 2019 — abril 2020. Con la finalidad de que los turistas o visitantes puedan
disfrutar del paisaje y al mismo tiempo de la comodidad de un espacio fisico que se ajuste a sus
necesidades primarias o secundarias, ademas de la buena atencion seguridad y confort de quienes

les prestan el servicio.

Los locales comerciales estarian ubicados especificamente en la Cooperativa Ciudad Nueva,
que se define como un lugar estratégico por su via principal, que es donde seran construidos los

locales acorde a los especificaciones que proporcione el estudio emprendido, para ellos se requiere
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que el modelo financiero muestre datos con claridad para arrancar con una buena gestion
administrativa, con valores reales, inversiones y demas factores que haran con seguridad verse
inmersos dentro de este proyecto, saber identificar los factores es otra problematica que debemos

resolver.

Como se especifico antes, la poblacion, el sector y demas caracteristicas son esenciales para
identificar la efectividad de la construccién, ya que son quienes usaran los locales para
comercializar productos de elaboracion propia o a su vez de forma comercial, los locales brindaran
una gran acogida tanto a los visitantes como a quienes decidan emprender en su propio negocio,
es importante recalcar que la afluencia de las personas es masiva aun cuando no existen los locales
que con este proyecto se pretenden construir, sin embargo el riesgo por la delincuencia se hace
evidente porque se encuentra alejado de la cuidad y las personas estan totalmente expuestas a ser
sometidas a actos delictivos, la construccion de los locales también contribuyen a brindar

seguridad y bienestar a los ciudadanos.

La elaboracion de un modelo financiero aplicando el método deductivo para la construccion de
locales comerciales en una zona estratégica ubicada en la parroquia Bomboli, canton Santo
Domingo de los Colorados, provincia de Santo Domingo de los Tsachilas en el periodo noviembre
2019 — abril 2020, contribuye de forma significativa al desarrollo econdmico del sector y de la
cuidad, ademéas como beneficiarios directos estan las personas propietarias del espacio fisico y el
investigador, los beneficiarios indirectos son los habitantes del sector y demas involucrados en el

desarrollo del presente trabajo de titulacion.
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Hipotesis

¢Como incide un modelo financiero aplicando el método deductivo en la construccion de
locales comerciales en una zona estratégica ubicada en la parroquia Bomboli, canton Santo
Domingo de los Colorados, provincia de Santo Domingo de los Tsachilas en el periodo noviembre

2019 — abril 20207

Variables

Independiente

Modelo Financiero

Dependientes

Construccion de los Locales Comerciales

Indicadores:

Endeudamiento

Inversion

Liquidez

Rentabilidad



CAPITULO I

1 Marco Tedrico

En este apartado se dan a conocer los fundamentos tedricos que sustentan la presente
investigacion, se cita los varios pensamientos de autores para argumentar cada aspecto cientifico

a implementar en base a un modelo financiero.

1.1 Fundamentos del Modelo Financiero
Dentro de los fundamentos del modelo financiero se proponen herramientas que constituyen al
desarrollo exitoso en las inversiones de los pequefios emprendedores, es asi que Fornero, R.

(2017), en el modelo de su hoja de trabajo para realizar analisis financiero, afirma:

El andlisis financiero es un método para determinar las consecuencias financieras de las decisiones
de negocios, aplicando diversas técnicas que permiten seleccionar la informacion relevante, realizar
mediciones y obtener conclusiones. Las conclusiones del andlisis son respuestas a preguntas tales
como:

* /Cual es el rendimiento de una determinada inversion que va a realizar la empresa?
* /Cual es el rendimiento que actualmente tiene un negocio? ;Resulta atractivo este rendimiento?
* /Qué grado de riesgo tiene una inversion?

+ /El flujo de fondos de la empresa sera suficiente para hacer frente a los pagos de interés y capital
de los pasivos?

« . Esta empresa es atractiva como cliente? ;En qué condiciones deberia concederse crédito? (p.7)

Entonces el concepto y fundamentos de los andlisis y modelos financieros ayudan a que el
inversor o persona involucrada en el proceso administrativo y financiero tiene que tomar estos

puntos importantes para su posible implementacion.

1.2 Modelo Financiero
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Entre la investigacion realizada el 1EP (2020) informa:

Los modelos financieros serviran a la empresa a la hora de tomar decisiones que afecten a su estructura,
ya que hara transparente el impacto que tenga cualquier decision. Asi, se considera una herramienta
imprescindible en el mundo de las finanzas y los negocios. A partir del analisis de una situacién
empresarial, la empresa podra modelar la interrelacion de las variables que intervienen en una decision
y facilitar la cuantificacion del impacto futuro de esas decisiones.

Pero también hay que tener en cuenta que los modelos financieros no reemplazan el proceso de
planificacion de una empresa. Es decir, sélo son un soporte para entender mejor su situacion real y
cuantificar el riesgo a la hora de tomar una u otra decision, de manera que sus directivos puedan tomar
mejores decisiones en el proceso de planificacion.

Ademas, los pequefios errores en las hojas de calculo pueden ocasionar consecuencias muy graves. Por
eso, es importante valorar que un modelo financiero requiere habilidades altamente especializadas en
diversas disciplinas (conocimientos técnicos financieros, contables y tributarios).

Por ende, los modelos financieros segun el Instituto Europeo de Posgrados son la herramienta
mas efectiva para ver la factibilidad de los negocios, teniendo en cuenta que los valores a ingresar
deberdn ser verdaderos para evitar posibles datos erroneos, también se aplican indicadores y

férmulas para determinar la viabilidad del proyecto a ejecutar.

1.2.1 Fases del Modelo Financiero

De conformidad con la siguiente hoja de trabajo Antonio, C. M.M. (s.f) establece que:

1. Para realizar su funcién de instrumento de proyeccion o prediccion, el modelo necesita incluir datos
historicos que permitan proyectar datos futuros.

2. Esto en la préctica hace que lo que parece simple, plasmar en un Excel los datos de una empresa, a la
hora de realizarlo se pueda complicar un poco:

a.- Hay que localizar las fuentes de los datos que se van a utilizar, filtrar y limpiar esos datos para que
sean usables.

b.- Comprobar que no haya errores y asegurarse de que se actualicen correctamente de forma regular.

c.- Dependiendo del entorno empresarial, habré que recoger datos de otras aplicaciones, de diferentes
departamentos y todo esto necesita ser ordenado, clasificado y preparado para su integracion en el
modelo financiero.

3. En general, la modelizacion se estructura en varias fases:

a.- En una primera fase se recopila la informacion, el input, en hojas de célculo.
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b.- Después se realizan los célculos sobre estos datos recopilados en una segunda fase.

c.- Una vez calculados, los datos se mostraran en el modelo y finalmente todo esto se grafica en graficos
dindmicos que permiten visualizar la informacion importante de forma comoda y facil de entender.

4.- El proceso del disefio de un modelo financiero, el proceso de modelizacién, por tanto, es vital para
gue el modelo sea funcional. (p.2)

Las fases del modelo financiero muestran en cada aspecto que seguir para incluir o colocar
datos, asi como la extraccion de informacion posterior a la planificacion, como establecemos
instructivos para seguir de manera estructurada, las fases de un modelo financiero nos ayudan a
organizar desde el principio un andlisis financiero, hasta usar indicadores y formulas y por Gltimo

concluir esos analisis determinando si es proyecto es o no factible.

1.2.2 Importancia del Modelo Financiero
Del parrafo anteriormente referenciado y del mismo estudio se afiade que Antonio, C. M.M.

(s.f) argumenta la importancia del modelo financiero:

El modelo financiero es importante tanto para la empresa como para el inversor. La empresa necesita
tener una vision clara de su negocio. El inversor necesita saber en donde mete su dinero. Todas las
empresas necesitan un plan de negocio para organizarse. Aparte de su uso en todas las cuestiones
relativas a la financiacion, los modelos financieros también se utilizan para la gestion de la empresa. En
muchos escenarios en los que hay que tomar decisiones de negocio relativas a compras, proveedores,
plantilla, equipamiento o inversiones, el modelo financiero puede ayudar a comprender mejor el impacto
de cualquier decision en la estructura financiera de la empresa. Al ser un modelo abstracto, se puede
simular escenarios antes de tomar una decisién y naturalmente esto ayuda a tomar las decisiones
correctas. (p.2)

Las decisiones influyen en la importancia que le demos al momento de estructurar el modelo
financiero, desde tener una vision a futuro concreta y tener claros los objetivos y metas, en el caso
de este proyecto la importancia de aplicarlo es porque el modelo financiero es el eje principal para
determinar si la ejecucion del proyecto es o no conveniente para su futura proyeccion e

implementacién en la zona donde se van a construir los locales.
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1.2.3 Caracteristicas del Modelo Financiero
Las caracteristicas o elementos que definen a un modelo financiero es que la parte econémica
es la prioridad a planificar, esto lo diferencia del resto de métodos de gestion, segun Antonio, C.

M.M. (s.f) afiade que:

Se entiende que es una version abstracta-matematica que plasma una realidad financiera de una empresa
en un conjunto de hojas de célculo. En especifico un modelo es una versién matematica, simplificada y
con una idea de la realidad de una empresa; se trabajan versiones simples de factores reales y los plasma
en hojas de calculo que facilitan la captura de célculos matematicos sobre los datos. EI modelo permite
proyectar el desarrollo y las consecuencias de un escenario de cambio. Esto es un instrumento a la hora
de tomar decisiones que afectan a la estructura de una empresa, ya que hace transparente el impacto que
tenga cualquier decision. (p.1)

Las decisiones que se tomen para la gestion, creacién o implementacion sea de negocio, plan o
desarrollo son por parte del modelo de sentido econémico que permite la toma de decisiones con
mayor seguridad mediante la obtencion de resultados, lo que caracteriza a un modelo financiero
como argumenta Antonio, C. M.M que la parte matematica es la que nos permite plasmar
numéricamente resultados y que posteriormente tenemos resultados para ver el impacto de una

toma de decisiones.

1.3 Modelos de Gestion Financiero
En el trabajo de investigacion realizado Cordova (citado por Erraez Quezada, M. E. 2014.)

explica que:

Es un esquema o marco de referencia para la administracion de una entidad. Los modelos de gestion
pueden ser aplicacién tanto en las empresas y en los negocios privados como en la administracion
publica

1.3.1 Importancia de un modelo de gestion financiera

La importancia consiste en que los modelos permitan analizar y visualizar situaciones tan completas en
una forma que resultaria imposible si se reprodujera el sistema en su condicidn real. Les permite
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determinar cuales son las preguntas fundamentales que es necesario plantear, que alternativas conviene
investigar y donde centrar la atencion.

1.3.2  Caracteristicas de los modelos de gestion
Los modelos obligan a los administradores a definir explicitamente sus objetivos.
Ayudan a identificar y a registrar los tipos de decisiones que influyen en dichos objetivos.
Permiten identificar y registrar las interacciones entre todas esas decisiones y sus respectivas ventajas y

desventajas.
Permiten una mejor comunicacién de las ideas y conocimientos, lo cual facilita el trabajo en equipo.

(p.22)

Los modelos de gestion financiero segin Cordova (citado por Erraez Quezada, M. E. 2014.) tanto
en la parte publica como privada en la herramienta administrativa y financiera mas viable para
referencias inversiones y la gestion en general de una organizacion, ademas de tener datos

numeéricos que influyen al momento de ejecutar un plan o proyecto de gestion.

1.4 Estados financieros

Segun Sevilla, A. A. (2015) argumenta en su articulo web que:

Los estados financieros, también denominados cuentas anuales, informes financieros o estados
contables, son el reflejo de la contabilidad de una empresa y muestran la estructura econémica de ésta.
En los estados financieros se plasman las actividades econdémicas que se realizan en la empresa durante
un determinado periodo.

Muestran el ejercicio econdmico de un afio de la empresa. Las cuentas anuales permiten a los inversores
sopesar si la empresa tiene una estructura solvente o no y, por tanto, analizar si es rentable invertir en
ella o no.

1.4.1 Balance de situacion
Se define como el documento contable que informa acerca de la situacion de la empresa, presentando
sus derechos y obligaciones, asi como su capital y reservas, valorados de acuerdo a los criterios de
contabilidad generalmente aceptados.
En el Balance se muestran:
Activo: Dinero en efectivo, dinero depositado en el banco o bienes.

Pasivo: Deudas de la empresa con bancos, proveedores y otras entidades financieras.

Patrimonio neto: Aportaciones realizadas por los socios y beneficios que ha generado la empresa.


https://economipedia.com/definiciones/balance-de-situacion.html
https://economipedia.com/definiciones/activo.html
https://economipedia.com/definiciones/pasivo.html
https://economipedia.com/definiciones/patrimonio-neto.html
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1.4.2 Cuenta de resultados

Compara los ingresos de la empresa con los costes de la misma, y muestra si ha habido beneficios para
pagar dividendos. Dentro de ésta, tenemos dos elementos:

Ingresos: Son entradas de recursos o eliminacién de obligaciones que generan incrementos de patrimonio.
Gastos: Salidas de recursos que disminuyen el activo o incrementos en el pasivo.
1.4.3 Estado de cambios en el patrimonio neto

Muestra las variaciones en las entradas y salidas en las operaciones de la empresa entre el inicio del
periodo y el final del mismo, generalmente un afio.

1.4.4 Estado de flujos de efectivo
Muestra las fuentes, regularidad y uso del efectivo de la empresa, usando estimaciones directas (la mas
utilizada) o indirectas. La estimacion directa muestra el efectivo neto generado por las operaciones. Esta
variable es de vital importancia para analizar la situacion de la empresa ya que refleja su liquidez.

1.45 Memoria
Es un documento utilizado en contabilidad que sirve para ampliar la informacion contenida en
las cuentas anuales. Asi pues, la memoria deberd presentarse y elaborarse conjuntamente con los

demaés estados financieros. Forma parte de las cuentas anuales de las sociedades.

La funcion de este estado contable es la de completar, ampliar, comentar y realizar aclaraciones sobre
el resto de los documentos que se integran en las cuentas anuales.

Los estados financieros que se muestren en los modelos para la economia de una empresa o
gestion que esta por desarrollarse, siempre seran obligatorios, primero para mostrar en su balance
de situacion actual, como se encuentra el proyecto para dar inicio, para declarar solvencia de lo
que se quiere recuperar y en cuanto tiempo, ademas del porcentaje de interés y cual seria la

ganancia en caso de un progreso exitoso.

1.5 Analisis Financiero

En el estudio expresado por Roldan, P. N. (2017) el analisis financiero:

Es el estudio e interpretacion de la informacion contable de una empresa u organizacion con el fin de
diagnosticar su situacion actual y proyectar su desenvolvimiento futuro.


https://economipedia.com/definiciones/cuenta-de-resultados.html
https://economipedia.com/definiciones/gasto.html
https://economipedia.com/definiciones/estado-flujos-efectivo.html
https://economipedia.com/definiciones/memoria.html
https://economipedia.com/definiciones/cuentas-anuales.html
https://economipedia.com/definiciones/estados-financieros.html
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El andlisis financiero consiste en una serie de técnicas y procedimientos (como estudios de ratios
financieros, indicadores y otros) que permiten analizar la informacion contable de la empresa para
obtener una visién objetiva acerca de su situacion actual y cédmo se espera que esta evolucione en el
futuro.

El futuro y gestion tanto econémica como de gestion administrativa va enlazada con los analisis
tanto financieros como de desarrollo, los indicadores, y la informacion que reflejen ayudan para la
toma de decisiones o nuevos pasos, los analisis para los indicadores, tablas o formulas nos permiten
determinar textualmente si el proyecto esta como factible para su ejecucién, o si nos muestra en
caso de un posible escenario un resultado negativo, sabremos que el médulo no se pondra en

marcha.

15.1 Obijetivo del andlisis financiero
En base al parrafo anterior, los objetivos dentro de un analisis financiero son los que se van a

cumplir y con la referencia de Roldan, P. N. (2017) se determina:

El objetivo del analisis financiero es obtener un diagndstico que permita que los agentes econémicos
interesados o relacionados con la organizacién, tomen las decisiones mas acertadas.

El uso del analisis financiero dependera de la posicién o perspectiva en la que se encuentre el agente
econdmico en cuestion. Considerando lo anterior podemos dividir a los agentes en dos grupos:

Internos: Los administradores de la empresa utilizan el analisis financiero con el fin de mejorar
la gestion de la firma, corregir desequilibrios, prevenir riesgos o aprovechar oportunidades. Un
buen analisis financiero es clave para poder planificar, corregir y gestionar.

Externos: Los agentes externos utilizan el andlisis financiero para conocer la situacion actual
de la empresa y su posible tendencia futura. Asi, por ejemplo, para un inversor es un importante
conocer el estado de una empresa para ver si vale o no la pena invertir en ella. Otros agentes
externos relevantes son: clientes, proveedores, posibles inversores, reguladores, autoridades
fiscales, etc.

El saber detectar y puntualizar los efectos que pueden influir al momento de aplicar un método
financiero son claramente los objetivos tanto internos como externos de una organizacion,

enfocarse en corregir o fortalecer dependiendo cuales fueran los casos, es muy importante, puesto
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que las debilidades tanto internas como externas influyen, asi como los factores que determinan si

es factible hacer la inversion en un proyecto.

1.5.2 Cbmo se realiza el Analisis Financiero

En la continuidad de su investigacion, Roldan, P. N. (2017) también declara que:

El andlisis financiero se realiza a través de la observacion de los datos contables de la empresa
(principalmente estados financieros de un determinado periodo), ratios, indices y otros indicadores junto
con informacion adicional principalmente relacionada con contexto econémico y competitivo en el que
se desenvuelve la organizacion.

Existen tres conceptos basicos sobre los cuales se debe informar:

Rentabilidad: Se observan las cuentas relacionadas con ingresos, costos y resultados. Se trata de
determinar no solo el valor de la compafia, sino también su composicion, calidad, evolucién y
proyeccion.

Liquidez: Esto es, la capacidad de hacer frente a sus necesidades de recursos y de cumplir con sus
deudas de corto plazo. Aca se observan variables como: endeudamiento, activo circulante, periodo de
maduracion, rotacion, etc.

Solvencia: Se refiere a su capacidad de cumplir con las deudas de largo plazo y también poder invertir
para crecer en el futuro. En este caso observamos variables como: endeudamiento a largo plazo,
patrimonio, fuentes de financiacion, etc.

Tras la socializacién de los elementos que permiten observar y detectar concretamente los
resultados tanto de un balance general, hasta de una tabla de flujo el saber como realizar un analisis
de manera correcta e inteligente, nos incluye al momento de la toma de decisiones o de invertir en
caso de ser factible, afladiendo también las formulas y los indicadores, todos estos métodos nos dan
en diferentes escenarios, respuestas que ayudan a la toma de decisiones, sea de manera positiva o

de prescindir de algun proyecto por resultados negativos o no factibles para la ejecucion.


https://economipedia.com/definiciones/estados-financieros.html
https://economipedia.com/definiciones/rentabilidad.html
https://economipedia.com/definiciones/liquidez.html
https://economipedia.com/definiciones/capacidad-de-endeudamiento.html
https://economipedia.com/definiciones/activo-corriente.html
https://economipedia.com/definiciones/solvencia.html
https://economipedia.com/definiciones/patrimonio.html
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1.5.3 Métodos de Analisis Financieros

En base al siguiente estudio realizado, Gonzales, 1. (2017) considera que:

Los métodos de andlisis financiero se consideran como los procedimientos utilizados para simplificar,
separar o reducir los datos descriptivos y numéricos que integran los estados financieros, con el objeto
de medir las relaciones en un solo periodo y los cambios presentados en varios ejercicios contables.

De acuerdo con la forma de analizar el Contenido de los estados financieros, existen los siguientes
métodos de evaluacion:

Meétodo De Anélisis Vertical: Se emplea para analizar estados financieros como el Balance General y
el Estado de Resultados, comparando las cifras en forma vertical.

Método De Analisis Horizontal: Es un procedimiento que consiste en comparar estados financieros
homogéneos en dos 0 méas periodos consecutivos, para determinar los aumentos y disminuciones o
variaciones de las cuentas, de un periodo a otro. Este andlisis es de gran importancia para la empresa,
porgue mediante él se informa si los cambios en las actividades vy si los resultados han sido positivos o
negativos; también permite definir cuales merecen mayor atencién por ser cambios significativos en la
marcha.

Los métodos de andlisis financieros son diferentes recursos a los que podemos acudir para la
toma de decisiones, desde el margen de rentabilidad que tendré la empresa, hasta su nivel de
endeudamiento y la capacidad que tiene para cubrir deudas, asi como sus patrimonios y todos los
recursos que puede usar para solventar posibles emergencias, las diferentes metodologias que
podemos usar para la obtencion de datos como liquidez, solvencia, nivel de endeudamiento, capital
e intereses, nos permiten mostrar de manera concreta nimeros reales que sirven para la ejecucién

de proyecto, en base a los resultados.

1.5.4 Razones Financieras
Dando continuidad a las razones financieras tenemos como definido mediante Morales y

Morales (citados por Gomez, G, 2020) que:

Las razones financieras son las relaciones de magnitud que hay entre dos cifras que se comparan entre
si, y se denominan financieras porque se utilizan las diversas cuentas de los estados financieros
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principales, los cuales se pueden comparar entre distintos periodos y con empresas que pertenecen a la
rama del giro de la empresa estudiada.

En base a las investigaciones, entonces las razones financieras son diferentes indicadores de
resultados que nos muestran tanto en nameros y porcentajes valores para determinar la
factibilidad, liquides o solvencia de un proyecto que se va a implementar y que necesita de
diferentes expectativas antes de arrancar con la ejecucion, ademas de obtener un analisis de
cada indicador como resultado textual que argumenta el resultado que se obtiene una vez se

haya hecho el célculo pertinente.

1.5.5 Clasificacion de las Razones Financieras

En el mismo articulo Gomez, G 2020, expresa la clasificacion de las razones financieras como:

Una de las herramientas de méas uso para realizar andlisis financiero son las Razones Financieras debido
a que permiten medir, en un alto grado, la eficacia y comportamiento de la empresa. Estas presentan una
perspectiva amplia de la situacion financiera, permiten precisar el grado de liquidez, de rentabilidad,
el apalancamiento financiero, la cobertura y todo lo que tenga que ver con su actividad.

Las Razones Financieras son comparables con las de la competencia y llevan al andlisis y reflexion del
funcionamiento de las empresas frente a sus rivales. A continuacion, se explican los fundamentos de
aplicacién y calculo de cada una de ellas.

1.5.5.1 Razones financieras de liquidez

La liquidez de una organizacion es juzgada por la capacidad para saldar las obligaciones a corto plazo

gue se han adquirido a medida que éstas se vencen. Se refieren no solamente a las finanzas totales de la

empresa, sino a su habilidad para convertir en efectivo determinados activos y pasivos corrientes.
1552 Capital Neto de Trabajo (CNT):

Esta razon se obtiene al descontar de las obligaciones corrientes de la empresa todos sus derechos
corrientes.

CNT = Pasivo Corriente-Activo Corriente
1.5.5.3 Indice de Solvencia (IS):

Este considera la verdadera magnitud de la empresa en cualquier instancia del tiempo y es comparable
con diferentes entidades de la misma actividad.


https://www.gestiopolis.com/apalancamiento-operativo-financiero/
https://www.gestiopolis.com/cuales-son-las-razones-financieras-de-actividad/
https://www.gestiopolis.com/cuales-son-las-razones-financieras-de-liquidez/
https://www.gestiopolis.com/fundamentos-teoricos-del-capital-de-trabajo-neto/
https://www.gestiopolis.com/que-es-solvencia-financiera-como-se-analiza/
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IS = Activo Corriente / Pasivo Corriente
1.5.5.4 Indice de la Prueba del Acido (ACIDO):

Esta prueba es semejante al indice de solvencia, pero dentro del activo corriente no se tiene en cuenta el
inventario de productos, ya que este es el activo con menor liquidez.

ACIDO = Activo Corriente- Inventario / Pasivo Corriente

1555 Rotacion de Inventario (RI):
Este mide la liquidez del inventario por medio de su movimiento durante el periodo.
RI = Costo de lo vendido / Inventario promedio

1.5.5.6 Plazo Promedio de Inventario (PPI):
Representa el promedio de dias que un articulo permanece en el inventario de la empresa.
PPI = 360 / Rotacion del Inventario

1.5.5.7 Rotacion de Cuentas por Cobrar (RCC):
Mide la liquidez de las cuentas por cobrar por medio de su rotacion.
RCC = Ventas anuales a crédito / Promedio de Cuentas por Cobrar

1.5.5.8 Plazo Promedio de Cuentas por Cobrar (PPCC):
Es una razén que indica la evaluacion de la politica de créditos y cobros de la empresa.
PPCC = 360 / Rotacidn de Cuentas por Cobrar

1559 Rotacion de Cuentas por Pagar (RCP):

Sirve para calcular el nimero de veces que las cuentas por pagar se convierten en efectivo en el curso
del afio.

RCP = Compras anuales a crédito / Promedio de Cuentas por Pagar
1.5.5.10 Plazo Promedio de Cuentas por Pagar (PPCP):
Permite vislumbrar las normas de pago de la empresa.

PPCP =360 / Rotacién de Cuentas por Pagar
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1.5.5.11 Razones Financieras de Endeudamiento

Estas razones indican el monto del dinero de terceros que se utilizan para generar utilidades, estas son
de gran importancia ya que estas deudas comprometen a la empresa en el transcurso del tiempo.

1.5.5.12 Razdn de Endeudamiento (RE):
Mide la proporcidn del total de activos aportados por los acreedores de la empresa.
RE = Pasivo total / Activo total

1.5.5.13 Razo6n Pasivo-Capital (RPC):

Indica la relacion entre los fondos a largo plazo que suministran los acreedores y los que aportan los
duefios de las empresas.

RPC = Pasivo a largo plazo / Capital contable

1.5.5.14 Raz6n Pasivo a Capitalizacion total (RPCT):
Tiene el mismo objetivo de la razén anterior, pero también sirve para calcular el porcentaje de los fondos
a largo plazo que suministran los acreedores, incluyendo las deudas de largo plazo como el capital
contable.

RPCT = Deuda a largo plazo / Capitalizacién total

El analisis de razones financieras es una de las formas de medir y evaluar el funcionamiento de la
empresa y la gestién de sus administradores

1.5.5.15 Razones de Rentabilidad

Estas razones permiten analizar y evaluar las ganancias de la empresa con respecto a un nivel dado de
ventas, de activos o la inversion de los duefios.

1.5.5.16 Margen Bruto de Utilidades (MB):
Indica el porcentaje que queda sobre las ventas después que la empresa ha pagado sus existencias.
MB = Ventas — Costo de lo Vendido / Ventas
1.5.5.17 Margen de Utilidades Operacionales (MO):
Representa las utilidades netas que gana la empresa en el valor de cada venta. Estas se deben tener en

cuenta deduciéndoles los cargos financieros o gubernamentales y determina solamente la utilidad de la
operacion de la empresa.


https://www.gestiopolis.com/cuales-son-las-razones-financieras-de-endeudamiento/
https://www.gestiopolis.com/cuales-son-las-razones-financieras-de-rentabilidad/
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1.5.5.18 Margen Neto de Utilidades (MN):

Determina el porcentaje que queda en cada venta después de deducir todos los gastos incluyendo los
impuestos.

1.5.5.19 Rotacion del Activo Total (RAT):
Indica la eficiencia con que la empresa puede utilizar sus activos para generar ventas.
RAT = Ventas anuales / Activos totales
1.5.5.20 Rendimiento de la Inversion (REI):
Determina la efectividad total de la administracion para producir utilidades con los activos disponibles.
REI = Utilidades netas después de impuestos / Activos totales
1.5.5.21 Rendimiento del Capital Comun (CC):
Indica el rendimiento que se obtiene sobre el valor en libros del capital contable.

CC = Utilidades netas después de impuestos — Dividendos preferentes / Capital contable — Capital
preferente

1.5.5.22 Utilidades por Accion (UA):

Representa el total de ganancias que se obtienen por cada accion ordinaria vigente.

UA = Utilidades disponibles para acciones ordinarias / Numero de acciones ordinarias en circulacion
1.5.5.23 Dividendos por Accion (DA):

Esta representa el monto que se paga a cada accionista al terminar el periodo de operaciones.

DA = Dividendos pagados / Numero de acciones ordinarias vigentes

Razones de cobertura

Estas razones evallan la capacidad de la empresa para cubrir determinados cargos fijos. Estas se
relacionan mas frecuentemente con los cargos fijos que resultan por las deudas de la empresa.

1.5.5.24 Razbn de Cobertura Total (CT):

Esta razon incluye todos los tipos de obligaciones, tanto los fijos como los temporales, determina la
capacidad de la empresa para cubrir todos sus cargos financieros.

CT = Utilidades antes de pagos de arrendamientos, intereses e impuestos / Intereses + abonos al pasivo
principal + pago de arrendamientos
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Al terminar el anélisis de las razones financieras, se deben tener los criterios y las bases suficientes para
tomar las decisiones que mejor le convengan a la empresa, aquellas que ayuden a mantener los recursos
obtenidos anteriormente y adquirir nuevos que garanticen el beneficio econémico futuro, también
verificar y cumplir con las obligaciones con terceros para asi llegar al objetivo primordial de la gestion
administrativa, posicionarse en el mercado obteniendo amplios méargenes de utilidad con una vigencia
permanente y sélida frente a los competidores, otorgando un grado de satisfaccion para todos los érganos
gestores de esta colectividad.

Un buen andlisis financiero de la empresa puede otorgar la seguridad de mantener nuestra empresa
vigente y con excelentes indices de rentabilidad.

En este proyecto se van a recolectar los datos de las razones financieras que mas datos briden,
aunque no se apliquen todas, se van a implementar los cuadros que muestren las razones de
liquidez, de endeudamientos, rentabilidad y balance general para tener la informacién mas
concreta posible, cuando algin método o razén no se aplica es porque este proyecto es de
implementacidn y no tiene como tales datos historicos, ademas del uso de los indicadores también
se afladen los analisis pertinentes para una mayor justificacion al momento de solventar un

argumento.

1.6 Indicadores Financieros
En el siguiente articulo se expresan y definen por Hernandez (citado por Carrion. R, Huanca O

& Tinitana K, 2019)

Los indicadores financieros son medidas que tratan de analizar el estado de la empresa desde un punto
de vista individual, son utilizados para mostrar las relaciones que existen entre las diferentes cuentas de
los estados financieros; y sirven para analizar su liquidez, solvencia, rentabilidad y eficiencia operativa
de una entidad.

Solvencia. - Mide la habilidad que tiene la empresa para cubrir sus compromisos inmediatos.
Liquidez. - Mide la capacidad de pago en efectivo de una empresa.

Eficiencia operativa. - Mide la eficiencia en ciertos rubros de la empresa.

Rentabilidad. - Mide las utilidades o ganancias de una empresa.


https://www.gestiopolis.com/contabilidad-financiera-formulacion-ratios-liquidez-gestion-solvencia-rentabilidad-la-toma-decisiones/
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= Solvencia. - Sirve al usuario para satisfacer sus compromisos a largo plazo y sus obligaciones
de inversion.

= Liquidez. - Sirve al usuario para satisfacer sus compromisos de efectivo en el corto plazo.

= Eficiencia operativa. - Evalla los niveles de produccion o rendimiento de recursos a ser
generados por los activos empleados por la empresa.

= Rentabilidad. - Mide la utilidad neta o cambios de los activos netos de la entidad, en relacion a
sus ingresos, su capital contable o patrimonio contable y sus propios activos. Hernandez (Citado
por Carrion et al., 2019, p2-3)

Indicadores financieros son el producto de establecer resultados numéricos basados en relacionar dos
cifras. Nos permite calcular indicadores promedio de empresas del mismo sector, para emitir un
diagnostico financiero y poder determinar tendencias que nos son Utiles en las proyecciones financieras.
Rueda (Citado por Carrion et al., 2019, p 3)

El método mas conocido, que nos brinda la contabilidad, para la toma de decisiones de negocios en la
empresa, es el analisis de estados financieros que se encuentra en una empresa. Los estados financieros
deben presentar los resultados de las operaciones, los flujos de efectivo y la situacion financiera de una
entidad, y estan representados por el Estado de Resultados o de Ganancias y Pérdidas, el Estado de
Movimiento o de Flujo del Efectivo o de Fondos y el Balance General. nos permiten calcular indicadores
promedio de empresas del mismo sector, para emitir un diagnostico financiero y determinar tendencias
que nos son Utiles en las proyecciones financieras. Turmero (Citado por Carrién et al., 2019, p 3)

Mediante la siguiente investigacién los indicadores financieros tienen diferentes ejes a definir

como lo es la solvencia, liquidez, eficiencia operativa y Rentabilidad, en este proyecto que es de

la realizacion de un modelo para construir locales comerciales, es de vital importancia aplicar estos

indicadores, ya que con los nimeros y los respectivos analisis, vamos a tener la informacion para

determinar si el proyecto se ejecuta o se cancela, dependiendo si los resultados son favorables o

no son de conveniencia.

1.6.1 Tipos de Indicadores Financieros

Se hace referencia segun Pacheco, J. (2020) que:

Con la informacion obtenida de los indicadores, puedes conocer acerca de la estabilidad econémica de
la empresa, las deudas y pérdidas. El rendimiento que esta tenga en cuanto al ingreso de capital. Puedes
obtener comparaciones de rentabilidad de la empresa y la ganancia en cuento a la produccion de la
misma.



1-24

1.6.2 Indicadores de eficiencia

Este indicador establece la relacion existente entre los recursos y la productividad de la empresa, con la
finalidad de obtener los resultados de todos los procesos y el buen cumplimiento de todos los objetivos
y un buen funcionamiento del mismo.

Este indicador tiene el objetivo de medir la eficacia de la produccion y la ejecucion correcta de todos
los procesos. Se enfoca en el método de realizacidn y la cantidad de recursos utilizados.

Inventario en existencia: se enfoca en medir el nimero de dias con el inventario disponible para vender.

» Rotacion de inventario: se enfoca en el costo a crédito o efectivo del inventario.

= Rotacion de cartera: se enfoca en el tiempo en el que giran las cuentas por cobrar.

= Rotacion de activos: mide la ganancia de lo vendido con lo invertido en la produccion.
= Periodo de cobro: es el periodo en gque la empresa recauda todas las ventas por cobrar.
= Proveedores: estudia el tiempo en que se le cancela la deuda a los proveedores.

1.6.3 Indicadores de liquidez

Este mide la eficacia que tiene la empresa para generar dinero en efectivo, para poder saldar las
obligaciones en un periodo corto de tiempo, asi como también las cuentas por pagar y todos los
compromisos pendientes. Este determina la estabilidad financiera que tiene la empresa.

Corresponde también en cémo la empresa transforma ciertos activos corrientes a dinero en efectivo.

= Prueba 4cida: representa la facilidad con la que la empresa salda sus deudas pendientes.

= Capital neto: se enfoca en la cantidad de dinero que le queda a la empresa luego de saldar todas
sus deudas.

= Razon corriente: este indica la disposicion que tiene la empresa para saldar todos los
compromisos financieros.

1.6.4 Indicadores de productividad

Hace referencia a la produccion realizada por cada personal dentro de la empresa, enfocandose en
el manejo del tiempo, obteniendo una gran eficacia.
= Margen de utilidad alto y rotacion alta: este lo emplea las empresas con mucha demanda y
competencia.
= Utilidad baja y rotacion alta: funciona con buena eficiencia.

1.6.5 Indicadores de rentabilidad

Habla acerca de cuan sostenible es la empresa en cuanto a la buena administracién, comparando los
costos de venta con los gastos de produccion. Analiza la capacidad que tiene la empresa para mantener
una base solida dentro del mercado actual.
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1.6.6 Indicadores de endeudamiento
Se enfoca en como la empresa adquiere ciertas obligaciones con el fin de financiar la produccion de la
empresa, las inversiones y todas las operaciones y movimientos que realiza dentro del margen
financiero, ademéas de como esta responda a todas ellas.

1.6.7 Importancia de los indicadores financieros
Estos indicadores cumplen una tarea importante dentro del mundo financiero de las empresas, ya sean a
escala industrial o de prestacion de servicios. Permite que los analistas tengan una idea clara de todos
los movimientos financieros que presenta dicha empresa, al igual de la cantidad de ganancias
comparadas con afos anteriores.

Permite llevar un orden acerca de la eficacia y eficiencia tanto de la produccion como de los trabajadores,
un control de los gastos con los ingresos y los margenes de venta.

Como anteriormente lo expresamos, en este proyecto que es para implementar un modelo
financiero, se hace uso de los tres indicadores que son mas relevantes en la demanda de este
modelo, los indicadores de liquidez, de rentabilidad y de endeudamiento nos daran a conocer los
factores en tres escenarios para determinar si la decision de ejecutar el proyecto es una idea viable
tanto para futuro como para la implementacién, ademas se consideran las decisiones mediante los

analisis que se obtengan de cada uno, argumentando el resultado.

1.6.8 Endeudamiento
Mediante la investigacion publicado en el sitio web de uno de los bancos mas grandes del

Ecuador, argumentamos el endeudamiento seguiin Banco Pichincha (2020)

El ratio o indice de endeudamiento es uno de las ratios de solvencia y un indicador financiero que se
basa en la comparacién de los pasivos y el patrimonio neto para obtener una cifra que determina la
solvencia de una organizacion; es decir, por cada ddlar que produce tu empresa, qué porcentaje
corresponde a una deuda.

Este indice sirve para interpretar y analizar la proporcion entre bienes propios y financiados por
deuda en una empresa. Ademas, es una cifra muy atil al momento de solicitar un crédito, ya que las
entidades financieras necesitan saber el nivel de endeudamiento de tu empresa antes de otorgarlo.
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Al desarrollar un plan de negocios, uno de los capitulos mas importantes es el analisis financiero, donde
puedes incluir este indicador ya que ayudara a tus potenciales inversionistas a tomar la decision de
apostar por tu negocio.

Como calcular la ratio de endeudamiento

Antes de explicarte la férmula de la ratio de endeudamiento, es importante que definas qué entra en tu
lista de activos y pasivos; de esta manera, dispondras de toda la informacion que necesitas para calcular
la ratio de endeudamiento y tomar decisiones acertadas respecto a la financiacidn externa de tu empresa.

Recordemos brevemente lo que son los activos y pasivos.

Activos: son todos los recursos, bienes muebles e inmuebles, inversiones, mercaderias y cuentas por
cobrar gue tiene una empresa.

Pasivos: son todas aquellas deudas y obligaciones financieras que tiene una empresa, por ejemplo,
cuentas por pagar a proveedores, deudas, hipotecas.

Estos son algunos ejemplos de activos y pasivos que te ayudaran a calcular la ratio de endeudamiento:

Una vez que hayas identificado los activos y pasivos de tu empresa, es momento de hacer el calculo de
la formula para obtener el indice de endeudamiento de tu empresa.

Ratio de endeudamiento = Pasivo / Patrimonio neto

Se argumenta el endeudamiento porque es un factor que siempre pone en balanza las decisiones
de los inversores o de las empresas que van a realizar la ejecucion de un plan, estudio o proyecto
de inversion, el endeudamiento como lo es en el caso de este proyecto esta reflejado en 5 afios y
con los indicadores y cuadros se justifica en que tiempo vamos a recuperar lo invertido y solventar

el endeudamiento con la entidad bancaria.

1.7 Tipos de deuda

Campos, P. (2020) se define como deudas:

¢Qué es exactamente una deuda? Si acudimos a la RAE y buscamos la definicion de deuda, nos
encontramos con dos conceptos. El primero hace referencia a la “obligacion que tiene alguien de pagar,
satisfacer o reintegrar a otra persona algo, por lo comun dinero”. El segundo concepto hace referencia a
la obligacion moral que se contrae con alguien.

Existen diferentes tipos de deudas en funcidn del origen que tengan. Vamos a verlas.


https://www.pichincha.com/portal/blog/post/plan-de-negocios-para-pymes
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1.7.1 Deudas en funcion del emisor

Cuando hablamos de deudas en funcidn del emisor nos hacemos eco del origen de estas y solo puede
ser de dos tipos: publico o privada.

1.7.2 Deuda publica

La deuda publica es aquella deuda propiedad del Estado (desde el Gobierno Central, pasando por las
Comunidades Auténomas y los diferentes Ayuntamientos) que mantiene con inversores nacionales o
internacionales. Este tipo de deuda sirve al pais para obtener financiacion econémica. Normalmente esta
deuda es representada en titulos como las Letras del Tesoro, Bonos y Obligaciones del Estado.

1.7.3 Deuda privada

La deuda privada es aquella que tiene cualquier persona, ya sea fisica o juridica, que no sea un ente
publico. Normalmente este tipo de deudas se asumen, como hemos visto al inicio de este post, para
poder financiar un determinado gasto y provienen principalmente de créditos y préstamos. La ganancia
por parte de la empresa o entidad que emite dichos créditos o préstamos estd en el interés que
posteriormente tendré que abonar la persona que adquiere la deuda. Este interés dependera de diferentes
factores, asi como la posibilidad de que te entreguen dicho préstamo o crédito.

Normalmente, se hace un estudio de viabilidad de la persona fisica o juridica para estudiar la posibilidad
que tendra de devolver el dinero en el futuro y en base a los plazos establecidos. Un factor que también
entra en cuenta es no estar en ninguna lista de morosos debido a que no se ha cumplido una obligacion
de pago al vencimiento.

1.7.4  En funcion de la calidad crediticia
La calidad crediticia es la evaluacién que se hace a las personas fisicas o juridicas por parte de la entidad
emisora de la deuda y que evalla la capacidad de cumplir con los pagos establecidos en tiempo y forma.
Esta evaluacion determinaré si se tiene una calidad crediticia baja, y, por tanto, muchas probabilidades
de no poder hacer frente a los pagos; o una capacidad crediticia alta, en cuyo caso se podrian asumir.
1.7.5 Deuda soberana
Con este tipo de deuda nos referimos a la que adquieren los estados, es decir, la deuda publica que hemos
visto previamente. Normalmente el Estado tiene una capacidad crediticia alta puesto que disponen de
una capacidad de hacer frente a sus compromisos de pago.

1.7.6 Deuda Bancaria

Son aquellos tipos de deuda que adquieren las personas fisicas con las entidades bancarias y que
proceden normalmente de créditos, tarjetas de crédito, microcréditos...

1.7.7 Deuda corporativa

Las deudas corporativas son las que hacen referencia a las personas fisica o juridicas, por lo que la
calidad crediticia puede variar. Dentro de esta deuda, encontramos tres tipos diferentes:


https://iciredimpagados.com/blog/lista-de-morosos/
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1.7.8 Deuda Senior Secure

Son emitidas por entidades financieras y son las que poseen mayor calidad crediticia dentro de los tipos
de deuda corporativa.

1.7.9 Deuda Senior

Este tipo de deuda tiene una calidad crediticia alta y su peculiaridad es que en el caso de quiebra de la
entidad emisora tendré un orden de prelacion mayor a la hora de cobrar dicha deuda. Es decir, se situara
por delante de otros tipos de deuda.

1.7.10 Deuda subordinada

La deuda subordinada son aquellos titulos que emiten normalmente las entidades de crédito y grandes
sociedades, como pueden ser los bancos y de la que se puede obtener beneficios gracias al posterior
cobro de intereses. Existen diferentes tipos de deudas subordinadas cuya diferencia fundamental es si
son redimibles o canjeables o0 no lo son. Si quieres conocer en profundidad las deudas subordinadas,
puedes hacerlo en profundidad a través de este post.

1.7.11 Deuda hibrida

Es un tipo de deuda que emiten las empresas no financieras para obtener financiacion sin que se deteriore
el capital de la misma. La calidad crediticia de este tipo de deuda es media ya que se considera parte
deuda y parte capital

1.7.12 Acciones

Este tipo de deuda son las participaciones que una persona fisica o juridica lleva a cabo normalmente
como forma de inversion. En este caso los inversores serian los Gltimos en cobrar.

1.7.13 La titulacion de una deuda

La titulacién de una deuda es el proceso mediante el cual se transforma un activo financiero,
normalmente vivienda, en un titulo de renta fija, transfiriendo asi el banco el riesgo de crédito a otra
contrapartida en calidad de bonos.

1.7.14 Tipos de deuda en funcién de la finalidad

Es posible que tengamos el concepto de que ninguna deuda es buena, sin embargo, saber invertir y
endeudarnos, haciéndolo con conocimiento, puede ser una buena forma de crecimiento. Por ello,
podriamos decir que existen deudas buenas o deudas malas y en funcion de este origen, vamos a hacer
las ltimas descripciones de los tipos de deuda.

1.7.15 Deuda Ficcional

Son aquellas deudas que adquirimos y que estan, podriamos decir, por encima de nuestras posibilidades,
ya que no son asumibles por el deudor. Por ejemplo, adquirir un coche de gama alta cuando nuestros
sueldos no nos permiten asumir ese gasto.


https://iciredimpagados.com/blog/deuda-subordinada/
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1.7.16 Deuda hormiga

La deuda hormiga son aquellas pequefias deudas que vamos adquiriendo a diario y que finalmente
constituyen una gran de dinero que se debe, normalmente a diferentes emisores. Por ejemplo, pedir un
préstamo rapido para ir de vacaciones, pagar con tarjeta de crédito pagos diarios, solicitar dinero a
amigos... este tipo de deuda suele venir por la falta de gestion econémica.

1.7.17 Deuda de subsistencia

Las deudas de subsistencia son, como su propio nombre indica aquellas que adquirimos para subsistir.
Son aquellas que se requieren para poder pagar conceptos basicos como el agua, la alimentacion o la luz
y suelen traer consigo un interés muy alto.

1.7.18 Deuda de apalancamiento

Es la Unica deuda de las dltimas que hemos visto que puede suponer un crecimiento futuro.
Normalmente, se utiliza la deuda para reinvertirla, bien sea en un negocio, en un inmueble...

Luego de definir mediante una entidad bancaria lo que es deuda, tenemos por concepto los tipos
de deudas en los que podemos tanto como personas naturales o juridicas obtener o estar inmersos
en algun punto de nuestras vidas, en este caso como es un modelo financiero, la deuda que vamos
a adquirir es bancaria y a largo plazo, pero con el uso de los indicadores y sus respectivos analisis,

establecemos en que tiempo y con qué porcentaje final estaremos solventando las deudas.

1.7.19 Gastos Administrativos

Segun Llamas, J. (2020) la definicion técnica de los gastos administrativos es:

Aguellos que se originan en el ejercicio de la direccién, organizacién y administracién, evitando ser
catalogados en la actividad ordinaria de la empresa.

Estos gastos no participan directamente en un departamento en especial, sino que son necesarios a la
hora de ejecutar la forma de funcionar y organizar la empresa. Son, en definitiva, necesarios para el
correcto funcionamiento del negocio.

Los gastos administrativos sirven para que la empresa pueda llevar a cabo su actividad de manera
satisfactoria. Influyen directamente en labores de alta direccion, contratacion o contabilidad.

Son en su gran mayoria de tipologia fija. Es decir, van a existir sea cual sea el nivel de ventas sin variar
apenas en su montante. Ademas, suelen ser los mas dificiles de justificar en términos de ratios de
rentabilidad y eficacia, puesto que no participan en la produccion o venta.


https://economipedia.com/definiciones/coste-fijo.html
https://economipedia.com/definiciones/ratios-de-rentabilidad.html
https://economipedia.com/definiciones/ratios-de-rentabilidad.html
https://economipedia.com/definiciones/eficacia.html
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Ejemplos de gastos administrativos
Para identificar los gastos administrativos debemos descartar su influencia directa en la actividad
operativa de la empresa. Sin embargo, para comprender mejor el concepto los siguientes ejemplos nos
pueden servir de ayuda:

= Sueldos de directivos.

= Sueldos de asesores, contables y administrativos que no influyan directamente en la calidad del

producto o servicio que ofrece la empresa.

= Coste total del departamento de RRHH.

= Alquiler del local u oficina.

= Gastos en material de oficina (boligrafos, folios, grapas, etc.).

Si bien los gastos administrativos no son esenciales en el desarrollo directo del producto o servicio, son
los Unicos gastos que no van a desaparecer del negocio, ya que sin ellos la empresa no podria funcionar.

Los gastos administrativos en el caso de la ejecucion del modelo financiero se van a proyectar
anualmente con un valor que seré asignado para el inversor, puesto que los gastos administrativos
son de gestion sea fisica o digital, ademas se servir como requerimiento para la ejecucion sea de
oficios o de gestion que sirve como apoyo agil para dar por hecho la construccion tanto del modelo

financiero como de los locales comerciales.

1.7.20 Caracteristicas de los Gastos Administrativos

Afadiendo més informacion del articulo previo, Riquelme, M. (2019) Expresa que:

Los gastos administrativos suelen ser fijos ya que se ocupan para la base de las operaciones comerciales.
Estos gastos siempre van a existir, independientemente del nivel de ventas. Por lo tanto, no muchos
gastos administrativos son variables. Debido a que son fijos, a menudo son dificiles de reducir.

1.7.21 Clasificacion
Los gastos administrativos suelen clasificarse dentro de los gastos generales en las cuentas de resultado.
A su vez, los gastos generales son gastos no operativos de una empresa (indirectos). Los gastos
administrativos se enumeran en el estado de resultados por debajo del costo de los bienes vendidos y
pueden mostrarse como un agregado con otros gastos como gastos generales o de ventas.

En el articulo de Riguelme, M. (2019) evidenciamos que los gastos administrativos se suelen

evidenciar de manera directa o indirecta, en el caso del modelo financiero los gastos operativos


https://www.webyempresas.com/estado-de-resultados/
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son indirectos al momento de reflejarse en los estados de situacion general, ya que dejamos como
englobado un valor anual que se cuenta como gestion tanto fisica como digital que ocupa el

inversor.

1.8 Emprendimiento Unipersonal
Para el siguiente proyecto, es necesario definir que es el emprendimiento unipersonal, y en

referencia a Riquelme, M. (Sep. 2021) se define que:

Una empresa emprendida por una sola persona ya sea natural o juridica, que cuenta con las caracteristicas
necesarias para llevar a cabo la direccién de un comercio es conocido como empresa Unipersonal. Este tipo
de empresa permite a su propietario realizar diversas actividades de caracter mercantil, como se establece
en la ley 222 del afio 1995, la cual dice que “una persona natural o juridica puede conformar una empresa
denominada como unipersonal”. Debemos tener bien claro que luego de que una empresa unipersonal es
inscrita en el registro mercantil esta pasa a ser reconocida como una persona juridica y por ende como una
empresa, en este caso Unipersonal por ser de un solo duefio.

Razén por las que existen las empresas unipersonales

La razon principal por la que existen las empresas unipersonales es porque permiten a los empresarios
dirigir gran parte de sus bienes a la creacion de determinados negocios, ofreciéndoles personeria juridica y
haciendo que sus responsabilidades queden limitadas a la cantidad asignada a la nueva empresa, ademas de
gue todos estos beneficios puede el empresario alcanzarlos sin tener la necesidad de contar con otras
personas para colaborar como si fueran socios. Otro beneficio de las empresas unipersonales es que permite
a los empresarios finalizar con una gran cantidad de sociedades ficticias 0 como pluralidades aparentes.
Para el siguiente proyecto de construccion de locales comerciales en la ciudad de Santo
Domingo de los Tséchilas se aplica el emprendimiento unipersonal, como lo explica la definicién
previa, esta se conforma por una sola persona sea natural y juridica y ese es el objetivo y razoén,
ademas de beneficiarse como Unico socio en cuanto a escenarios economicos y de decision se

habla, en resumen como persona con la toma de decisiones individual sin necesidad de recurrir a

la autorizacion de terceros para elementos de construccion o asociaciones.
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1.8.1 Local Comercial
Investigando acerca de los establecimientos y locales comerciales se determina mediante

Bembibre, C. (2010) que:

Se entiende por local a aquellos establecimientos comerciales que tienen como objetivo principal el
desarrollo de alguna actividad comercial o econémica, pudiendo ser esta de diferente tipo. Los locales
pueden variar mucho en términos de tamafio, caracteristicas, disefio y publico al que se dirigen, aungque
hay algunas caracteristicas en comdn que todos ellos comparten.

Los locales, como establecimientos comerciales o econdmicos, cuentan con un par de caracteristicas
0 rasgos generales que siempre estan presentes. Uno de los principales elementos que sirven para definir
a un local es que el mismo ofrece un tipo de servicio o producto a un tipo determinado de publico. El
modo en el que logra hacerlo es a través de la compra de ese producto o servicio a un mayorista para
luego venderlo al pablico general. En el caso de algunos servicios, los mismos pueden realizarse en el
mismo local.

Podemos decir entonces que el local comercial es siempre un intermediario entre el que fabrica o
produce lo que se vende y el que lo compra. En esta actividad de intermediario, el local comercial
siempre obtiene una minima ganancia por realizar tal tarea. Esto es importante ya que otros tipos de
establecimientos pueden no ser comerciales o pueden ser sin fines de lucro (por ejemplo,
una organizacion social).

Los locales pueden, entonces, ofrecer productos o servicios. Algunos ejemplos para los primeros son
almacenes, farmacias, negocios de ropa o calzado, shoppings, etc. En el caso de los locales que ofrecen
servicios podemos mencionar spas, restaurants, lugares de entretenimiento como cines o discotecas, etc.

Cada uno de estos tipos de locales se dirige a un tipo de publico especifico que busca solucionar las
necesidades especificas que tiene. Es por esto que siempre podemos encontrar diferentes opciones en
casi todos los rubros de modo tal que podamos satisfacer nuestras necesidades y preferencias (de acuerdo
a nuestra capacidad econdémica, a nuestro estilo, a nuestra confianza en determinados productos y
marcas, a nuestra cercania al lugar, etc.).

Hoy en dia, los shoppings o centros comerciales rompen con la idea del local separado porque incluyen
a un sinfin de locales de manera conjunta, apuntando de manera integrada a la mayor cantidad de publico
posible.

Los locales comerciales en nuestra proyeccion del proyecto son el eje principal de la inversion,
estos ocupan toda la parte de la inversion y gracias a las proyecciones de ventas que en este caso
son los ingresos, se crea un cuadro de flujos proyecto para especificar el valor anual que se extraera

de los arriendos, los locales comerciales en este caso tendran las caracteristicas a favor de la


https://www.definicionabc.com/general/diseno.php
https://www.definicionabc.com/general/rasgos.php
https://www.definicionabc.com/economia/mayorista.php
https://www.definicionabc.com/economia/ganancia.php
https://www.definicionabc.com/general/tarea.php
https://www.definicionabc.com/social/organizacion-social.php
https://www.definicionabc.com/general/calzado.php
https://www.definicionabc.com/general/entretenimiento.php
https://www.definicionabc.com/general/confianza.php
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demanda de los arrendatarios y que incluyen en cierta medida las respuesta que se sacaron de los

analisis de las encuestas realizadas a la poblacion de muestra.

1.8.2 Zona estratégica

Ortiz, A. (2015) define como zona estratégica o comercial en su articulo como:

El posicionamiento puede ser una ubicacién en zona estratégica, de tomar una ubicacién ventajosa, de
estar en un lugar que por razones tacticas pueda servirnos, en nuestro caso para incrementar las
probabilidades de éxito en nuestro marketing, sea este offline u online.

Es decir que el posicionamiento tiene gque ver no solo con una localidad o aun un medio ambiente
(escena), también tiene profunda relacién con una actitud o disposicién frente a un mercado o entorno,
una vision frente al mismo y unos derroteros (disefio o elaboracion) por los que hay que trabajar
(deberes).

Pudiera ser todo lo contrario a rechazado, relegado, perdido inclusive.

Este tipo de razonamientos semanticos quizas nos ayuden a entender mejor los alcances y consecuencias
de nuestro oficio.

Con mucha relevancia, la ejecucién del proyecto también depende mucho de las decisiones que
tome el inversor, en este caso como ya esta explicado en la justificacién e y tema del modelo, la
zona de nuestra ejecucion es comercial, ya que se cuenta con las dimensiones correctas y que tanto
los factores externos como internos son muy favorables y en pro de las proyecciones e

implementaciones del modelo financiero.


https://pcweb.info/que-es-mercado/
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1.9 Metodologia de la Investigacion

1.9.1 Investigacion

Para el planteamiento metodol6gico del proceso de investigacion se establece lo siguiente:

1.9.2 Disefio

El disefio de investigacion estara basado en un enfoque mixto, es decir considera al enfoque
cualitativo y cuantitativo de forma conjunta, con la finalidad de obtener resultados favorables en
la investigacién. Hernandez, R. Ferndndez, C. & Baptista, P. (2006), definen al enfoque
cuantitativo como “aquel que usa la recoleccion de datos para probar hipotesis, con base en la
medicién numérica y el andlisis estadistico, para establecer patrones de comportamiento y probar
teorias”, (p. 5), Mientras que el enfoque cualitativo lo especifica como aquel que “utiliza la
recoleccion de datos sin medicion numérica para descubrir o afinar preguntas de investigacion en

el proceso de interpretacion”, (p. 8).

Sin embargo por la profundidad que requiere la investigacion, se aplicara el enfoque mixto
porque “puede utilizar los dos enfoques cuantitativo y cualitativo para responder distintas
preguntas de investigacion de un planteamiento del problema”, (Hernandez, R. Ferndndez, C. &
Baptista, P. 2006, p. 755), debido al procedimiento de recoleccidn, andlisis y vinculacién de datos
entre los dos enfoques antes mencionados hace posible la triangulacion de la informacién

obtenida, certificando de este modo la veracidad y objetividad en los resultados de la informacion.
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1.9.3 Tipo de investigacion

Aunque de manera general en las investigaciones predomina un determinado tipo de
investigacion, en busca de lograr una mayor objetividad en el nuevo conocimiento, se hace
necesaria la combinacion de diversos tipos de investigaciones para lograr el cumplimiento de los

objetivos propuestos y responder las interrogantes formuladas.

Para ello se parte de una investigacion bibliogréfica, debido a que permite realizar una
sustentacion tedrica que respalda desde la base epistemoldgica el presente trabajo, se aplica la
investigacion exploratoria, explicativa y descriptiva, para favorecer a la obtencién de resultados y

poder definir la propuesta de la implementacién de locales comerciales.

Hernandez, R. Fernandez, C. & Baptista, P. (2006), considera que:

Investigacion exploratoria: Se realiza cuando el objetivo consiste en examinar un tema poco estudiado.
(p. 101)

Se realiza el trabajo de investigacion en el proyecto para determinar todos los factores que se
aplican al momento de construir locales comerciales y también de elaborar un modelo financiero
que de un resultado favorable para la posterior construccion y ejecucién del proyecto y los locales

comerciales.

Investigacion descriptiva: Busca especificar propiedades, caracteristicas y rasgos importantes de
cualquier fendmeno que se analice. Describe tendencias de un grupo o poblacion. (p. 103)

Una vez determinados e investigados los determinantes para usar, se aplican las herramientas
pertinentes para la ejecucion, todos con una proyeccion de manera favorable al proyecto, caso
contrario si los resultados no son favorables la ejecucion del proyecto tampoco lo es, de esa manera

mediante los planteamientos, los objetivos y de manera financiera determinando todos los posibles
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escenarios se continuar con el proceso de elaboracion y posterior construccién, asi mismo se aplica
el método de muestra y poblacidn, que previamente muestra los resultados reales de los moradores

gue de manera indirecta se muestran inmersos en la ejecucion.

Investigacion explicativa: Pretende establecer las causas de los eventos, sucesos o fenémenos que se
estudian. (p. 108)

Por la utilidad que proporciona la aplicacion de estos tres tipos de investigacion en la
recoleccion de informacion, y para dar solucion a la problematica propuesta, se emplearan de
forma combinada en el presente trabajo, con la finalidad obtener informacion significativa para el

desarrollo del presente proyecto.

1.9.4 Poblacién / Muestra

Para determinar primero la importancia de la poblacién / muestra, Lépez Pedro, NH

determina que:

Uno de los puntos que méas a conflictuado a los comunicadores es el identificar cuanto es la poblacién y
cuanto la muestra, y el determinar los criterios que seran usados para seleccionar a los componentes de la
muestra.

Todas las ciencias hacen uso del muestreo. Para algunos el objeto de estudio es la poblacién, para otros,
como los agronomos seran los arboles frutales, parcelas o para los médicos la muestra son pacientes con
determinados sintomas patolégicos; para los comunicadores la poblacién de estudio no sélo son personas
sino también videos, peliculas, articulos de prensa, programas de radio, programas de television, cartillas
informativas y otros.

En esta parte de la revista se tratard de comprender y diferenciar los conceptos importantes de poblacion,
muestra y muestreo. En muchas investigaciones el tamafio de la poblacion es grande y no es posible
analizarla en su totalidad por los costos elevados que demandaria, ¢se imaginan una poblacién de 10 mil
personas? ¢se podra hacer 10 mil encuestas?, ;cuanto dinero gastaria?, esta fuera del presupuesto para un
estudiante de comunicacion. La muestra y el muestreo permite estudiar sélo una parte de ella que va a ser
representativa al resto de la poblacion, al final poder generalizar los resultados a toda la poblacion.

Los conceptos basicos que uno debe aprender y diferenciar:
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a) Poblacion. Es el conjunto de personas u objetos de los que se desea conocer algo en una investigacion.
"El universo o poblacidn puede estar constituido por personas, animales, registros médicos, los nacimientos,
las muestras de laboratorio, los accidentes viales entre otros". (PINEDA et al 1994:108) En nuestro campo
pueden ser articulos de prensa, editoriales, peliculas, videos, novelas, series de television, programas
radiales y por supuesto personas.

b) Muestra. Es un subconjunto o parte del universo o poblacién en que se llevara a cabo la investigacion.
Hay procedimientos para obtener la cantidad de los componentes de la muestra como férmulas, l6gica y
otros que se verd mas adelante. La muestra es una parte representativa de la poblacion.

c) Muestreo. Es el método utilizado para seleccionar a los componentes de la muestra del total de la
poblacién. "Consiste en un conjunto de reglas, procedimientos y criterios mediante los cuales se selecciona
un conjunto de elementos de una poblacion que representan lo que sucede en toda esa poblacion”. (MATA
et al, 1997:19)

La poblacion objeto de estudio de la presente investigacion, son habitantes de la Cooperativa
Ciudad nueva de la parroquia Bomboli del cantdn santo domingo de los colorados que pertenece

a la provincia Santo Domingo de los Tsachilas, Que poseen las mismas caracteristicas etarias a

observarse.

1.9.5 Variable e indicadores

Para poder realizar un proceso de medicion y evaluacion valido y confiable, que proporcione
datos objetivos, se deben operar las variables en indicadores 6ptimos, claros, precisos y concisos,
debido a que son los medios que hacen posible el resultado esperado en la presente investigacion.
Para ello es importante tener en cuenta que una “variable es una propiedad que puede fluctuar y
cuya variacion es susceptible de medirse u observarse”. (Hernandez, R. Fernandez, C. & Baptista,

P. 2006, p. 123).

Mientras que un indicador es el “instrumento de medicion o también llamado recurso que utiliza
el investigador para registrar informacion o datos sobre las variables que tiene en mente”.

(Hernandez, R. Fernandez, C. & Baptista, P. 2006, p. 276)
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Una vez definidas las variables e indicadores es importante precisar los aspectos que
contribuyen a validar los resultados obtenidos, entre ellos tenemos: la confiabilidad de la
informacion que, segin Hernandez, R. Fernandez, C. & Baptista, P. (2006), es el “grado en el que
un instrumento produce resultados consistentes y coherentes, (p. 277). Ademas, agregan que se
debe garantizar la “validez de contenido, se refiere al grado en que un instrumento refleja un
dominio especifico de contenido de lo que se mide”, (p. 278). También proponen establecer la

“viabilidad de la investigacion.

1.9.6 Instrumentos para la recogida de datos

Para lograr una mayor veracidad en la informacion que se pretende recabar, se va a emplear
diversos instrumentos de medicién que son “recursos que utiliza el investigador para registrar
informacion o datos sobre las variables que tiene en mente”. (p. 276). Las variables deben ser
aquellas que permitan la recoleccién de datos, siempre orientadas a la veracidad de la informacion
a través de la triangulacion de los mismos, en la que se emplean diferentes instrumentos para

valorar un mismo indicador.

La triangulacion combina maltiples estrategias de recoleccion de datos, contrastando fuentes,
métodos, teorias y recursos, lo que permite comparar, contrastar informaciones y enriquecer
contenidos, a la vez que le da mayor confiabilidad y validez a la investigacion. En las
investigaciones cualitativas la triangulacion es el principal criterio de validacion y como tal debe

ser recogido en el disefio. (Cérdova, C. 2005, p. 52)

Para lograr una triangulacion de datos eficiente, es preciso determinar la “objetividad del

instrumento, se refiere al grado en que el instrumento es permeable a la influencia de los sesgos y
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tendencias de los investigadores que lo administran, califican e interpretan”. (Hernandez, R.

Fernandez, C. & Baptista, P. 2006, p. 287).

Cuando un instrumento posee en alto nivel de objetividad, este proporciona al investigador la

garantia necesaria para obtener datos veraces y confiables.

Para la variable dependiente se contrastard la combinacién de varios métodos en la medicién
de los indicadores, de manera que permita triangular la informacion obtenida con un alto nivel de

confianza, objetividad y fiabilidad.

1.9.7 Técnicas de analisis de datos

Las técnicas de analisis de datos consisten en procedimientos que proporcionan informacién
significativa una vez empleados los instrumentos, “el andlisis de datos consiste en la realizacion
de las operaciones a las que el investigador sometera los datos con la finalidad de alcanzar los
objetivos de estudio”, (Tejada. D. 2013, p.2). Es decir, una recolectada la informacién se analiza
todos los resultados y se debe dar respuesta a la problemética establecida, ademas se establecen
las propuestas que brindan una mejora significativa y que deben ser implementadas para el

mejoramiento conjunto al alcance de los estandares de calidad.

Entre las técnicas de analisis de datos, se ha considerado el trabajo con estadigrafos como es el
indice promedial 0 media aritmética y el analisis porcentual, empleando como herramienta hojas

electronicas de calculo, en este caso especifico la del paquete
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Microsoft Excel, el mismo que proporciona las facilidades para la obtencion de informacion
confiable que responda a los objetivos planteados de forma objetiva y veraz que se ajusta a las

necesidades de la investigacion.
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CAPITULO 11

2 Investigacion de Mercado

En este apartado se daran a conocer las respuestas a cada uno de los objetivos propuestos dentro

de la presente investigacion, el capitulo consiste en ejecutar encuestas a una muestra pequefa de

la poblacion aledaria a los locales comerciales o la zona, se pretende extraer la mayor informacion

posible como factor de informacion y resultados tempranos para la implementacion.

2.1 Resultado 1

Objetivo: Identificar por medio de un estudio de mercado el nivel de demanda de locales

comerciales en una zona estratégica ubicada en la parroquia Bomboli, ciudad de Santo Domingo.

Encuesta realizada a los moradores de la coop ciudad nueva del canton santo domingo de

los tsachilas

Pregunta 1. ¢;Que tiempo lleva residiendo en la Coop. Ciudad Nueva?

Tabla 1. Tiempo que lleva residiendo en la Coop.

Variable Respuesta %
1a12 meses 0 0%
2 a 10 afos 3 30%
10 a mas afos 7 70%
Total 10 100,00

lustracion 1. Tiempo que lleva residiendo en la Coop.

1A 12 MESES m2 A 10 ANOS =10 A MAS ANOS
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Anélisis: El 70% de los moradores de la Coop. Ciudad Nueva residen en un lapso de 10 a mas
afios, como se puede observar en el grafico solo un 30% de ellos residen en tiempos de entre 2 a
10 afos, concluyendo que la mayoria de los habitantes tienen muchos afios de residencia,
estableciéndose como un lugar de convivencia estable para el consumo de cualquier producto o

servicio.

Pregunta 2. ¢ Cree usted que el comercio aumenta en la cooperativa conforme pasan los afios?

Tabla 2. EI comercio en la cooperativa. lustracion 2. El comercio en la cooperativa.
Variable | Respuesta %
Si 8 80%
No 2 20%
Total 10 100,00

mSi mNo

Analisis: Un 80% de los moradores de la cooperativa Ciudad Nueva piensa que conforme pasa
el tiempo si va aumentando el comercio en la zona, dando posibilidad de seguir emprendiendo

nuevos negocios, y solo un 20% de la poblacion piensa que el comercio no aumenta.

Pregunta 3. ¢ Estaria dispuesto a emprender un negocio de productos o servicios?

Tabla 3. Emprender un negocio lustracion 3. Emprender un negocio



Variable Respuesta %
Si 7 70%
No 0 0%
Ya tengo un negocio 3 30%
Total 10 100,00

mSi mNo mYatengo
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Analisis: En la cooperativa un 70% de los moradores se muestran interesados en emprender un

negocio, por lo que las probabilidades de financiar el modelo financiero mediante los locales son

altos, mientras que un 30% ya tiene su negocio emprendido y un 0% de la poblacion no quiere

emprender.

Pregunta 4. ¢ Que tipo de negocio emprenderia en un local comercial?

Tabla 4. Tipo de Negocio

Variable Respuesta | %
T. de primeras 2 20%
necesidades
Farmacia 3 30%
Panaderia 1 10%
Ciber 3 30%
Otro 1 10%
Total 10 100,00

lustracion 4. Tipo de Negocio

Panaderia
10%

mFarmacia mPanaderia

Farmacia
30%

Cyber mOtros
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Analisis: Las caracteristicas mas solicitadas para emprender negocios en los locales son

farmacias y cyber’s con un 30% de resultados para cada uno, mientras que otra parte de la

poblacion le gustaria emprender una tienda de primeras necesidades y panaderias, con un 20% y

10% respectivamente, y solo un 10% desea emprende otro tipo de negocio, como lo es comidas

rapidas.

Pregunta 5. ¢ Cual es la cantidad que estaria dispuesto a pagar por un local comercial?

Tabla 5. Cantidad a pagar

Variable Respuesta %
$100 - $150 8 80%
$150 - $200 1 10%

$200 - A mas 1 10%
Total 10 100,00

lustracion 5. Cantidad a pagar

m$100 - $150 m$150 - $200 m$200 - A mas

Analisis: Los precios mas solicitados son los mas accesibles para los arrendatarios que

equivalen entre 100$ a 150$ con una gran ventaja de 80% de usuarios, mientras que otra parte de

la poblacion prefiere adquirir locales de 150$ a 200$ o mas de esta cantidad, con 10% de resultados

respectivamente.
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Pregunta 6. ¢ Que caracteristicas busca usted en un local comercial?

Tabla 6. Caract. de un local comercial

Variable Respuesta | %
Acabados de primera y 1 10%
espacios grandes
Espacios grandes y 4 40%
seguridad
Seguridad y lugar 5 50%
estratégico
Total 10 100,00

lustracion 6. Caract. de un local comercial

mA/E mE/S mS/L

Analisis: En base a la encuesta realizada a los moradores del sector que fue tomado como

muestra en la Coop. Ciudad Nueva, hay una leve diferencia entre dos caracteristicas, dando como

resultado que el 50% de las personas encuestadas busquen seguridad en la zona y al mismo tiempo

que sea un lugar estrategico y que un 40% de los moradores encuestados busquen espacios grandes

y seguridad en la zona.

Pregunta 7. ¢Piensa usted que el aumento de locales comerciales es factible para la zona?

Tabla 7. Factibilidad en la zona

llustracién 7. Factibilidad en la zona



Variable Respuesta %
Si 8 80%
No 2 20%
Total 10 100,00
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mSi ENo =

Anélisis: Segun el resultado que muestran las encuestas el 80% de estas personas dan como

respuesta positiva que el aumento de locales comerciales en la zona aumenta tanto el comercio

como la movilidad por lo que factiblemente puede influir en la venta de productos o servicios que

haya en la zona.

Pregunta 8. ¢ A firmado un contrato sobre las normas del arrendatario y arrendador.?

Tabla 8. Contrato de normas

Variable Respuesta | %

Si 2 20%
No 7 70%
No sé qué es 1 10%
Total 10 100,00

llustracion 8. Contrato de normas

mSi mNo mNo se quees

Analisis: Como ultima pregunta de la encuesta realizada a los moradores, con un 70% como

respuesta hacerca de haberse encontrado en el pasado o ocualmente en situacion de arriendo, sea

de vivienda o local, nunca firmaron un documento de acuerdos mediante contrato de arriendo.



2-47

2.1.1  Anélisis General de Resultados

Luego de aplicar encuestas a los moradores de la Cooperativa Ciudad Nueva ubicada en la
ciudad de Santo Domingo de la provincia Santo Domingo de los Tsachilas en las cuales preguntan
especificamente a los objetos de investigacion, el planteamiento de la construccion de nuevos
locales comerciales, asi como el aumento del comercio en la zona, luego de leer y analizar los
graficos de resultados, se argumenta que con la mayoria de respuestas a favor de la implementacion
de los locales, se da apertura o aceptacion por parte de los moradores y comerciantes de la zona,
ademas de recalcar que cada vez el aumento del comercio a nivel local, cantonal y provincial va

en aumentos agigantados,

La encuesta evidencia la necesidad de incrementar emprendimientos en la zona del Bomboli,
pero como no se cuenta con espacios fisicos se hace factible el propésito de la presente
investigacion que consiste en la construccion de locales comerciales en una zona estratégica, en
general los moradores aprueban el aumento de locales comerciales, pues entre mayor sea la
demanda, mayor circulacion vehicular y peatonal se va a presenciar, ademas de tener accesibilidad

a diferentes tipos de negocios para satisfacer las necesidades del cliente.



3-48

CAPITULO 111

3 Propuesta

En el presente capitulo se implementa toda la parte de gestion administrativa, de propuestas
financieras y de analisis numéricos y de mercado 0 zona, en primer paso se aplica un analisis
FODA, para posterior a eso determinar los requerimientos técnicos y legales, para después
desarrollar toda la parte administrativa y de gestién tanto financiera como de anélisis, aplicando

balance general, balance de resultados integrales, flujo de caja, se aplican indicadores.

3.1 Resultado 2

Objetivo

Realizar un andlisis FODA del sector con la finalidad de determinar las potencialidades y
posibles factores de riesgo en la elaboracién del modelo financiero para la construccion de los

locales comerciales.

3.1.1 Anadlisis FODA

Se trata de una herramienta muy importante antes de realizar cualquiera estrategia comercial.
En este sentido, para que una empresa lleve a cabo con éxito dicha estrategia, primeramente,
debera conocer la situacion presente de su empresa.

El objetivo de este analisis, es que la empresa, a partir de la informacién que obtenga sobre su
situacién pueda tomar las decisiones o0 cambios organizativos que mejor se adapten a las
exigencias del mercado y del entorno econdémico.

Analisis interno: Se deberan poner en cuestion el liderazgo, la estrategia, las personas que
trabajan en la empresa, los recursos que tienen y los procesos.

Dentro del andlisis interno se deberan analizar las fortalezas y las debilidades que tiene la
empresa. Las fortalezas nos diran las destrezas que tiene la empresa que la hacen diferente de
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sus competidores, por el contrario, las debilidades nos mostraran los factores que nos hacen
quedar en una posicion desfavorables respecto a nuestros competidores.

Analisis externo: Se deberan estudiar el mercado, el sector y la competencia.

Dentro del andlisis externo, estudiaremos las oportunidades y las amenazas. Dentro de las
posibilidades debemos tener en cuenta el posible futuro. Es decir, los nuevos mercados en los
que tiene cabida nuestra empresa. Y, las amenazas nos pueden alertar sobre los factores que
pueden poner en peligro la supervivencia de nuestra empresa. Kiziryan, M (2015).

Segun el articulo publicado por Kiziryan, M (2015)., se aplica el FODA para determinar los
factores que influyen al momento de realizar una inversion, sea de gestion interna como externa,
ademas nos permite identificar individualmente esos factores y comenzar con la toma de

decisiones, sim embargo aun tenemos que esperar los resultados de los indicadores y las férmulas.

3.1.1.1 Fortalezas.

Dentro de las fortalezas se han identificado las siguientes:

= Laubicacién y construccion de los locales comerciales se encuentra entre las calles
Arturo Rodriguez y Avenida principal Bomboli, lo que contempla que se disfruta de un
lote con dimensiones esquineras y son favorables para una mejor vision de los locales y
por ende del negocio que después vaya a ejercer.

= Lazonaen la que se ejecuta la construccion es alta en circulacion vehicular (Buses,
camiones, motos, autos, etc.) evidentemente eso ayuda a que los negocios tengan una mejor
recepcion tanto como para venta, publicidad, oferta de servicios y productos.

= Los locales se construyen en una zona comercial y turistica, ademas de contar con

inversion inicial para el arranque del proyecto.
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3.1.1.2 Oportunidades.

Dentro de las oportunidades se han identificado las siguientes:

= Laproyeccion que tiene esta zona en base a su circulacion y repercusion de peatones
es mas favorable aun, pues segun propuestas del municipio de la ciudad, el terminal
terrestre que transporta a miles de personas diariamente serd removido, y este se construird
cerca de los locales comerciales.

=  Se cuenta con el apoyo gubernamental para los emprendimientos privados, ademas
de contar con el respaldo de las autoridades competentes, que se encargan de realizar
monitoreos constantes para el control de la seguridad en el sector.

=  Se cuenta con una alta gama de inversionistas de todo tipo, dispuestos a emprender

negocios, ademas de contar con la calle principal asfaltada.

3.1.1.3 Debilidades.

Dentro de las debilidades se han identificado las siguientes:

= Las calles que componen la ubicacién de los locales comerciales con nombres Av.
Bomboli (principal) y calle Arturo Rodriguez (secundaria) en situaciones de invierno
suelen pasar por asechos de agua en las calles y alcantarillas, ademas la calle secundaria
aun no se encuentra asfaltada o adoguinada.

= Se acude con una entidad bancaria para el requerimiento financiero, pues hay que
cubrir los excesivos costes al momento de construir, y la falta de liquides es un factor.

= Desconocimiento de los procesos y documentacion para permisos y licencias de

parte del gobierno autonomo descentralizado.
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3.1.1.4 Amenazas.

Dentro de las amenazas se han identificado las siguientes:

= Pese a que la zona esta en constante evolucion comercial, una potencial amenaza
son las construcciones de locales comerciales en todas las cuadras vecinas, aumentando la
competencia tanto comercial y de arriendo, llegando a tener toda la avenida llena de
comercio.

= Enrelacion con el punto anterior establecido, otra de las debilidades al momento de
implementar unos locales comerciales, es el actual comercio que existe en la zona, en la
actualidad existen en las cuadras aledafias alrededor de 12 locales o comercios que ya
brindan algun tipo de servicio, es ahi en donde debemos atacar con publicidad y buen
negocio al momento de ofertar los locales comerciales, ajustandose al bolsillo de la persona

que desee arrendar, asi como brindar instalaciones y servicios que son basicos.
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3.2 Resultado 3

Objetivo: Determinar los requerimientos técnicos, legales para la construccion de locales

comerciales ubicada en una zona estratégica de la parroquia Bomboli.

3.2.1 Requerimientos Técnicos, Legales en el Municipio

Para hacer posible y seguir con el proceso de la construccion de locales comerciales, mediante

los requisitos gubernamentales que se expresan a constitucion se puede seguir con el proceso

Correo electronico

formulario 3 en 1 previamente ingresado con la respectiva aprobacién de planos
arquitectonicos y estructurales

informe de aprobacién de planos arquitectonicos y estructurales

dos copias planas estructurales

adjuntar contrato notariado de direccion técnica o construccion del proyecto entre el o los
propietarios y un profesional de la construccion (arquitecto o ingeniero) o empresa
constructora. El cual deberd indicar la responsabilidad de ambas partes sobre el
cumplimiento y seguimiento de los planos aprobados durante la construccion

la obra sera ejecutada Unicamente bajo la supervisién de un profesional de la construccion
para que se de fiel cumplimiento a los planos previamente aprobados; lo que
responsabilizara al propietario y al profesional de la construccion ante cualquier
eventualidad

copia de cédula y papeleta de votacion actualizada del propietario
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para el permiso de construccion debe adjuntarse el certificado patronal del iess de
conformidad con el art. 147 de la ley de seguridad social

en caso de edificaciones mayores de tres pisos de altura (9.00m) debera adjuntar:
memoria de calculo estructural, datos del suelo, disefio de la estructura y recomendaciones
cuando el disefio contemple una excavacion de mas de 2.50m de profundidad, un estudio
de suelos y memoria del sistema de excavacion con planos y descripcion del proceso
copia del plano de instalaciones eléctricas elaboradas por un ingeniero eléctrico

copia del plano de instalaciones hidrosanitarias elaborado por un ingeniero sanitario
plano de instalaciones de seguridad contra incendio elaborado por un profesional
responsable

Nota: con el contrato notariado el responsable de la construccion (arquitecto, ingeniero o
empresa constructora) debera notificar a la direccion de control territorial si el contrato se
dé por terminado; para eximir la responsabilidad de la construccion y para exigir al

propietario que contrate a un nuevo responsable de la obra. Santo Domingo.gob.ec (s.f)
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3.3 Resultado 4

Objetivo: Desarrollar un estudio financiero que se ajuste a las necesidades del sector
productivo, de manera que pueda generar mayor rentabilidad en las metas a corto, mediano y

largo plazo.

Datos Informativos

Propietario: Santa Mariana Delgado P.

Direccion: Cooperativa Ciudad Nueva, sector 4 — Av. Bomboli y calle Arturo Rodriguez.

Correo: cristpaul97@outlook.com

Dimensiones: Lote de dimensiones 11 m de ancho y 22 de largo (242 metros cuadrados)

3.3.1 Estudio de Factibilidad Financiera

El estudio financiero se convierte en una parte fundamental en cualquier proyecto de inversion. No
importa si se trata de un emprendedor con una idea de negocio, una empresa que quiere crear una
nueva area de negocios o incluso un inversor que esta interesado en poner su dinero en una empresa
con el fin de obtener rentabilidad. (Perez, 2019)

En esta parte del proyecto se evidencia el estudio de factibilidad financiera que permite
analizar las disposiciones econdmicas para llevar a cabo esta investigacion, teniendo en cuenta
que un estudio financiero es el proceso a traves del que se analiza la viabilidad de un proyecto.
Tomando como base los recursos econdmicos que tenemos disponibles y el coste total del
proceso de produccion. Su finalidad es permitirnos ver si el proyecto que nos interesa es viable

en términos de rentabilidad econdmica.
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3.3.2 Estado de Situacion Financiera

Los estados de situacion financiera son documentos contables que informan acerca de la
situacion de la empresa, presentando sus derechos y obligaciones, asi como su capital, los estados
financieros son un reflejo de la actividad de la empresa y por ello son muy importantes. La
informacidn es publica, de tal forma que todas las personas pueden acceder a las cuentas anuales

y ver en qué situacion se encuentra la empresa. Esto facilita la tomar decisiones



Tabla 9. Tabla estado de Situacion Financiera

PROYECTO “CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES”

BALANCE GENERAL

ANO 2021

Descripcion

2021

Activos

Activos Corrientes

Cuentas Bancarias 5,650,00
Caja chica 100,00
Inventarios

Materiales de construccion 13,250,00
Total de Activos Corrientes 19,000,00
Activos Fijos

Terrenos 60,000,00
Total de Activos Fijos 60,000,00
Total de Activos 79,000,00
Pasivos

Pasivos Corrientes

Impuestos por pagar 100,00
Cuentas por pagar 2,500,00
Total de Pasivos Corrientes 2,600,00
Pasivos Fijos

Créditos Bancarios + intereses 15,000,00
Total de Pasivos Fijos 15,000,00
Total de Pasivos 17,600,00
Patrimonio

Capital 57,400,00
Aporte individual 4,000,00
Total de Patrimonio 61,400,00
Total de Pasivo y Patrimonio 79,000,00

Elaborado por: Cristian Alba (Autor)
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El balance general que se muestra en la parte superior de la tabla 4.1 muestra la situacion
financiera al 31 de diciembre del afio 2021, en esta se reflejan las posesiones agrupadas en las
cuentas del activo, es decir que los activos se muestran en su capacidad de convertirse en efectivo
facilmente, y los pasivos estan repartidos en corto y largo plazo, el patrimonio muestra la inversion

inicial que hace parte del estado o balance general contado para gastos y materiales.

3.3.3 Estado de Resultado Integral
El estado de resultados integrales en definicion propia es lo que se denomina como un cuadro
que refleja las pérdidas y ganancias de un negocio muestra el comportamiento en un lapso de

tiempo y su objetivo engloba obtener el resultado final que es la utilidad.
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Tabla 10. Estado de Resultado Integral Proyectado a 5 afios

PROYECTO “CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES”

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
PROYECCION A 5 ANOS

Descripcion Afo 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4 Afo 5
Ingresos Operacionales

Local 1 $2,100,00f $2,310,00| $2,520,00f $2,730,00 $2,940,00
Local 2 $2,040,00| $2,24400 $2,448,00f $2,652,00 $2,856,00
Total de Ingresos $4,140,00| $4,754,00f $4,968,00/ $5,382,00 $5,796,00

Gastos Operacionales

Agua $ 100,00 $ 110,00 $ 120,00 $ 130,00 $ 140,00
Impuestos $ 70,00 $ 77,00 $ 84,00 $91,00 $ 98,00
Utilidad Bruta $3,970,00f $4,567,001 $4,764,00f $5,161,00 $ 5,558,00
Gastos administrativos $ 50,00 $ 55,00 $ 60,00 $ 65,00 $ 70,00
Depreciacion $ 100,00 $ 110,00 $ 120,00 $ 130,00 $ 140,00
Utilidad Operacional $3,820,00| $4,402,00f $4,584,00] $4,966,00 $ 5,348,00
Gastos Financieros $ 681,62 $ 681,62 $681,62| $681,62 $ 681,62
Utilidad Neta $3,138,38| $3,720,38| $3,902,38| $4,284,38 $ 4,666,38

Elaborado por: Cristian Alba (Autor

La tabla 4.2 muestra el estado de pérdidas y ganancias en una proyeccién de 5 afios, en este
informe mostramos resultados anuales que, al 31 de diciembre del fin de cada afo reflejado en la
tabla, luego de restar los gastos tanto de administracion, financieros y de impuestos, la utilidad

neta se refleja desde los $ 3,138,38 y asciende hasta la cantidad de $ 4,666,38
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3.34 Anélisis de las Razones Financieras
Se procede a realizar un breve analisis de razones financieras usando las mas comunes dentro
de una situacion o balance general para tener mas a detalle la situacion actual a la que se hace de

frente para la ejecucion del proyecto.

3.35 Razones de Liquidez
En las razones de liquides se muestra la capacidad en este caso que se tiene para solventar las
deudas a corto y mediano plazo conforme van llegando a su vencimiento, a continuacion,

mostramos la razon circulante.

3.3.6 Razon Circulante
En esta formula se muestra la capacidad que se tiene para cubrir los pasivos circulantes
mediante los activos circulantes, entonces mientras mas alto es el resultado de la razén circulante

quiere decir que tenemos mayor liquidez para solventar.

ACTIVO CIRCULANTE $ 1,000,00

= = 0,05

PASIVO CIRCULANTE $ 18,430,00

De acuerdo al resultado se cuenta con $0,05 de activo circulante para cubrir cada $1 de deuda

a corto plazo.
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3.3.7 Razones de Endeudamiento
Con estos resultados obtenidos del balance general se determina que cantidad de deuda se utiliza
en relacion del total de activos de la situacion actual financiera, también se determina la deuda

proveniente de terceros.

3.3.8 Razdn de Deuda a Activos Totales
En esta razén se permite obtener el porcentaje de financiamiento de la empresa a través de

deudas con terceros.

DEUDA TOTAL $ 36,838,40
= = 0,60

ACTIVOS TOTALES $61,000,00

La siguiente razén determina que el 60% de los activos son financiados a través de deuda
proveniente de fuentes externas, por lo que el financiamiento a través del capital corresponde al

40%

3.3.9 Razones de Rentabilidad
Se aplica el uso de la formula de rentabilidad para determinar el nivel que tenemos en el modelo
financiero en relacion de las ventas o ingresos con las utilidades, lo que nos permite tener otro

analisis para una inversion efectiva.
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Rentabilidad en relacién a los Ingresos

UTILIDAD BRUTA $3,970,00

= = 95,9 %

INGRESOS $4,140,00

Este resultado nos da como interpretacion que tenemos 95,9 % de utilidad bruta por cada dolar

de ingreso que se vaya generando luego de deducir los costos en la tabla de resultados integrales.

3.3.10 Evaluacion Financiera

Para determinar la factibilidad financiera se procede a realizar primero un grafico en donde se
detallen de manera concreta los gastos por meses que se tendra con el objetivo de reflejar y dar por
asentado el valor que se utilizara tanto del patrimonio con el que se cuenta, asi como del crédito
bancario, también se van a utilizar los métodos VAN (valor actual neto), TIR (Taza interna de
retorno) y Periodo de recuperacion de inversion con el objetivo de mostrar un valor en tiempo y

dinero y verificar su viabilidad.
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Tabla 11. Cronograma de Tiempo y Gastos

PROYECTO “CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES”
CRONOGRAMA DETALLADO DE CONSTRUCCION Y GASTOS
ANO 2021

NO

Actividad / tiempo Enero | Febrero | Marzo

2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Limpieza del terreno
con maquinaria

Excavacion para
cisterna de agua con
maquinaria

Instalacién de
tuberias de agua
potable 'y  aguas
servidas

Cocido de estructuras
para columnas 'y
correas subterraneas

Fundicion de
columnas, correas y
bases

Fundicion de cisterna
de agua y suelo

Levantamiento de
paredes y base del
techo

Instalacion de techo,
puertas y ventanas
lanfor

Instalacion de
servicios de luz,
sanitarios y de cocina

10

Enlucida y empastada
de locales
comerciales

11

Pega de ceramica,
emporado y pintado

12

Acabados y entrega.

+ Detalle del valor neto en construccion

Elaborado por: Cristian Alba (Autor)
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3.3.11 Capital disponible a Corto, Mediano y Largo Plazo

De acuerdo al estado financiero actual, la inversion inicial que contaria como capital propio es
de $ 4,000,00 los cuales seran destinados en la primera fase de la construccion de los locales
comerciales, puesto que como segunda fase continuara con el capital para cubrir la inversion, en

este caso sera la entidad bancaria que dara proveeduria del capital para cubrir la inversion faltante.

3.3.12 Flujo de Caja
A continuacion, se muestra el flujo de caja proyectado a 5 afios, como solvencia para un crédito
de $15,000 ademas se detallan los gastos finales y totales para determinar con los posibles

escenarios en cuanto a los flujos de ingreso y salida.



Tabla 12. Tabla Flujo de Caja

PROYECTO “CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES”
FLUJO DE CAJA .
PROYECTADO DE ENERO 01 A DICIEMBRE (5 ANOS)

NOMERE DE CUENTAS | ANO1 AR 2 ARIO 3 ARO 4 ARO 5
Ene-01 a Dic 01 | Ene-02 a Dic 02 | Ene-03 a Dic 03 | Ene-04 a Dic 04 | Ene-05 a Dic 05
SALDO INICIAL - 1,208,38 1,146,76 1,320,14 1,728,52
INGRESOS
ARRIENDOS 1 1,800 1,920 2,040 2,160 2,280
ARRIENDOS 2 1,680 1,800 1,920 2,040 2,160
INGRESO PRESTAMO 15,000 - - - -
APORTE INDIVIDUAL 4,000 - - - -
INGRESOS TOTALES 22,480 4,928,38 5,106,76 5,520,14 6,168,52
DISPONIBLE 22,480 4,928,38 5,106,76 5,520,14 6,168,52
EGRESOS
ADMINISTRATIVOS 2,090 100 105 110 115
IMPUESTOS 2,090 100 105 110 115
OPERATIVOS 2,250 - - - -
SALARIOS MAESTROS 2,250 - - - -
INVERSIONES 13,250 - - - -
S | | | - -
AM O AT 1ON 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000
AMORTIZACION 681,62 681,62 681,62 681,62 681,62
GASTOS TOTAL 21,271,62 3,781,62 3,786,62 3,791,62 3,796,62
SALDO FINAL 1,208,38 1,146,76 1,320,14 1,728,52 2,371,90

Elaborado por: Cristian Alba (Autor)
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3.3.13 Necesidades de Capital de Trabajo.

De acuerdo a la investigacion el capital de trabajo por parte de la entidad bancaria requerido es
de 15,000,00 el cual se lo denomina como crédito a largo plazo, que ayudara a cubrir y ejecutar la
segunda fase de la construccion de los locales comerciales, esto contando con los detalles como
sueldos, compra de materiales de construccién o alquiler de maquinaria pesada, detallado en el
cronograma detallado de construccion y gastos y la tabla de amortizacion Alemana para tener una

fijacion en las cuotas mensuales a pagar.

Tabla 13. Tabla Pagos de Intereses Anuales y Monto Total

PROYECTO “CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES”
PAGOS DE INTERESES ANUALES

ANO 2021
Interés anual Valor a pagar anual
681,62 3,000,00
681,62 3,000,00 Monto con interés
681,62 3,000,00 18,408,10
681,62 3,000,00
681,62 3,000,00
Total a pagar por 60 meses 15.000.00 Interés a pagar
con letras de 250% e 3,408.10

Elaborado por: Cristian Alba (Autor)

Sin embargo se hace énfasis en las metas de inversion a corto, mediano y largo plazo, la cual se
tiene como meta de inversion los 4,000,00 para una inversion de corto plazo, por cuanto se prevé
se consumira en un maximo de 5 dias, y dentro de los 15,000,00 se desglosa la meta de mediano
plazo que seran los gastos ya nombrados como el pago de maestros, compra de material, etc., y
como ultimo la meta a largo plazo es el capital que arrojaran los locales comerciales para solventar
las letras del crédito bancario, se recalca que dentro del capital que cuenta como crédito a largo

plazo se sustentara por seguridad y estrategia un valor del 5% que es guardado como un fondo de
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inversion emergente para cubrir las 3 primeras letras del crédito bancario, que a continuacion se

reflejara en una tabla de amortizacion Alemana.

3.3.14 Valor Actual Neto (VAN)

El aplicar el método VAN como herramienta nos permite ver que tan factible o viable es nuestro

proyecto dependiendo los resultados que se arrojen, segun Gaibor, G. A (2012):

= Siel VAN >0, la inversion debe llevarse a cabo ya que es rentable para la empresa

=  Siel VAN <0, la inversion no debe llevarse a cabo, porque no es rentable para la empresa.

= Siel VAN =0, es igual que la inversion se realice 0 no ya que no modifica el patrimonio de la
empresa.

Siguiendo las pautas de esta investigacion sera factible que aplicando el VAN nos dé como
resultado un valor positivo, puesto que si la respuesta es contraria no sera factible ejecutar el

proyecto.

Tabla 14. Calculo de VAN

PROYECTO “CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES”
CALCULO DE VALOR ACTUAL NETO
ANO 2021

Célculo de VAN

Indicadores financieros

Tasa de descuento 8,95 %

Periodos 5

Elaborado por: Cristian Alba (Autor)
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F1 F2 F3 F4 F5
VAN = -FO + —-=-=mm oo T — T —— T ——— T —
(1+d)™1 (1+d)"2 (1+d)"3 (1+d)™4 (1+d)"5
d=895%
313838  3,720,38  3,902,38 4,284,38 4,666,38
V7N N300 o — TR - S — T ——

(1+0,0895)"1 (1+0,0895)"2 (1+0,0895)73 (1+0,0895)"4  (1+0,0895)"5

VAN =-15,000 + 2,880,57 + 3,134,24 + 3,017,50 + 3,040,74 + 3,039,79

VAN = 112,84
Tabla 15. Tabla Calculo de VAN / Flujo Neto
F F1 F2 F3 F4 F5 Inversion
Inicial
Flujo Neto 3,138,38 | 3,720,38 | 3,902,38 | 4,284,38 | 4,666,38 -15,000
VAN 2,880,57 | 3,134,24 | 3,017,50 | 3,040,74 | 3,039,79 -15,000
VAN = 112,84

Elaborado por: Cristian Alba (Autor)
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Cuando tenemos el valor de VAN se procede con el respectivo andlisis del mismo, como se
puede observar el valor obtenido es positivo, y segun las reglas de interpretacion de resultados,
cuando un resultado no da negativo ni igual, en este caso positivo, significa que el proyecto es
rentable para la implementacion, entonces se podra concluir con el proyecto que consiste en

“Elaborar un modelo financiero para la construccion de locales comerciales”.

3.3.15 Tasa Interna de Retorno (TIR)

En su tesis Gaibor, G. A (2012) expresa que TIR:

Es aquella tasa en la cual el VAN es igual a cero. Es la tasa de rentabilidad del proyecto comparando los
flujos de fondos con la inversion que se requiere. Es aquel tipo de descuento que hace cero el VAN de una
inversion, es decir, y siendo “r” la tasa interna de retorno: Es la rentabilidad obtenida sobre el capital
mientras esté invertido, segun este criterio la decision de inversion se apoya en el siguiente razonamiento:

= SilaTIR>d, lainversion puede realizarse porque la rentabilidad que nos ofrece el proyecto
es mayor que la que nos ofrece el mercado.

=  SilaTIR <d, no interesa llevar a cabo la inversién porque la rentabilidad que nos ofrece
el proyecto es menor que la que nos ofrece el mercado.

» SilaTIR =d, lasituacion es de indiferencia. Segun este criterio, seria preferible aquella
inversion con un mayor TIR.

En continuidad con el argumento del autor, se aplica TIR con la finalidad de obtener un
resultado rentable si fuera el caso, contando con el periodo de tiempo determinado, en el caso de
este proyecto, establecido para 5 afios, con respecto a la tasa de descuento se mantiene el mismo

valor que se usa para el calculo de VAN (8,95%).
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F F1 F2 F3 F4 F5 Inversion

Inicial

Flujo Neto 3,138,38 | 3,720,38 | 3,902,38 | 4,284,38 | 4,666,38 -15,000
VAN 2,880,57 | 3,134,24 | 3,017,50 | 3,040,74 | 3,039,79 -15,000

Célculo de VAN

Indicadores Financieros

Tasa de descuento 8,95 %

Periodos 5

Tabla 16. Tabla calculode TIR

PROYECTO “CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES”
TAZA INTERNA DE RETORNO
ANO 2021
Periodo Flujo de fondos
0 -15,000
1 3,138,38
2 3,720,38
3 3,902,38
4 4,284,38
5 4,666,38
TIR 9,22%

Elaborado por: Cristian Alba (Autor
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Se ha calculado el TIR, se escogen los valores del Flujo Neto seleccionado de los valores
proyectados de (0 a 5 afios), de esta manera determinamos que el valor de TIR para el proyecto es

de 9,22 % con respecto a la tasa de descuento del 8,95%.

Entonces se argumenta en el presente analisis que el valor de TIR obtenido y de acuerdo al
criterio de interpretacion de resultados en base a esta formula es que si el valor de TIR es mayor a
la Tasa de Descuento significa que la elaboracion del modelo financiero para la construccion de

locales comerciales es viable y factible.
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En este capitulo mostramos mediante el célculo de periodo de recuperacion de inversion la

ltima fase de la gestion administrativa y financiera, y evidenciamos que el resultado tendra

relacion con los métodos aplicados en el tercer capitulo, considerando el periodo de recuperacion

de la inversion y se muestran los resultados:

4.1 Calculo de Periodo de Recuperacion de la Inversién

Posterior a la revision de los indicadores aplicados en el capitulo namero 111 se ha evidenciado

un periodo de recuperacién como se proyecta en la siguiente tabla.

Tabla 17. Tabla Calculo de Periodo de Recuperacion de la Inversién

PROYECTO “CONSTRUCCION DE LOCALES COMERCIALES”
PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION
ANO 2021

Periodos Flujo de Fondos VAN Anual | Periodo de Recuperacion
0 -15,000,00 0 -15,000,00
1 3,138,38 2,880,57 -12,119,43
2 3,720,38 3,134,24 -8,985,19
3 3,902,28 3,017,50 -5,967,69
4 4,284,38 3,040,74 -2,926,95
5 4,666,38 3,039,79 112,84,00
Afo de Recuperacion 4
Mes de Recuperacion 59,85*

Periodo de Recuperacion 4 afos y 11 meses

Elaborado por: Cristian Alba (Autor
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Formula:

(*2,880,57 + 3,134,24 = 6,014,81 / 24 = 250.62 15,000,00 / 250,62 = 59,85)

Cuando aplicamos la formula en cuadro y numérica del periodo de recuperacion de la inversion,
se determina que en 59,85 meses se recupera la inversion hecha, es decir en 4 afios y 11 meses
convertidos a tiempos, es el tiempo que transcurrird para solventar la deuda y generar liquidez

neta.

4.2 Respuesta a la pregunta

Si englobamos las respuestas, determinamos que el proyecto es factible, pues después de estas
fechas el inversionista recopilara ganancias que genere en este caso la construccién de locales
comerciales mediante el uso del modelo financiero genera todos los resultados expuestos en
capitulo 11y IV, gracias al calculo de Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna Bruta (TIR) y

del periodo de recuperacion de inversién, se da respuesta a la pregunta global.

¢ Es este modelo financiero determina si la construccion de locales comerciales es factible?

La respuesta es si, y se llega a la conclusion de que el proyecto es factible, pues al articular los
tres resultados se evidencia que los tres factores favorecen al emprendedor por que le proporciona
beneficios en el mediano plazo, hablando de indicadores de evaluacion de proyectos, como de
indicadores financieros, y por ultimo se conoce que el proyecto sera solventado en 4 afios y 11
meses y a partir de esa fecha se generara ganancias netas, y la deuda con el banco sera cubierta en

su totalidad.
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Tabla 18. Tabla Respuesta de Métodos Financieros

VAN 112,84
TIR 9,22 %
PRI 59,85

Elaborado por: Cristian Alba (Autor

En la tabla 18 se puede evidenciar el resultado de los indicadores para la evaluacion de
proyectos, los mismo que determinan un valor actual neto (VAN) de 112,84 valor positivo que
indica la factibilidad de ejecutar el proyecto, una tasa interna de retorno (TIR) de 9,22 %, identifica
el nivel de retorno de la inversion y la disponibilidad de recursos para cubrir las necesidades, por
ultimo da a conocer el periodo de recuperacién de la inversion (PRI) por un valor de 59,85, que

transformado a tiempos nos determina que se recupera la inversién en 4 afios y 11 meses.
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CAPITULO V

Conclusiones

= Mediante el estudio de mercado realizado, se identificd en los moradores un alto nivel de
demanda para la construccion de locales comerciales en la zona, por la afluencia de inversionistas
y de personas que visitan el lugar por turismo, la clientela siempre es variada, puesto que por la
zona atraviesa la avenida Bomboli, esta se compone de 2 carriles de transito y conecta con la via
Chone y avenida los Colonos, siendo estas de gran circulacion vehicular.

= Mediante la aplicacion de andlisis FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y
Amenazas) se determind un bajo riesgo en la construccion de los locales comerciales, tanto las
fortalezas como las oportunidades tienen mayor peso ante las debilidades y amenazas, los factores
internos como externos dan por conveniente la implementacion, puesto que a favor se cuenta con
grandes dimensiones para la construccion, la ubicacion de una zona comercial que es altamente

transitada ademas de la constante demanda de nuevos inversores para nuevos emprendimientos.

= Se determind que, los requerimientos técnicos y legales son de prioridad para llevar a cabo
la construccidn de los locales, todos los permisos tanto privados como gubernamentales dan como
autorizado la construccion de locales en la zona Bomboli, dando por satisfecha la demanda

identificada en el estudio de mercado.
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= Se realizé el estudio financiero, considerando en primer lugar el andlisis financiero que se
realiza aplicando tanto balance general como flujo de caja, se muestran las situaciones en beneficio
y las obligaciones que tenemos con la entidad bancaria y entidades gubernamentales, ademas con
los indicadores se concluye que el proyecto tiene solvencia, es rentable y va a generar liquidez en
el mediano plazo, se finaliza con las herramientas de evaluacion de proyectos VAN, TIR y periodo
de recuperacion, estas formulas orientadas a la proyeccién de resultados para la toma de decisiones
y nos reflejan resultados favorables, tanto de liquidez como de recuperacion de inversion, dando

por finalizado que este proyecto es viable y factible para su ejecucion.
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Recomendaciones

=  Se recomienda motivar a los moradores de la zona, al emprendimiento de nuevos negocios
con la finalidad de aumentar la economia local, de generar nuevas fuentes de trabajo, y actividades
que permitan el desarrollo del sector sin la necesidad de recurrir a inversionistas externos que han
identificado una oportunidad de negocio en el Bomboli.

= Se recomienda a los comerciantes y emprendedores de la zona, apoyar sus actividades
econdmicas en coordinacion con el UPC barrial para los constantes monitoreos del sector,
fortaleciendo la seguridad, dado el incremento de actividades delictivas que limitan el desarrollo
de la localidad.

= Motivar a las autoridades de la provincia de Santo Domingo de los Tsachilas, a reducir los
procesos burocraticos para que los pequefios emprendedores gocen del privilegio de realizar sus
actividades de una manera oportuna sin retrasos en los tramites de caracter administrativo.

=  Se recomienda trabajar con indicadores financieros que permiten conocer la situacion real
que atraviesa un emprendimiento, ademas vincular con los ratios de liquides y endeudamiento,
para determinar el comportamiento y cumplimento de los objetivos y saber de manera temprana

que el proyecto es factible.
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Anexos
Anexos 1. Proyeccion en 3 D locales comerciales.

{

/

M
W
fh
i

(1}
)

::...

....‘..:
)

|
h
iht
i
\5.%1

i

)

)
....‘.‘

W

<=
=

—
————

==
e~

—
.

—

-

~
—
o —

S
e
"

—
"

I

—
e ——

o

"

I
il
L

|
!
i

)

j

I

‘
|

:
|
|

|

)

f

- ~
A ss

X
.a.

f
)

I

)

y

il

y
..\.
Wy

il

)

/
|

il

)
il

)

,:

!

i)

)
)

\

I

!
.

\

!

|

i

[

il

|
y/
y

i

iy

Elaborado por: Autor
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Anexos 2. Proyeccion plano 2 D locales comerciales.

Elaborado por: Autor



Anexos 3. Ubicacidn geografica locales comerciales.
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Anexos 4. Formulario de aprobacion de planos y permisos de construccion.

”’ GAD MUNICIPAL n..’".‘
DOMINGO ¥
Donde 1o priris ss andurntrs \/
DIRECCION DE PLANIFSCACION
VALOR FORMULARIO UNICO (3en 1) Ne 010048
m SOLICITUD DE APROBACION DE PLANOS ARQUITECTONICOS.
ESTRUCTURALES ¥ PERMISO DE CONSTRUCCION
Samo Domingo d¢ e Cobormbors, de O
Seior
DIRECTOR DE PLANIFICACION
Prosente.-
Yo solicito b agrobacion

de planos: ARQUITECTONICOS | | ESTRUCTURALES| |

pra la cenificacion del proyecio adjumo,

S¢ oncucnira b ada en
¢ Clave caastral:
* Coop., Uk, Lot Barrso:

y PERMISO DE CONSTRUCCION| |

Fiona del Direchor Téeneo Fiema Sel Constructor

ESTRUCTURALES Y PERMISO DE CONSTRUCCION

* Lote No.: Manzaw:

* Calde: e — W N e = J B

= Frente pnscipal M Toadao w

o Arcade m*

*  Arca de comstracuitn on plasta bajn w

* Arca de comsumecitn om plantas altas 5 m'

¢ Amuitccio proy _Registro profesional —

*  Ingeniero calculista Regisaro profesional

« Diroctoe tcmico Registro peofestonsl

+ Constroc Registropeofessomal
Fiema el Propéciario Firma del Cakculisa Firwm ded Pruyectista

| !

N¢ _010048

SOLICITUD DE APROBACION DE PLANOS ARQUITECTONICOS,
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GAD. MUNICIPAL DE SANTO DOMINGO

DIRECCION DE PLANIFICACION
APROBACION DE PLANOS
Sareo Domings & ke Cokesdos Inforeec No.
N dul progictanio:
Informs e Bnca de Bilwica No = Fecha:
Coop,, Uty Lote., Barms T
Callz: . Iserseceiin
U wer sevisaidos los phanos & b comatrsociin o realirso bag Is resporcataiadad del:
Anjuisecio —
Ingesicyo:
Se conede 12 APROBACION de
o PMlanos inguiteciOminos: [ ] Revisadoporarg: 0 Feea
» Planos estroctorslies: | | Revisado por bag Fuem:
Jefe & Conrol Urbas

Obecavacionss: il N

PERMISO DE CONSTRUCCION

Complidhon com b serussson ¥ documermmos cxigides, s concale ¢f PERMISO DI CONSTRUCCION paea coniinsie <f
Prowocto bago In responsatilidad de

Dheector Técnico Any, / Ing : _ Reg. puof
Deector Téanico Ang, / Ing - Reg. juol: —
Constraotr A, | Ing.: o Rep.gool:
D comformidiad con ba plindicaciin sequitechini § estrctiral sprobada.
o vac lones:
Jele de Canrol Uibano

B Coastructe y Dirsctir Téomion sern solidarments respomabdes con ¢l Propictano por ol incumplimionio de planas
apruluios y sovka sancionados por of Comiseno de Comireociones.

e permies Howo salides de cuaten afios.

Eo croo do infraccitn debod smetkeowe o lis sanciones goo comempla < Cldign Musscipal de Urlunisime,
Coetracciones y Ovnano.

B penmivo o oastesepls tilo kegal algwio que perpdigee o serocios,

S¢ revocurd la aprotacion de planis y permisi Jo comstinecciin s s camprobare la prescutichia do documenios fidkos.
abernciin ¢ mfoemaciin omdoes,

Fuente: GAD Municipal de Santo Domingo
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Anexos 5. Formulario de contrato de obra con maestro albaiiil.

De wna parte, DON....o.... yor e edad, con domiclio en
.................. calle ... n®.._ oy prosisto del DN R ¥ e
[E TR T mayor de edad, con  domecilio
[ T - | - T N W piCEn
el DML AR e -

INTERVIENEN

El primero £n su propic nambre y derecho. El segundo, en nombre y representac dn de
la mercantil ... , coomo admindsirador de a misma en virbud de Esoritura
der Constituckin de la Sociedad de fecha._otorgada ante el Notarko.., bajo el n®_..de su
Ambas partes & reconoosn capacedad begal suficiente para
sescribie o presente CONTRATD DE EIECUCKIN DE DEAAS DE REFOAMA COM
SURMINISTRD DE MAND DE DERA ¥ MATERIALES, a curyo fim pactan |as sigubsnbes

ESTIPFULACIDINES

b= DO o , ENCARGA la ejscucksn de la obra consistentes en ks
obwras de rehabi itacidn y neforma guee se especifican en o proyecto que se adjunta con
ol preserie condrabo, a la Sockedad oL ., represendada en
eske acko por Do e que se COMFROMETE 2
efectuar la abra encargada, en ¢l plaao prevista y oon Bs demds condicl ones que &
estipulan em este documento. L obras encarngacas =& realimcin  siguiendo
esirictamente ks especificaciones contenidas en o doosmenio, sin gue pueda el
CONTRATIETA realizar ningdn tipo de modificacidn sin permiso por escrito de LA
FROPIEDAD.

Il.- Flazo die ejecuckdn: Se acuerda por ambas partes, que o plazo de sjecudtn de L
ocbra encargada, se realizard en un plaio de ... desde la fecha de la finma,
salva casos de fuerza mayor. 51 llegar la fecha de la entrega de la obra, sin gee &5t oo
hashiere finalizado, ambas partes acuerdan qQue §a emnpresa CONTRATISTA deberd
indemnizar 3 la PROFPIEDAD @&n B cantidad e ... pisrcs por cada dia de
demiora.

liL.- Predo: El precio de ka realizacidn de L obra encargada, asciende a la cantidad de
.................. _eunas, mas el VA cormes pondiente.

.- Certificaciones: Con una antefacidn de dias a los placos previshos para cada
pagD, |la CONTRATISTA deberd emitir el correspondiente Certificado de obra, expedida




Anexos 6. Solicitud de Crédito Bancario
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Anexos 7. Tabla de Amortizacion
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PICHINCHA
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Fuente: Banco Pichincha
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Anexos 8. Tab

la de Amortizacion expresada en meses
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Pasos para obdenar un crédiio:
1. Apdrquese a i agencia ms oercana.
2 Recopls bs requisiios solbcados y dinjalcs al Cdoal de Megooios
3. Uz v analrada su imlomaciin Se ke comunioard o resdimdo.

Fuente: Banco Pichincha
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Anexos 9. Encuesta aplicada a los moradores

Fuente: Autor

mmamuumummm
W LA COOPERATIVA mmmmmm.um

v mmmmwnmumsmnmummm
v MMTMMMAMAWWMWAM
v me‘/‘mo&mmmuw;\

INFORMACION DE MORADORES CERCANOS

L QUE TIEMPO LLEVA RESIIENDO BN LA COOP, "OLIDAD NUEVA™
0 1.12mess
0 2-wakos
2 10-Amas ARCs
1. CREE USTED QUE EL COMERCIO AUMENTA £N LA COOP. CONFORME PASAN LOS AROS
Qs 0 xo
3. ESTARIA DISPUESTO A EMPRENDER UN NESOOIO DE PRODUCTOS O SERVICIOS
09 awm [ YA TENGD UN NEGOOKD
4 QUETIPO DF NEGOOIO EMPRENDERIA £ UN LOCAL COMERCIAL
Bl TIENDA DE MRIMERAS NECESIDACES
0 Faamaca
O PANADERIA
O creen
0 OmRo: dCcuhL?
S, CUAL ES LA CANTIOAD QU ESTARLA DISPUESTO A PAGAR POR UN LOCAL COMERCIL
9 $100-51% 0 $2350.5200 s$200
6 QUE CARACTERISTICAS BUSCA USTED EN U LOCAL
0 ACABADOCS D PRIMEAA Y ESPADCS GRAMDES
0O ESPACIOS GRANDES ¥ SEGURIDAD
U SEGURIDAD Y LUGAR ESTRATEGICO
7. PIENSA USTED QUE EL AUMENTO DE LOCALES COMERDALES £5 FACTIBLE PARA LA ZOMA

ds D w0
£ A FIRMADO UN CONTRATO SOBAE LAS NORMAS OFL ARRENDATARIO ¥ ARRENDADOR
os @ %o O NOSEQUEES



