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RESUMEN

Este estudio centr6 su atencion en la evaluacion de la factibilidad de crear una
empresa dedicada a la actividad de Coworking, como una alternativa de aporte a la
generacion, crecimiento y fortalecimiento de emprendedores y trabajadores
independientes en la ciudad de Quito. Para esto, se llevo a cabo una investigacion
de tipo descriptiva, cuali-cuantitativa y transversal, mediante la modalidad de
investigacion de mercado. Se establecido una demanda no satisfecha aproximada
de 518.622 trabajadores independientes, de la cual se cubrir4 entre el 0,3% vy el
0,4% en un periodo de ejecucion del negocio de 5 afios. Mediante al andlisis de
localizacion se estimd que el mejor sitio para ubicar el proyecto es el centro norte,
en el sector de la Mariscal. En el &mbito organizacional el proyecto requiere un
equipo de trabajo compuesto por el gerente general, contador externo, asistentes
de atencién al cliente, asesor juridico, asesor técnico-administrativo y personal
auxiliar para limpieza, conserjeria y mensajeria. En el ambito financiero se estimé
una inversion de USD 58,475.88, de la que un 55% sera aportada por los
inversionistas. Luego de estimar los resultados futuros, se obtuvo un VAN de USD
48,218.45 y una TIR de 53,6%, cifras que confirmaron la factibilidad de aplicar el

proyecto.

Palabras clave: Coworking, Plan de negocios, Factibilidad, Estudio de mercado,

Estudio técnico



ABSTRACT

This study focused its attention on the evaluation of the feasibility of creating a
company dedicated to the activity of Coworking, as an alternative contribution to the
generation, growth and development of prisoners and independent workers in the
city of Quito. For this, a descriptive, qualitative-quantitative and cross-sectional
investigation was carried out through the market study modality. It was established
that he was not satisfied with some 518,622 independent workers, from which 0.3%
to 0.4% will be covered in the first 5 years of business execution. Using the location
analysis, it is estimated that the best place to locate the project is the north center,
in the Mariscal sector. In the organizational field, the project requires a work team
composed of the general manager, external accountant, customer service
assistants, legal advisor, technical-administrative advisor and auxiliary cleaning,
concierge and messenger personnel. In financial terms, a reversal of USD 56,475.88
is estimated, of which investors will make 55%. After estimating future results, they
obtained a Net Present Value of USD 48,218.45 and an Internal Rate of Return of
53.6%, figures that confirmed the feasibility of applying the project.

Keywords: Coworking, Business plan, Feasibility, Market study, Technical study
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CAPITULO L.
INTRODUCCION

El ser humano siempre ha tenido una fuerte tendencia social, es asi que desde sus inicios se
ha juntado en grupos de convivencia y trabajo. De hecho, cada vez mas se observa en la
economia actual casos de interacciones humanas con objetivos laborales y de negocios. Esto
ha sido posible gracias a los avances en el campo de las tecnologias de la informacion y la
comunicacion, que han incrementado la productividad laboral. Hoy en dia una persona, es
capaz de comunicarse y coordinar actividades en distintos sitios, ciudades o paises, desde un
computador o teléfono celular conectado a la red, lo que afios atrds hubiera requerido de

altos recursos para movilizacion y comunicacion.

Estos cambios tecnoldgicos han generado una evolucion en la forma cotidiana de trabajo de
algunas personas, es asi que desde hace algunos afios funcionan espacios colaborativos, en
los interactlan de manera fisica y/o laboral personas independientes y emprendedores. De
acuerdo con Pérez (2014) el “Coworking” se venia acercando a su forma actual, hasta que
en California, Estados Unidos, se abri6 en el afio 2005 un espacio de trabajo cooperativo. En
el afio 2007 se popularizo en varios paises de Europa. Esta practica es cada vez mas utilizada
por trabajadores independientes y de multiples campos de trabajo, para llevar a cabo su oficio

en el mismo espacio fisico.

Esta tendencia laboral también es el resultado de la disminucion de plazas de empleo en
grandes empresas, las cuales buscan contar con plantillas reducidas y externalizan algunas
actividades de apoyo. Hoy en dia se puede encontrar a personas trabajando desde un sitio
fisico, con clientes en diferentes ciudades y paises. De esta manera pequefios equipos de
profesionales pueden competir con grandes compafiias gracias a la tecnologia. Por estos
cambios, y por las necesidades de las nuevas microempresas y emprendedores solitarios, se
gener0 una expansion del concepto de coworking, el cual responde a una necesidad no

cubierta hasta hace pocos afios por el mercado.

Si bien muchas personas trabajan desde su hogar conectados por medio de la Internet,

(homeworking), el Coworking presenta una infraestructura méas adecuada, pues dispone de



una infraestructura equipada para negociar con el cliente, es decir, un lugar que permite
separar el trabajo del contexto personal. Asi también esta modalidad innovadora constituye
un lugar donde el profesional pueda relacionarse con otros que aporten directa o

indirectamente a su proyecto de emprendimiento.

Adicionalmente, el factor econémico es esencial clave en el éxito actual de las empresas.
Ante tanta competencia, y bajo los efectos nocivos de una crisis econdémica internacional, la
busqueda de ahorro y de eficiencia de costos se ha vuelto primordial. Esto, unido a la sinergia
profesional, aporta al éxito de emprendedores y de trabajadores independientes en cualquier
parte del mundo segun Jarne (2016).

Para entender la oportunidad del Coworking como negocio de tendencia actual, se reviso
que, desde su aparicién, esta modalidad ha tenido un crecimiento importante en varios paises
del mundo, por sus caracteristicas y beneficios para los trabajadores colaborativos. De
acuerdo con Pérez (2014) en octubre de 2012 se proyectaba un crecimiento de espacios de
2.000 a mas de 12.000 en 2018; sin embargo, la encuesta de Coworking Global de 2017 de
la empresa Deskmag, estima que para fines de 2017 existian 13800 espacios de coworking
a nivel mundial. El promedio de crecimiento de usuarios de estos espacios fue de
aproximadamente 68% anual durante el periodo 2014 - 2017. El 74% de los “Coworkers”
estiman permanecer en su espacio de Coworking como minimo un afio, ya que toman esta
modalidad como beneficiosa para su desarrollo personal y profesional. Esta encuesta Global
de Coworking estima que para el 2018 el 67% de los actuales espacios de Coworking planeen
Ilevar a cabo algun tipo de expansion, bien sea ampliar el espacio actual, mudarse a uno mas

grande o abrir otra sede. (Deskmag, 2017).

De acuerdo con Terceros (2016) en la ciudad de Quito existian un total de 33 espacios de
Coworking en la capital al afio 2016, de los cuales un 60% se enfocan principalmente en el
mercado tecnoldgico y los demas estan dispersos entre rubros varios como Disefio,

Audiovisuales, Marketing y Finanzas.

En Ecuador existen cada vez mas emprendedores de proyectos y negocios nuevos, es asi
que, de acuerdo con datos del GEM, el pais incremento de 15,8% en 2009 hasta el 31,8% en
2016, en cuanto a su indicador de Actividad Emprendedora Temprana (TEA) (VISTAZO,
2017). Ademas, segun datos del informe ejecutivo de la GEM para 2017-2018, Ecuador



muestra el potencial para que la mitad de la poblacion inicie un proyecto de emprendimiento
hasta 2020 (GEM, 2017, pag. 97).

A esto debe sumarse el hecho de que cada vez habrd en el mundo mas trabajadores
independientes. Segln Stephane Kasriel, director de la plataforma global para profesionales
independientes, la tendencia es que en 10 afios cambie totalmente el mercado laboral, porque

“la gente quiere libertad y flexibilidad, quieren ser los duefos de su destino” (Chacén, 2018).

Estos datos muestran una clara tendencia del crecimiento de nuevos negocios y servicios de
profesionales independientes que requieren de espacios para iniciar sus labores, por lo que
se denota una oportunidad importante para que existan mas opciones de Coworking en la
ciudad de Quito, debido a que los espacios colaborativos constituyen una manera idénea de

iniciar un proyecto con bajos costos y contando con una infraestructura completa.

1.1 Determinacion de la problematica

Dada la tendencia del Coworking en la ciudad de Quito, se torna oportuno el plantear
opciones que sean una competencia para las actuales, y de esta manera permitan mejorar los
precios del mercado local, ofertando los servicios basicos que la mayoria de emprendedores
y trabajadores independientes requieren para empezar, o para su cotidiano desenvolvimiento

laboral.

Es importante comprender que el desarrollo de la modalidad de coworking en el ultimo
lustro, ha impulsado la apertura de un gran nimero de espacios arrendados que ofrecen las
comodidades de una oficina, a un costo bajo, sin embargo, existen tambien alternativas no
enfocadas netamente al lucro, sino también con un sentido social que tiende a beneficiar a
los emprendedores de la comunidad. De esta forma estos espacios se tornan en incubadoras

de negocios, promoviendo la innovacion y el desarrollo social y laboral.

En ese sentido, la presente propuesta pretende afiadir una opcién al mercado de Coworking
actual de Quito, para abastecer a la creciente demanda de espacios colaborativos para los
profesionales jovenes independientes, asi como también para los emprendedores que tengan

la necesidad de iniciar con sus servicios optimizando costos por infraestructura. La propuesta



considerara ingresar al mercado de los actuales competidores con estrategias adecuadas entre
las que se encuentran precios accesibles, pero también de brindar los servicios que se acoplen

a las necesidades del mercado potencial identificado de manera adecuada.

1.2 Formulacion del Problema

La formulacion de la problematica se resume en la siguiente pregunta:

e ;Esfactible la creacion de una empresa dedicada a ofrecer espacios de coworking a
emprendedores y trabajadores independientes en la ciudad de Quito en el afio 2019?

A su vez, se sistematiza esta interrogante en las siguientes formulaciones:
e (Cudl es la demanda de mercado y las preferencias del cliente que la empresa puede
abarcar tomando en cuenta la demanda y la oferta actual?
e (Cudles son los aspectos técnicos requeridos para el funcionamiento de este
proyecto?
e ;Como deberia estructurarse organizacionalmente una empresa de coworking?

e (Cudl es la factibilidad y rentabilidad financiera del proyecto?

1.3 Justificacion tedrica

El Coworking esta tomando fuerza a nivel mundial y también local. Por esto, el presente
estudio se concentrara en verificar qué caracteristicas debe considerar un negocio de esta
indole, para proveer un servicio de calidad a su mercado objetivo, generando rentabilidad
para sus inversionistas, y aportando a la creacion y fortalecimiento de mas emprendimientos,

y trabajadores independientes en la ciudad capital.

Al abordar este tema el estudio revisard con mayor profundidad los beneficios del
Coworking, su acoplamiento real a las necesidades de la sociedad laboral quitefia, y servira
como referente para futuras investigaciones sobre modalidades de trabajo que aporten al
inicio de emprendimientos. Ademas, el estudio constituira un referente académico para

futuras investigaciones que aborden el coworking en la ciudad de Quito.



1.4 Justificacion préctica

Ademaés de efectuarse el estudio del mercado de trabajadores independientes en Quito, se
analizard la manera en la que este planteamiento puede satisfacer las necesidades de
emprendedores y trabajadores independientes locales, ofreciendo los servicios basicos de
infraestructura, asi como otros que se identifiquen en la investigacion de campo, a precios

accesibles para ingresar al mercado, pero también para generar la rentabilidad del negocio.

Finalmente, el estudio se centrara en el aporte que puede brindarse a los emprendedores y
trabajadores independientes, como soporte para su inicio y/o fortalecimiento, y de esta

manera contribuir con el desarrollo local de la urbe, y por tanto en la economia del pais.

Los beneficiarios de este proyecto seran los emprendedores que contaran con un espacio de
trabajo equipado con una inversion minima. Se promueve con esto diversas formas de

desarrollo laboral y crecimiento empresarial.

1.50ODbjetivos

1.5.1 Objetivo general

e Evaluar la factibilidad de crear una empresa dedicada a la actividad de Coworking,
como una alternativa de aporte a la generacién, crecimiento y fortalecimiento de

emprendedores y trabajadores independientes de la ciudad de Quito en el afio 2019.

1.5.2 Objetivos Especificos

e Determinar el volumen de mercado y las preferencias del cliente que la empresa

puede abarcar mediante una investigacion de mercado.

e Establecer los elementos, recursos y procesos necesarios para el funcionamiento del

proyecto mediante un estudio técnico y organizacional.



e Determinar la factibilidad y rentabilidad del negocio a través de un estudio

econdmico y una evaluacion financiera.



CAPITULO II.
MARCO TEORICO REFERENCIAL

2.1 Marco conceptual

Coworking: Término inglés que se puede traducir como ‘co-trabajo’, e “implica compartir
el mismo lugar de trabajo por parte de diferentes trabajadores individuales y/o pertenecientes

a organizaciones diversas” (Mella, Nufiez, & Moreno, 2016, pag. 135).

Coworker: Se entiende por coworker (se puede traducir como colaborador) a toda persona,
sea emprendedor o profesional, que labora bajo el modelo de coworking. (Schuermann,
2014)

Emprendimiento: Se entiende como “un proceso dinamico de vision, cambio y creacion, el
cudl debe ir acompafiado de una alta dosis de pasion y energia, para crear e implementar

nuevas ideas y soluciones” (Parra, Rubio, & Ldpez, 2017, pag. 25).

Freelancer: Quien ejerce una actividad econdmica en modalidad de freelance. El freelance
se refiere “al trabajo que realizan personas sin tener contacto ni vinculo directo con la

empresa” (Lerea, 2015, pag. 244).

Homeworking: Se refiere a ejercer una actividad econémica desde el propio hogar.

Marketing: Segun Tabra y Lavanda (2005) es “la técnica de gestion empresarial a través de
la cual al empresa pretende ofrecer un beneficio, aprovechando las oportunidades que

ofrecen los mercados y haciendo frente a la competencia” (2005, pag. 139).

Mercado objetivo: Se refiere al “mercado potencial de consumidores o usuarios definido
para un area geografica, segmento de edad, comunidad, producto o servicio en base a dalos
demogréficos, de ingresos, actividad economica (nivel Macro) y analisis del contexto social

y comunitario (nivel Mega)” (Bernardez, 2008, pag. 392).



Tasa interna de retorno: Para Mondino y Pendas (2007) la Tasa interna de Retorno, o TIR,
“sera la tasa de descuento, que iguala el valor actual de los flujos de dinero con signo
negativo (salidas de caja) con el valor actual de los flujos de dinero con signo positivo

(entradas de caja)”.

Tasa minima aceptable: Gonzalez (2017) sefiala que la esta tasa refleja el costo de
oportunidad, es decir, resume “la rentabilidad a la que se renuncia al invertir en el proyecto

en lugar de invertir en titulos”.

Valor actual neto: Se trata del monto resultante de “la diferencia entre ¢l valor actualizado
de los flujos de beneficio y el valor, también actualizado, de las inversiones y otros egresos

de efectivo” (Jiménez, Espinoza, & Fonseca, 2007, pag. 81).

2.2 Bases tedricas

2.2.1 EI Coworking

El coworking, término proveniente del inglés que puede traducirse como trabajo
colaborativo, consiste en una modalidad de trabajo en la cual cada individuo, de forma
independiente laboralmente, comparte un espacio comun, sus recursos y servicios basicos
(agua, teléfono, internet, e inclusive servicios de back office) con otros individuos. Esto
permite que emprendedores y profesionales puedan impulsar negocios con una inversion
minima pues se trata de espacios arrendados en los que los costos y gastos son cubiertos por

todos los contratantes.

Gutiérrez y Freire (2013) lo definen como una manera innovadora de laborar que facilita a
distintos trabajadores, cada uno independiente y de areas multidisciplinarias, compartir una
oficina o espacio de trabajo en el que prima un ambiente informal. En esto radica gran parte
del valor del coworking segun los autores, pues esta estructura ayuda a promover
colaboraciones entre profesionales, intercambiar experiencias o desarrollar proyectos

colectivos.



Para Kshetri (2018) el coworking consiste en “una comunidad de individuos con
pensamientos similar que trabajan juntos en el mismo espacio para colaborar y crecer”, y
sefiala ademas que este tipo de modalidad permite a quienes acuden, contar con un escritorio
para laborar e inclusive una oficina de uso exclusivo. Estos espacios se rentan segun las

necesidades de cada emprendedor y profesional.

2.2.1.1 Caracteristicas del coworking

Segun Mella, Nufiez, & Moreno (2016, pag. 135) la modalidad de coworking se caracteriza
por que se implementan espacios de trabajo en los que diferentes trabajadores independientes
o0 de diversas organizaciones trabajan juntos aunque cada uno enfocado en su propia labor.
De acuerdo con estos autores este tipo de servicio es una evolucién de los denominados

“cibercafés” (lugares donde se alquila servicio de internet y se ofrece servicio de cafeteria).

Las ventajas de este servicio es que los trabajadores independientes pueden manejarse de
forma flexible con ordenadores portatiles, e inclusive trasladandose a diversas localidades
sin ver afectado su labor, pues “el caracter flexible y practico de este tipo de espacios permite
establecer un lugar permanente de trabajo, sin ataduras asociadas a contratos por servicios y
suministros, donde la permanencia minima puede cambiarse con facilidad” (Mella, Nufiez,
& Moreno, 2016, pag. 135).

Por su parte, Alvarez (2013) menciona varias caracteristicas del coworking, entre las que

destacan:

e Bajo costo: Para el coworker se anula la inversion necesaria para arrendar y equipar
una oficina, en contrapartida, solo destina un monto pequefio eventual por las horas
que utilizara el espacio de trabajo. En este punto la tecnologia de almacenamiento en
la nube ha facilitado que una persona pueda almacenar y retomar su trabajo desde

cualquier computador.

e Ubicacion: De manera comun los sitios que ofrecen trabajo colaborativo se ubican
en sectores de alto movimiento comercial, cercanos a paradas de autobuses y

facilmente accesibles.
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e Conectividad: Se trata de espacios equipados con tecnologia diversa, desde equipos
de computacion, a internet, impresoras, salas de videochat y otras. Pero también
promueven una conectividad entre profesionales que comparten el mismo espacio de
trabajo, creando redes de contactos que pueden apoyar el progreso individual y

colectivo de estos trabajadores.

e Asistencia: Dependiendo del servicio de coworking, esta asistencia puede abarcar

desde aspectos técnicos, a asesoramiento administrativo, legal o financiero.

Para Gutierrez y Freire (2013) el coworking supera la rigidez de los modelos y estructuras
organizacionales tradicionales, en las que prima la jerarquia, la verticalidad y una limitada
respuesta a la adaptacion de los requerimientos o demandas de la “sociedad red”, que son
permeabilidad y conectividad. Por el contrario, los espacios de coworking son dindmicos,

flexibles, y estacan la conectividad continua entre colectivos de personas.

2.2.1.2 Tipos de Coworking

De acuerdo con Schuermann (2014) los espacios de coworking han dado paso a diversos
tipos, entre los cuales se reconocen principalmente cinco: Espacio de coworking de gran
tamafo para una comunidad mediana, Espacio de coworking pequefios, Espacio de
coworking impulsado por empresas, Espacio de coworking relacionados con la universidad

y Espacio de coworking emergente.

e Espacio de coworking de gran tamafio para una comunidad mediana: Son espacios
que ofrecen capacidad hasta para 40 coworkers simultaneos, y se definen por su
espacio sin tener un enfoque especifico por sector, industria, u orientacion

estratégica.

e Espacio de coworking pequefios: Se trata de espacios colaborativos que pueden tener

hasta 10 estaciones de trabajo, suelen tener una atmésfera muy informal
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e Espacio de coworking impulsado por empresas: Espacios que suelen integrarse casi
por completo por trabajadores de una empresa, a los que se pueden sumar empleados
de empresas asociadas o empleados independientes. Suelen ser una iniciativa de la
empresa que pretende desarrollar equipos organizacionales, de investigacion,

desarrollo o innovacion, y suelen enfocarse en sectores especificos.

e Espacio de coworking relacionados con la universidad: espacios que permiten a los
estudiantes universitarios generar contextos para la praxis (poner en préctica la teoria

aprendida) para llevar a cabo proyectos reales.

e Espacio de coworking emergente: Son espacios de coworking temporales, pueden
servir como laboratorio de pruebas para un futuro y permanente espacio de

coworking o pueden ser abiertos por empresas para proyectos especificos.

Estos diversos espacios responden a distintas necesidades de la poblacién, pero en su
conformacién existen factores comunes, sobre todo la factibilidad para los usuarios de
invertir una cantidad baja de capital para acceder a un espacio equipado, donde se genera un
ambiente profesional ademas de permitir al trabajador fortalecer sus contactos. Vale sefialar
ademas, que este tipo de trabajo permite superar el aislamiento que se genera en quienes
trabajan en casa, independientes y pequefios empresarios, segin Mella, Nufiez, & Moreno
(2016, pag. 135).

2.2.1.3 Mercado objetivo del coworking

De acuerdo con Schuermann (2014) las empresas de coworking trabajan para un mercado
compuesto por personas “jovenes, creativas y llenas de ideas, independientemente de su
origen” (pag. 37). De forma maés precisa, los coworkers (como se denomina a quienes
laboran bajo este modelo) se componen principalmente por trabajadores independientes y
emprendedores, en segundo lugar, por empleados de corporaciones y en tercero, por
emprendedores con empleo. Uno de los aspectos comunes en todos estos segmentos, es un
alto nivel de educacion. Se encuentran principalmente en edades entre 25 y 39 afios, con dos

terceras partes de hombres y una tercera parte de mujeres.
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En cuanto a los sectores que demandan con mayor intensidad los espacios de coworking en
primer lugar estan los desarrolladores o programadores web, le siguen los disefiadores
gréficos y webdesigner, posteriormente las actividades de consultoria, y asesores en temas
de marketing. Casi la mitad comprende a personas que solian trabajar en casa, y una cuarta

parte en una oficina tradicional segiin Schuermann (2014).

De acuerdo con Gonzalez, y otros (2017) el coworking se direcciona a un tipo especifico de
clientes, que suelen reflejar caracteristicas comunes pues sus intereses se centran en el
emprendimiento y el trabajo independiente. Estos autores destacan como aspectos del perfil
de estos clientes a: ser emprendedores, empaticos con capacidad para observar el mundo
desde diversas perspectivas, pensamiento integrador para plantear escenarios diversos ante

problemas existentes, optimistas y abiertos a experimentar.

2.2.2 Emprendimiento

De acuerdo con Rencoret (2015) el término emprendimiento se suele utilizar para describir
la actividad que lleva a cabo un individuo, de forma libre, y con un enfoque hacia el
desarrollo empresarial, sin embargo suele concebirse erroneamente a esta actividad con una
operacion sin compromisos, dependencias o entornos lo que lleva generalmente al fracaso.
Por tanto, Rencoret (2015) lo define como “la actividad humana que permite iniciar un

desarrollo de caracteristicas diferentes a lo preexistente”.

El término posee muchas acepciones, segun el enfoque que le dan distintos autores. Para
Parra, Rubio y Lopez (2017) se define como “en proceso dinamico de vision, cambio y
creacion”; para Vazquez (2016) el término no se limita a individuos que buscan crear un
negocio, sino también a empresas, por tanto se define como la capacidad y actitud para
impulsar y lograr cambios o proyectos nuevos. En todo caso, el emprendimiento es un
proyecto que tiene lugar a partir de una idea y ante la cual existe el interés y deseo pro hacerlo
realidad, aun cuando se trate de algo que no se comun, por lo mismo se suele relacionar al

emprendimiento con proyectos innovadores.
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Por las caracteristicas mencionadas es claro que el emprendimiento es tal, solamente porque
existe el emprendedor. Para Parra, Rubio y Lopez (2017) un emprendedor es toda persona
que tiene la capacidad de “imaginar una posibilidad futura de empresa dentro de una
estructura de macro fuerzas y tendencias, toma las decisiones necesarias para cambiar el
futuro en una situacion actual, sin restringirse por los recursos que tenga a su disposicion”
(Parra, Rubio, & Lépez, 2017).

2.2.3 Plan de negocios

Zorita (2015) sugiere que el plan de negocios es un referente para desarrollar un nuevo
emprendimiento empresarial, que permite planificar a partir de una idea de negocios con la
finalidad de interpretar si puede ser puesta en marcha, y en caso de hacerlo, asegurar las

mayores probabilidades de éxito.

Para Velasco (2007) se trata de una herramienta de gestion y analisis que sustenta el inicio
de un desarrollo empresarial. El documento contiene las ideas del emprendedor, y la manera
en que propone llevarlas a cabo. Ademas de esto “mediante el plan de negocio se evalla la

calidad del negocio en si” (Velasco, 2007, pag. 12).

Para Zorita (2015) los apartados que debe tener un plan de negocio son: Resumen ejecutivo,
Datos de la propuesta del producto, servicio o negocio, diagnéstico del entorno y del
mercado, planeacion estratégica; propuesta de mercadotecnia y plan comercial; propuesta
técnica u operativa, marco legal y societario, planteamiento organizacional, analisis

financiero de rentabilidad, entre otros aspectos.

Eglash (2002) considera que en el plan de negocios existen cuatro pilares fundamentales, los
cuales pueden arrojar una viabilidad positiva o rechazar el proyecto. Para que el proyecto
sea exitoso debe ser factible en estos cuatro ambitos, los cuales son: investigacion de

mercado, estudio técnico, organizacional y analisis financiero.
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2.3 Analisis de las metodologias existentes

De acuerdo con Gutiérrez y Freire (2013) una de las metodologias asociadas al coworking
es el Lean Starup. En espafiol, Lean se traduce como apoyo, y starup como inicio o empezar;
por tanto, se entenderia como un apoyo para iniciar algo. Esta metodologia tiene por
finalidad el desarrollo de productos o ideas de negocio. Esto debido a que se centra en el
desarrollo de oportunidades de negocio reduciendo las fallas o errores para mejorar las

probabilidades de éxito.

La modalidad de coworking es netamente un espacio de posibilidades para nuevos
emprendimientos, por tanto, la mayoria de clientes son trabajadores independientes que
buscan salir adelante. Este enfoque Lean Starup implica que los proveedores de coworking
no se limiten a la pasividad de ofrecer un espacio alquilado, sino que se integren en el apoyo
integral a estos colaboradores, puesto que el éxito de su actividad implicaria también que los

clientes se mantendran como tales por mayor tiempo.

No obstante, Llamas, Mazadiego y Storch (2017) consideran que el coworking es en si una
metodologia de desarrollo de proyectos. Para estos autores este modelo de negocio apunta a
desarrollar la innovacion y las capacidades profesionales por la interaccion que se produce

entre expertos, y por el conocimiento y experiencia que estos poseen.
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CAPITULO III.
MATERIALES Y METODOLOGIA

La metodologia puede entenderse “como el conjunto de aspectos operativos del proceso
investigativo” (Bernal, 2006, pag. 55), es decir, la descripcion de los pardmetros bajo los
cuales se ejecuto la investigacion de campo, en este caso, bajo una modalidad de estudio de
mercado. Ademas, el estudio puede considerarse como descriptivo, cuali-cuantitativo y

transversal.

3.1Unidad de analisis

De acuerdo con Bernal (2006) la unidad de anélisis es el como o el qué de la investigacion,
es decir. son aquellos que estan relacionados con el negocio. Para el proyecto la unidad de
analisis fueron todos los profesionales, emprendedores o trabajadores independientes que
necesitan un espacio de trabajo equipado. Se trata de clientes emprendedores, del sector norte
de Quito, con negocios propios o en busqueda de aplicar sus profesiones de manera
independiente.

3.2 Pablacién

Para poder determinar el segmento de mercado mas atractivo, se necesitd informacion sobre
una poblacién amplia, por lo mismo, se tomd en cuenta a la poblacién de Quito, durante el

afio 2019, tanto hombres como mujeres, de entre 20 y 55 afios:

Tabla 1. Poblacién

POBLACION DE QUITO

(2019) 2735987

Grupos de edad Porcentaje
De 20 a 24 afios 9,6% 262731
De 25 a 29 afios 9,4% 256181
De 30 a 34 afios 8,1% 222804
De 35 a 39 afios 7,1% 193439
De 40 a 44 afos 6,1% 165822
De 45 a 49 afios 5,7% 154820
De 50 a 54 afios 4,5% 124237
Total 1380034

Fuente: (INEC, 2010), (INEC, 2018)

Segun los datos del INEC (2018) la poblacion del canton Quito es de 2°735987 personas, y

la poblacion de entre 20 a 54 afios es de 1°380034 personas.
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3.3 Tamafno de muestra

La muestra se calcul6 mediante la siguiente formula:

N X z%XpXxq

n:eZX(N—1)+zz><p><q

Donde:
N es el tamafio de la poblacion,1°380.034 personas
e es el error de muestreo, estimado en el 5%
z es el valor z correspondiente a un error del 5% y una confianza del 95%, igual a
1.96
p, es la probabilidad de éxito u ocurrencia, en este caso se trabajo con un valor
estandar de 0,50.
q, es la probabilidad de fracaso o no ocurrencia, es complementario a “p” (q=1-p),

por tanto, es 0,50.

1380034 x 1,962 x 0,50 x 0,50

= 0,052 x (1380034 — 1) + 1,962 x 0,50 x 0,50

132533595
" = 3450,08 + 3.8415

_ 152539595 _ 384,04 ~ 384 sujet
T T3a5q,043  OOMUE T SO% SUELOS

Segun la muestra se requirié encuestad a 384 sujetos.
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El método aplicado fue el analitico sintético. De acuerdo con Bernal (2006, pag. 57) este

método “estudio los hechos, partiendo de la descomposicion del objeto de estudio en cada

una de sus partes para estudiarlas en forma individual (anélisis), y luego se integran dichas

partes para estudiarlas de manera holistica e integral (sintesis)”.

Para el estudio el andlisis se desarroll6 en todos los capitulos, pues se describieron los

aspectos necesarios para determinar el entorno de la empresa, el mercado, los aspectos

técnicos y la organizacion. Con todos estos datos se consolido la informacion para realizar

el andlisis financiero y sintetizar la factibilidad y rentabilidad del proyecto.

3.4 Informacion necesaria para el proyecto

Las necesidades de informacion describen los datos que se requeriran para la

implementacion del proyecto, y determinaron el tipo de técnicas aplicadas:

Tabla 2. Dimensiones, indicadores y necesidades de informacion

. . . Necesidades de
Dimensiones Indicadores . - Fuentes
informacion
Informacion del entorno | Bases de datos
politico, econdmico, social | INEC, Banco
. tecnoldgico Central del Ecuador
Oportunidades vy y g . .
Informacion sobre rivales, | Censo Nacional
Amenazas del . -
antorno proveedores, clientes, | Economico,
Entorno servicios  sustitutos y | proyectos, planes de
empresarial posibles ingresos negocio en servicios
similares
Aspectos a favor del | Planes de negocio
Fortalezas y royecto en servicios
Debilidades  del | > n
Aspectos en contra del | similares
proyecto
proyecto
Edad Clientes potenciales
Género
Segmentos de | . .
Mercado g Nivel de estudios
mercado .,
Ocupacion
Nivel de ingresos
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Dimensiones

Indicadores

Necesidades de
informacién

Fuentes

Interés en
servicio

el

Poseen oficina o lugar de
trabajo

Necesitan oficina o lugar
de trabajo

Se interesan en coworking
Rango de precios
dispuestos a pagar

Clientes potenciales

Demanda
insatisfecha

Competidores
Utilizacion de servicio en
competidores

Bases
INEC

de

datos,

Fuente: Elaboracién propia

3.6 Técnicas de recopilacion de informacién

Para el levantamiento de datos de los clientes potenciales se utilizé como técnica la encuesta,

mientras que para el resto de necesidades de informacion se utilizaron fichas bibliograficas

y nemotécnicas.

3.8 Proceso de analisis de la informacion

Para interpretar los datos se siguieron los siguientes pasos:

e Los datos de las encuestas se tabularan en Microsoft Excel.

e Se importaran los datos a SPSS

e Se calcularan las tablas de frecuencias

e Se generaran las tablas cruzadas

e Serealizara la interpretacion cualitativa de los datos cuantitativos.
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CAPITULO IV.
RESULTADOS Y DISCUSION
4.1 ESTUDIO DE MERCADO

Este tipo de estudio se refiere a una investigacion destinada a obtener datos referentes al
mercado, como las preferencias del cliente, la demanda del producto y la oferta dela
competencia, que permitan establecer si el servicio propuesto tendré aceptacion por parte

de los clientes.

4.1.1 Ildentificacion del bien o servicio

El servicio sobre el cual se realiza el estudio de mercado se caracteriza por los siguientes

aspectos:
Tabla 3. Servicios
Servicio Coworking
Descripcion Espacios de alquiler compartidos para trabajo de oficina

Espacios amoblados

Cubiculos equipados con computador
Internet wifi disponible

Impresora, escaner

Beneficios Salas de reuniones

Proyector para presentaciones
Asesoria legal y juridica

Asesoria técnica

Asesoria administrativa

Fuente: Elaboracion propia

4.1.2 Aplicacién de la encuesta/entrevista

Los resultados de la encuesta en forma de tablas estadisticas de frecuencias se encuentran en
el Anexo 2. A continuacion, se presentan los graficos estadisticos de los resultados

obtenidos:



Edad

= Menor a 25 afios

m Entre 25y 34 afos
= Entre 35y 44 aios
= Entre 45y 54 afos
= Entre 55y 64 aios

= Mds de 64 aios

Figura 1. Edad y género
Fuente: Encuesta a clientes potenciales

1. Nivel de ingresos mensual

0% 1%

-7

= Menor a $400

= Mds de $2500

= Entre $400 y $700

= Entre $700 y $1000
= Entre $1000 y $1500
= Entre $1500 y $2000

= Entre $2000 y $2500

20

Sexo

= Masculino

= Femenino

2. éComo definiria su actividad?

® Trabajo como
persona natural

= Me considero
ejecutivo

= Me considero
emprendedor

Figura 2. Nivel de ingresos mensual, y actividad

Fuente: Encuesta a clientes potenciales

3. Conoce cémo funciona la
modalidad de coworking

m Sé de qué se trata

= He escuchado sobre
€s0, pero no conozco
cémo funciona

= Desconozco del tema

4, En su actividad, cuales de las siguientes
necesidades se le presentan con
frecuencia

0.0% 25.0% 50.0% 75.0% 100.0%

Espacio para trabajar sin

interrupciones en un...

Secretaria/o que responda

llamadas y tome mensajes

Espacio para recibir y dialogar
con clientes

I 84.1%
I 34.9%
I 40.9%

Espacio para realizar
presentaciones profesionales
Sitio con internet, impresora y
otras ventajas de una oficina

I 24.0%
I 91.9%

Apoyo legal, técnico,
administrativo o fiscal

otra M 6.0%

I 44.0%

Figura 3. Conoce como funciona el coworking, y necesidades frecuentes

Fuente: Encuesta a clientes potenciales
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5. Le interesaria contar con un 6. Cuantas horas a la semana
lugar de coworking donde pueda utilizaria el servicio
contratar el espacio por horas 5% = 1 horaalasemana

m entre 2y 4 horas a

la semana
= 1 hora al dia

u S m Entre 2y 3 horas al
= No dia

m Entre 4y 6 horas al
dia

= Entre 7y 8 horas al
dia

Figura 4. Interés de contar con un espacio de coworking y horas de uso
Fuente: Encuesta a clientes potenciales

7. En qué sector de la ciudad le gustaria que estén ubicadas las
instalaciones de la empresa

50
% = Norte

‘ m Centro norte
= Centro

= Centro sur

= Sur

6% = Valles

Figura 5. Sector donde le interesaria que se encuentre la empresa
Fuente: Encuesta a clientes potenciales
Aspectos importantes

N
°
. <
N <
e
'\ |
o

8. Equipos para . Proyectores 10. Copiadora 11. Internet 12. Impresora 13. Parqueadero
videoconferencias

%

50.0%
45.0%
40.0%
35.0%
30.0%
25.0%
20.0%
15.0%
10.0%

5.0%

0.0%

32.0%

26.0%
26.0%

13.8%

I 38.0%
P 44.8
I 37.0%
P 29.2%
I 28.1%
P 24.0%
I 21.1%

I 13.0%

I 15.1%
P 15.9%
. 22.9%
I 14.1%

Bl 6.0%

I 12.0%
P 15.9%
I 13.8%

0.0%
W 3.1%

I 26.0%
I 21.1%
s 12.0%

W 3.9%
B 21%

© 0 21%

B Sin importancia M Poco importante B Medianamente importante B Importante B Muy importante

Figura 6. Aspectos importantes
Fuente: Encuesta a clientes potenciales



14. Cudles de los siguientes 15. Cuanto estaria dispuesto a
servicios adicionales serian de su pagar por este servicio
interés
0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0% 2% = Menos de USD 10/
hora
Asesoria legal y juridica [ 31.0% m Entre USD 11y
Asesoria técnica I G 20/hora
especializada 7 = Entre USD 21y 30/
Asesoria en temas hora
. .| 58.1%
comerciales y marketing m Entre USD 31y
Asesorf.
e — oner
Yo = Mas de USD
Otra M 12.0% 40/hora
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Segun las encuestas, se lleg6 a los siguientes hallazgos:

La mayor parte de clientes potenciales tiene entre 25 y 44 afos.

La mayor parte de los encuestados, el 58%, es de sexo masculino.

El nivel de ingresos mensual es de 700 a 1000 en la mayoria de casos.

La mayor parte de los encuestados trabaja como persona natural.

Poco mas de la mitad de encuestados ha escuchado sobre el coworking pero
no conoce como funciona.

Las principales necesidades son contar con un espacio para trabajar sin
interrupciones en un escritorio, y sitio con internet, impresora y otras ventajas
en una oficina.

Al 84% de encuestados le gustaria contar con un lugar de coworking.

El 43% utilizaria entre 4 y 6 horas al dia el servicio, siguiéndole un 18% que
lo haria entre 2 y 3 horas diarias.

Al 42% le gustaria que la empresa se encuentra en el sector centro norte de la
ciudad.

Los aspectos mas importantes para los clientes encuestados son contar con
internet, copiadora e impresora.

En cuanto a servicios de mayor interés esta la asesoria técnica especializada
y la asesoria en temas comerciales y de marketing.

El 56% dice que pagaria entre 11 y 20 dolares la hora.

El 63% ha escuchado de otros servicios de coworking pero solo el 6% de
encuestados dice haber utilizado o utiliza actualmente este tipo de servicios.
La mayoria de los usuarios que utilizan actualmente un servicio de coworking
dice utilizar actualmente estos servicios entre 2 y 3 horas diarias.

El 70% de quienes utilizan actualmente un servicio de coworking estan

satisfechos con el mismo.

4.2 LA DEMANDA

4.2.1 Variables

Para el calculo de la demanda se utilizaran las siguientes variables:

Poblacion de Quito, afio 2019, entre 20 y 55 afios.
Tasa de intencion de emprendimiento

Porcentaje de Interés en utilizar el servicio
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4.2.2 Calculo de la demanda

Segun los datos de la tabla 1, la poblacion objetivo se encuentra entre los 20 y 54 afios de
edad, que suman para el afio 2019, un total de 1°380034 personas. No obstante, para el
negocio es de interés aquellas personas que laboran de forma independiente, por lo que se
tomard en cuenta la tasa de intencion de emprendimiento para el Ecuador segun el Global
Entrepreneurship Monitor (2017), la cual refleja la probabilidad de surgimiento nuevos
emprendedores. Para el afio 2017 esta tasa se ubico en 48,18%. Ademas, se considera el 84%
de interés de los encuestados en contratar el espacio de coworking segln los datos de la

figura 4:

Tabla 4. Calculo de la demanda potencial

Poblacién Quito 2019 (20 a 54 afios) 1380034

Tasa de intencion de emprendimiento | 48,18% 664900

Interés en el servicio 84% 558516
Demanda potencial en cantidad de usuarios 558516

Fuente Elaboracion propia

4.2.3 Proyeccion de la demanda

Para la proyeccion de la demanda no se cuenta con datos historicos, por lo que se aplico una
proyeccion mediante la tasa de crecimiento poblacional para Quito segun el INEC, para el

calculo de la demanda futura:

Tabla 5. Proyeccion de la demanda

Afo Demanda Tasa de crecimiento poblacional
0 2019 558516 1,51%
1 2020 566950 1,51%
2 2021 575511 1,51%
3 2022 584201 1,51%
4 2023 593022 1,51%
5 2024 601977 1,51%

Fuente: Elaboracién propia
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4.3LA OFERTA

Para el calculo de la oferta se ha considerado los negocios que actualmente ofrecen servicios
de coworking en Quito, sin embargo, ante la ausencia de datos cuantitativos sobre su oferta,
se utilizé la pregunta 17 para estimar, dentro de la misma muestra, cuantas personas ocupan

actualmente un servicio de coworking.

4.3.1 Listado de competidores

Entre las empresas que ofrecen servicios de coworking en Quito, se encontraron las
siguientes:

e WorkQ

e Bussiness Flex

e The Roof Coworking

e Office Share

e Business Center

e Impaqto

e Innovacenter

e OfficeHelp

e Coworkinn

e Coworking Personalizalo.net
Un punto a sefialar es que la mayor parte de los servicios de coworking actuales se manejan
bajo paquetes mensuales y no un pago por hora. Ademas, este modelo de negocio implica
que estas entidades manejen una cartera de clientes de entre 50 y 80 clientes rotativos
mensuales segun el tamafio de las mismas (por ejemplo, OfficeHelp menciona en su sitio

web tener 69 clientes rotativos, WorQ sefiala tener 30 clientes).

4.3.2 Calculo de la oferta

De acuerdo con la pregunta 17, el 6% de encuestados utiliza actualmente un servicio de

coworking:



Tabla 6. Calculo de la oferta
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Poblacion 1380034

Tasa de intencidn de emprendimiento 48,18% 664900
Clientes actuales de Coworking 6% 39894
Oferta en cantidad de usuarios 39894

Fuente: Elaboracion propia

4.3.3 Proyeccion de la oferta

No se tienen datos histéricos sobre la oferta, por tanto, la proyeccion de la misma se la

realizard mediante la tasa de crecimiento empresarial. Esta tasa se obtiene a partir de la

cantidad de empresas anuales y la variacion de las mismas segun los datos del INEC. Para

el afio 2019 la tasa de crecimiento empresarial es de 0,40%.

Tabla 7. Proyeccién de la oferta

Afo Oferta Tasa de crecimiento empresarial
2019 39894 0,40%
2020 40055 0,40%
2021 40217 0,40%
2022 40379 0,40%
2023 40542 0,40%
2024 40706 0,40%

Fuente: Elaboracién propia

4.3.4 Determinacion de la demanda insatisfecha

Tabla 8. Calculo de la demanda insatisfecha

Demanda Oferta Demanda insatisfecha
558516 39894 518622
566950 40055 526895
575511 40217 535294
584201 40379 543822
593022 40542 552480
601977 40706 561271

Fuente: Elaboracion propia
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4.3.5 Determinacion del mercado objetivo.

Segun los datos de la encuesta, se pudo definir el mercado objetivo bajo los siguientes

parametros:

e Clientes hombres y mujeres
e Deentre 25y 44 afos
e Con ingresos mensuales de entre $ 700 a $ 1500.

e Con actividad como independiente.

4.41L0S PRECIOS
4.4.1 Precios del mercado

Los precios actuales son muy variables, como también lo son los paquetes ofrecidos por la
competencia. Asi, se pueden sefialar los siguientes valores:

Tabla 9. Precios referenciales de competidores
Empresa Precios

Pase diario 8 horas : $ 10,00
Paquete oficina 4 personas, 160 horas /mes: $ 249,00

CoWorking

Personalizalo.net
Plantemporal 80 horas / mes $ 59,00

220 horas al mes, 2 personas: $ 159,00 flex $ 219,00 premium
160 horas al mes, $ 129,00 flex; $ 189,00 premium

80 horas al mes $ 89,00 flex, $ 119,00 premium

8 horas un dia $ 19,00

WorkQ 160 horas coworking, $ 190

80 horas coworking, $ 120,00

40 horas $ 80,00

CoWorklInn

Ademas, existen servicios de oficinas privada de alquiler en BusinessFlex y Business Center,

que oscilant entre $ 5,00 /horaa $ 9,00 / hora.
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45LA COMERCIALIZACION
45.1 Canales de comercializacion

e Venta directa en las instalaciones de la empresa

e Venta via telefénica, Whatsapp

e Venta via internet mediante contacto al sitio web empresarial

e Venta mediante representante empresarial que visite a estudiantes de Gltimo

afo en instituciones de educacion superior
4.5.2 Promociény publicidad

e Sitio web empresarial
e Perfil en redes sociales
o Twitter
o Instagram
o Facebook

e Publicidad en linea

4.6 ESTUDIO TECNICO

La parte técnica del proyecto presenta los aspectos operativos que permitiran iniciar sus
operaciones, entre los que cuentan el tamafo, la localizacion, el proceso de servicio, el
analisis organizacional que implica el direccionamiento estratégico de la empresa a crearse,

y un estudio legal para tal efecto.

4.6.1 Estudio del Tamafo

Para calcular el tamafio 6ptimo del proyecto se consideraron 3 elementos: la demanda
potencial insatisfecha, la posibilidad de tener un espacio suficientemente grande para
proveer el servicio; y también la disponibilidad de capital para iniciar las operaciones.

4.6.1.1 Capacidad del proyecto

De acuerdo a los servicios establecidos para el proyecto, en el Anexo 3 se desglosan las
cantidades de espacios y el nimero maximo de horas que se podrian otorgar para cada uno,
en base a un horario de lunes a sabado. Datos que se consolidan en 71.040 horas anuales,

como se observa a continuacién:
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Tabla 10. Capacidad del proyecto en horas de servicios

Descripcion Horas semana  Horas mes Horas Afio
Cubiculos pequefios 888 3.552 42.624
Estaciones aisladas 444 1.776 21.312
Oficinas privadas 148 592 7.104
Salas reuniones 148 592 7.104
Sala de trabajo 74 296 3.552
Asesor legal 45 180 2.160
Asesor técnico 45 180 2.160
Asesor administrativo 45 180 2.160
Horas al afio 1.480 5.920 71.040

4.6.1.2 Factores que condicionan el tamafio del proyecto

Con el fin de determinar el tamafio 6ptimo del proyecto, se consideraron diversos aspectos,
entre los que destacan:

e La demanda potencial de personas que contratarian el servicio, considerando la
tabulacion de la encuesta aplicada.

e EIl tamafio de las oficinas de los edificios de la zona Norte de Quito, en los que se
podria iniciar las operaciones del proyecto.

e La capacidad de inversion que tendrian los socios del proyecto.

e La posibilidad de obtener financiamiento de entidades bancarias o cooperativas.

e La estabilidad econémica del pais, que afecta en la intension de emprendimiento de
las personas naturales.

4.6.1.3 Tamafio 6ptimo del proyecto

Con estas consideraciones, se esperaria una ocupacion de la capacidad instalada del proyecto
entre el 66% y 74% de la capacidad maxima. En el Anexo 3 se incluyen algunos calculos de
utilizacion de capacidad instalada, en funcion de las siguientes horas anuales para cada uno
de los servicios principales del proyecto:

Tabla 11. Oferta del proyecto en horas anuales

Descripcion Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5
Cubiculos pequefios 27.706 28.814 29.966 30.865 31.483
Estaciones aisladas 14.918 15.515 16.136 16.620 16.952
Oficinas privadas 3.907 4.063 4.226 4.353 4.440
Salas reuniones 5.683 5.911 6.147 6.331 6.458
Sala de trabajo 2.842 2.955 3.073 3.166 3.229
Asesor legal 1.296 1.348 1.402 1.444 1.473
Asesor técnico 1.080 1.123 1.168 1.203 1.227
Asesor administrativo 648 674 701 722 736

Horas al afio 46.531 48.392 50.328 51.838 52.875
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Para establecer la cobertura del proyecto, se tomé como punto de partida a la demanda
insatisfecha en horas, considerando los datos de la Tabla 8, multiplicados por 25, cifra que
corresponde al promedio de horas de cada posible interesado, de acuerdo a los resultados de
la pregunta 6. Luego con esos datos, se pudo vislumbrar la cobertura que dara el proyecto,
que oscila entre 0,3% y 0,4% durante los 5 primeros afios de su operacion.

Tabla 12. Cobertura del proyecto en horas anuales

Demanda Oferta
" . . Cobertura en
Ao insatisfecha en proyecto en h

oras

horas horas
1 13.172.362 46.531 0,35%
2 13.371.265 48.392 0,36%
3 13.573.171 50.328 0,37%
4 13.778.126 51.838 0,38%
5 13.986.176 52.875 0,38%

Para lograr esta capacidad instalada, asi como el tamafio 6ptimo establecido para el proyecto
en sus primeros 5 afios de operacion, se requiere una oficina grande de aproximadamente

210 m?, cuyo disefio tentativo podria ser el siguiente:
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Figura 10. Disefio del proyecto

4.6.2 Estudio de Localizacion

Este apartado permitird evidenciar aquellos criterios aplicados para definir una ubicacion
que seria conveniente para el funcionamiento exitoso del proyecto en sus primeros afios. La
locacion tiene una connotacion especial para el éxito de la operacion, ya que depende del
sitio escogido, asi como de la publicidad adecuadamente enfocada, para dar a conocer los

servicios de coworking, y tener una utilidad para los futuros clientes.

4.6.2.1 Definir la proximidad y disponibilidad del mercado y las materias primas

En cuanto al mercado, de acuerdo a la informacion levantada por medio de las encuestas, en
los resultados de la pregunta 7 se pudo verificar que mas de la mitad de las personas
interesadas (54%), prefieren una ubicacion del servicio en el sector norte de la urbe

capitalina.
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Esta ubicacion también es beneficiosa para los insumos que se requeririan para brindar el
servicio de coworking; que, aungque son pocos, una buena parte de los posibles proveedores

cuenta con oficina en el sector norte de la urbe capitalina.

4.6.2.2 Medios de transporte

Otro elemento relevante al momento de escoger la ubicacién del proyecto fue el transporte,
el que tiene relacion directa con las vias de acceso que tendrian los colaboradores, los clientes
e incluso proveedores para acceder con facilidad. En ese sentido, se procedié a seleccionar
un edificio que esté en una zona cercana a vias de acceso de transporte publico, pero que

tenga cierto nivel de privacidad.

4.6.2.3 Disponibilidad de servicios publicos

En el sector norte de Quito existe provision total de los servicios basicos como son: agua
potable, alcantarillado, energia eléctrica, iluminado pablico, recoleccion de basura, redes de
provision de linea telefonica fija, e incluso de servicio de internet, que es sera un factor de
vital importancia para ofrecer un servicio al nivel de lo que requieren los futuros clientes del

proyecto.

4.6.2.4 Definicion de la mano de obra que requiere el proyecto

De acuerdo al analisis efectuado del personal, se pudo validar la necesidad de contar con 5
personas fijas:

e Gerente general: representante legal y encargado de administrar el proyecto, asi
como de rendir cuentas ante los propietarios y las entidades de control.

e Asistente: que serdn los responsables de tratar directamente con los clientes y
gestionar todas sus necesidades, ya sea que estén o no incluidas en los servicios que
se proveera. Asi también daran apoyo en todas las actividades administrativas que se
requieran por su linea de supervisién directa.

e Auxiliar SSGG: efectuar actividades de limpieza, conserjeria y mensajeria del

proyecto, por lo que tomaran contacto con clientes y con personas externas.

Ademas a esto, se determino la necesidad de contar con servicios de apoyo en actividades

como la contable y de marketing. Finalmente, se tendra acceso a dos asesores que trabajen
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por demanda con los clientes del proyecto, el uno que debera tener suficiente experiencia en
cuanto a temas legales y juridicos, y el segundo en temas técnicos, financieros y

administrativos de emprendimientos.

4.6.2.5 Analisis de micro localizacion

La eleccion de una locacion que sea adecuada a la necesidad del proyecto, se eligieron 3
posibles lugares dentro del perimetro Centro norte de Quito:
e Opcidn 1: sector comprendido desde la Av. Naciones Unidas hacia el norte, entre las
Avs. Ameérica y 6 de Diciembre.
e Opcidn 2: sector desde la Av. Orellana hasta la Av. Eloy Alfaro, y de la Av. 10 de
Agosto hacia la Av. Amazonas.
e Opcion 3: sector de la Mariscal que va desde la Av. Coldn hacia la Av. Patria.
Para escoger la opcion adecuada se trabajo con 7 factores que fueron comparados para cada
locacién posible, siendo la segunda aquella que conviene al proyecto, tal como consta en la
siguiente Tabla. Se adjunta la referencia de la microlocalizacion, tomada de Googlemaps,
como Anexo 4.

Tabla 13. Matriz de localizacién

Opcién 1: Quicentro Opcién 2: La Pradera Opcién 3: Mariscal
Calif. Puntaje Calif. Puntaje Calif. Puntaje

20% Mercado potencial 3 0,6 3 0,6 2 0,4

Peso Factor de localizacion

10% Competencia 2 0,2 2 0,2 3 0,3
20% Locales disponibles 3 0,6 3 0,6 1 0,2
15% Precios de arriendo 2 0,3 3 0,45 2 0,3
15% Seguridad zonal 2 0,3 2 0,3 1 0,15
10% Acceso vial 3 0,3 3 0,3 2 0,2
10% Aspectos ambientales 2 0,2 2 0,2 2 0,2
100% TOTAL 2,5 2,65 1,75

En la tabla se puede verificar una calificacion de cada factor de 3 a 1, siendo 3 la mejor
evaluacion en ese elemento. En ese contexto, y considerando los pesos colocados en cada

factor, la opcidn 2 tuvo la mejor puntuacién, seguida muy de cerca por la 1.

4.6.2.6 Factores locacionales

Los factores analizados permitieron una corta diferencia entre las dos primeras opciones; sin
embargo, la ganadora fue la segunda que se ubica entre la Av. Orellana y Av. Eloy Alfaro,

desde Av. 10 de Agosto hasta Av. Amazonas.
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Mercado: el sector ganador se encuentra dentro del marco de varias empresas y
emprendedores.

Competencia: si bien existe competencia en la opcidn escogida, existe una
importante presencia de los interesados en el servicio que ofrecera el proyecto.
Disponibilidad de locales: tanto en la opcion 1 como en la 2 existen algunos edificios
que cumplen caracteristicas de interes para el proyecto.

Precios de alquiler: los precios son mas bajos en la opcion 3, pero las condiciones de
los edificios no se alinean a la necesidad del proyecto. Los valores de la opcion 1 son
mas altos que de la 2, por lo que la nota reflejada en la Matriz de localizacion otorgd
mejor puntaje total a esta Gltima.

Seguridad: tanto la opcion 1 como la 2 son relativamente seguras y tienen un
importante movimiento comercial y empresarial.

Vias de acceso: Si bien la ciudad de Quito tiene problemas de transito vehicular en
algunas horas del dia, la opcion 3 serian la menos favorecida en cuanto a vias, por

estar cerca al centro de la urbe, en donde el transito se complica més.

4.6.2.7 Otros factores locacionales

Ademas de los factores explicados en el punto anterior, se consideraron algunos elementos

ambientales de las opciones analizadas, entre los que se incluye: niveles de ruido,

iluminacion, contaminacion del aire, horarios de recoleccién de basura, entre otros.

En estos elementos tanto la opcién 1 como la 2 tuvieron una buena calificacion mientras que

la opcion 3 no presenta caracteristicas adecuadas para establecer el proyecto en dicha zona.

4.6.3

Ingenieria del Proyecto

Este punto detalla la manera en como funcionara el proyecto, que para este caso puntual,

trata sobre el servicio de coworking a la poblacion que trabaja de manera independiente, o

quiere emprender en el sector centro norte de la ciudad de Quito. Para esto, a continuacion

se presenta el proceso de servicio.
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4.6.3.1 Proceso de servicio

El servicio serd el puntal que, junto con la infraestructura, genere la ventaja competitiva
respecto de la competencia existente. Por esto, es necesario que el personal que trabaje
directamente con el cliente, tenga la formacion, pero sobre todo la actitud necesaria para que

cada coworker se sienta comodo, atendido e importante en esta comunidad laboral.

En ese sentido, se ha planteado un proceso que muestra una actitud atenta por parte de los
Asistentes del proyecto, quienes cumplen una funcidén de acompafiamiento y asistencia a
cada uno de los coworkers, sin importar el tiempo que hayan contratado, o incluso el tamafio
0 precio del espacio utilizado. Esto permitira que los clientes se sientan atendidos y estén

contentos de seleccionar esta opcidn de trabajo.

Tabla 14. Descripcion del proceso de servicio

No. Responsable Actividad Detalle
Inicio del proceso
1 Auxiliar SSGG Limpiar y ordenar el espacio
y los muebles
2 Asistente Dar bienvenida al cliente En caso que apligque, entrega
mensajes para cliente
3 Cliente Ingresar a la empresa
Cliente ¢Requiere computador?
4 Cliente Requerir computador Requerir Desktop o Laptop
5 Asistente Entregar un computador Entregar segun disponibilidad
6 Asistente Registrar servicio para Desktop p Laptop
incluir en factura
7 Cliente Trabajar en el espacio Cubiculo, Estacion u Oficina
contratado
Cliente ¢Requiere bebida?
8 Cliente Requerir bebida Café, té 0 agua
9 Asistente Entregar bebida solicitada  Café, té o agua
Cliente ¢Requiere impresion?
10  Asistente Ayudar con la impresion Impresion, copia o escaneado
11  Asistente Registrar servicio para Impresion o copia
incluir en factura
12 Cliente Recibir la impresion Impresion, copia o escaneado
solicitada
Cliente ¢Requiere asistencia?
13 Asistente Asistir a cliente Llamadas, elaboracion de cartas,
conexion a internet
14 Cliente Recibir asistencia solicitada Llamadas, elaboracion de cartas,
conexion a internet
Cliente ¢Requiere entregas?
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No. Responsable Actividad Detalle

15  Asistente Coordinar entrega Sobres 0 paquetes

16  Auxiliar SSGG Realizar entrega y confirmar Transportar sobres o paquetes a su
a cliente destinatario

17  Cliente Recibir confirmacién de la  Sobres o paquetes
entrega efectuada

Cliente ¢Requiere asesoria?

18  Asistente Coordinar con Asesor el Legal, juridico, técnico o
apoyo administrativo

19  Asesor externo  Otorgar al cliente el Legal, juridico, técnico o
asesoramiento requerido administrativo

20  Asistente Registrar servicio para Legal, juridico, técnico o
incluir en factura administrativo

21  Cliente Recibir asesoramiento Sobres 0 paquetes
solicitado

22 Cliente Salir de la oficina En caso de haber solicitado PC,

devolverlo
23 Asistente Despedir a cliente En caso de haber entregado PC,
recibirlo

24 Asistente Recibir mensajes para

cliente

Fin del proceso

Es importante aclarar que, si es que el cliente tiene una necesidad diferente a las expuestas
dentro del proceso, que se entiende son las recurrentes, el Asistente verificara la posibilidad
de atenderla, consultando con el Gerente general, para mantener un estandar de servicio que

no afecte al desempefio de los demas coworkers.
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4.6.3.2 Flujogramas del proceso de servicio

En funcion del proceso establecido, el flujograma seria el siguiente:

Inicio
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\ 4
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Figura 11. Flujograma del proceso
Nota: C = Cliente; As = Asistente; Ax = Auxiliar SSGG; Ar = Asesor
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Analisis Organizacional

El proyecto pretende crear una empresa que se constituya legalmente, y que tenga una clara

orientacion hacia el servicio al cliente, como un punto fuerte de su competencia en el

mercado, en el que existen algunas opciones de coworking. Por esto, a continuacion, se

mencionan de manera concreta algunos aspectos importantes del direccionamiento

estratégico para guiar los inicios del proyecto.

4.6.4.1 Vision

Se propone la siguiente declaracion de vision para la nueva empresa:

&)

&

“‘Hasta el afio 2024 constituirse como una empresa de servicios de
coworking reconocida y preferida en el sector centro norte de la ciudad
de Quito, principalmente por la calidad de su servicio, por el ambiente
de trabajo, asistencia, asesoria, comodidad y atencion amable a sus
clientes, generando valor para los propietarios, la sociedad, asi como

también para la economia y desarrollo del pais.”

A4

En esta declaracion se deben resaltar los siguientes elementos:

Se fija una fecha en la que se verificara el cumplimiento de la situacion deseada, la
cual coincide con el quinto afio de operacion que serd proyectado en el presente
planteamiento.

Como punto mas importante de logro, esta el ser reconocida y preferida por los
emprendedores y trabajadores independientes del sector centro norte de la ciudad,
donde seré localizada.

Como soporte para alcanzar la situacion deseada se describen caracteristicas de
calidad en el servicio, buen ambiente de trabajo, asistencia y asesoria en temas de
interés a los clientes, comodidad y buen trato.

La finalidad de esta meta sera el contribuir con la sociedad y el pais, pero también

generar valor para los propietarios de la empresa creada.



4.6.4.2 Mision

En cuanto a la misién de la empresa a crearse, se propone la siguiente declaracion:

@

(D “‘Somos un emprendimiento ecuatoriano que ofrece espacios de
coworking con altos estandares de calidad, asistencia y asesoria,
garantizando un ambiente acogedor, agradable y de confort, en favor del
bienestar de los emprendedores o trabajadores independientes de la
ciudad de Quito.”

@

En esta declaracion se puede comentar lo siguiente:

Resaltar el hecho de que la empresa también constituye un emprendimiento local de
este pais, para identificarse con los potenciales clientes.

Detallar las caracteristicas que son de importancia para los clientes como calidad,
asistencia, asesoria, ambiente acogedor, confort, etc.

Como tercer punto se describe a los clientes: emprendedores y trabajadores

independientes que buscan un espacio adecuado para realizar su gestion.

4.6.4.3 Objetivos estratégicos

Como objetivos estratégicos se han planteado los siguientes lineamientos, que se

desprendieron de la declaracion de la visién, y estan incluidos en las proyecciones de los

resultados:

Alcanzar al menos el 0,4% de cobertura del mercado potencial de la urbe capitalina,
de las horas determinadas como demanda potencial insatisfecha, en un periodo de
los 5 primeros afios de operacion.

Incrementar los clientes y la contratacion de horas de las instalaciones ofrecidas, en
al menos 4% para el segundo Yy tercer afio de operacion; cifra que debe continuar al
menos como un 2% anual hasta el quinto periodo de funcionamiento de la empresa.
Generar ganancias netas que superen el 10% de las ventas totales a partir del segundo
afio de operacidn, en el que ya no se tiene el impacto de los gastos de constitucion.
Lograr una recuperacién de la inversion de los propietarios hasta al cuarto afio de la

operacion de la empresa.
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e Crear un ambiente de trabajo adecuado para la generacion del desempefio establecido
para los colaboradores, pero también que incida en el bienestar de los clientes de la

empresa.

4.6.4.4 Politicas

Entre las principales politicas que se puede resaltar seran las que encaminen el logro de los
objetivos planteados, se mencionan las siguientes:
e Atencion al cliente:

o Mantener un trato amable, atento y cordial, asi como un lenguaje respetuoso
a toda persona interesada y/o cliente de la empresa en todo momento. En caso
de gue exista alguna situacion fuera de estas caracteristicas, se canalizara al
coworker hacia Gerencia.

o Asistir en toda duda que requiera el cliente o interesado, mostrando siempre
que se le brinda total atencion a sus necesidades.

o Apoyar al coworker en sus requerimientos, siempre que estos mantengan el
orden y la calidad del ambiente de trabajo para las demas personas, en
relacion con el reglamento establecido.

o Mantener durante todo el tiempo de atencion limpieza y orden de los puestos
de trabajo, espacios de reunion, pasillos, cafeteria y bafios.

e Personal:

o Contratar personal que tenga el conocimiento, pero sobre todo, la actitud de
una buena atencion al cliente, y este presto a asistir en todo momento a los
coworkers.

o Cancelar los valores por compensacion econdmica de manera cumplida con
los colaboradores hasta el dia 3 del mes siguiente. Asi también cumplir con
las fechas determinadas por la ley para el pago de los beneficios adicionales
y aguinaldos.

o Realizar reuniones semanales de trabajo, los dias sabados, para revisar el
cumplimiento del desempefio esperado, pero también para escuchar las
sugerencias del personal que aporten a la mejora del servicio.

e Abastecimiento:
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o Todo requerimiento de compra debe ser validado y previamente aprobado por
el Gerente antes de que sea procesado, para evitar compras innecesarias o en
cantidades equivocadas.

o Para realizar una compra, se deben tener al menos dos proformas de
proveedores que no sean de un mismo grupo econdémico.

o Antes de cotizar con un proveedor una compra recurrente, éste debe ser
evaluado y si es posible visitado para comprobar la capacidad de venta de los
productos o servicios requeridos, para garantizar la continuidad operativa.

o Luego de cada entrega por parte del proveedor, se efectuara una evaluacion
para constatar que hayan sido cumplidas las condiciones, cantidades y
caracteristicas, en caso de haber inconvenientes se tomara accion inmediata,
y no se permitira dos fallas seguidas o tres en un semestre.

¢ Instalaciones y bienes:

o Los espacios e instalaciones deben cuidarse de manera constante para
mantener el nivel de servicio a los clientes. No se permite que ninguna
persona, ya sea colaborador o coworker, pretenda alterar o dafiar la
decoracion, mobiliario, equipos o infraestructura, definitiva o
temporalmente. Toda necesidad de modificaciébn debe ser primero
coordinada con los Asistentes para apoyar o negar el cambio.

o Sies que por error 0 negligencia un coworker o colaborador dafia o afecta la
infraestructura o un bien de la empresa, debera ser responsable de cubrir con
los gastos necesarios para corregir tal desperfecto.

o Solamente los Asistente podran cambiar de manera mensual la decoracion de
los ambientes de trabajo, segun lo que Gerencia haya planificado, dichas
modificaciones no se deberan alterar.

o En el caso de cumpleafios de un coworker, como parte del kit se colocaran
globos en su lugar habitual de trabajo durante el dia de su onomastico; tal

cambio lo realizaran y retiraran los Asistentes.

4.6.4.5 Organigrama estructural

La estructura organizacional requiere 4 areas claramente identificadas, las que se presentan

en la siguiente grafica, dirigidas por la Gerencia general:
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Figura 12. Organigrama estructural propuesto

El area de operaciones es la que brinda el servicio al cliente, la de asesoria apoya en los casos
que se requiere por parte del coworker. Por otro lado, en cuanto a la operativa interna, se
vislumbran el &rea de contabilidad y la de ventas que se encarga de la gestién comercial.

4.6.4.6 Estructura funcional y operativa

En cuanto a talento humano, la empresa va a requerir la colaboracién de 5 profesionales para
la operacion regular, los cuales seran parte de la némina interna, cuyos perfiles deberan ser
al menos los siguientes:

e Gerente general: formacion de tercer nivel en Administracion o afines, experiencia
de al menos 3 afios en posiciones similares, que tenga competencias de impacto e
influencia.

e Asistentes: que deberan tener al menos tecnologia o estar cursando estudios de
carreras que se relacionen con el emprendimiento, las ventas y atencién al cliente;
asi también deben haber tenido previamente 2 afios de experiencia en puestos
similares, y ser personas amables e integras.

e Auxiliares SSGG: pueden ser bachilleres en electronica o afines, y deben tener
conocimientos solidos de conserjeria, mensajeria y limpieza, asi como una actitud de
atencion el cliente.

Ademas, al personal interno, cuyas funciones generales se presentan en la siguiente Figura,
también se han considerado los servicios de contabilidad que seran externos, y los 2 Asesores
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que trabajaran con la empresa para brindar apoyo a los coworkers que los requieran en sus

respectivas areas de conocimiento:

Gerente general
(1) Representate legal, Administrador

del negocio

Contabilidad
(servicio externo) Gestion
contable y tributaria de la

empresa

Asistente
(2) Atencioén al cliente,

actividades administrativas y
comerciales

Asesor Juridico
(externo) Asesoria legal y
juridico a clientes

Asesor Téchico/ADM
(externo) Asesoria técnica y
administrativa a clilentes

Auxiliar SSGG
(2) Limpieza, conserjeria 'y
mensajeria

Figura 13. Organigrama funcional propuesto

4.6.5 ANALISIS LEGAL

Desde una perspectiva legal el proyecto debe conformarse bajo la figura de empresa, lo que

le daria una razén social y una personeria juridica. Por esto, la organizacién se acoge al

marco legal vigente.

4.6.5.1 Marco Legal vigente y relativo al Proyecto

Entre los temas legales que deben cumplirse para el funcionamiento del proyecto se hallan

los siguientes pasos (Banco Solidario, 2019):
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1. Reservacién del 2. Redaccion del 3. Apertura de cuenta 4. Elevacion del
no;nbre (SUPERCIAS) —> estatuto social —> de integracion —> | estatuto a escritura
(Abogado) (Entidad bancaria) publica (Notaria)
I
V
5. Aprobacién del 6. Purkéléz?slcci)gnde la 7. Obtencidn de 8. Inscripcion de la
estatuto (SUPERCIAS) > aprobatoria (Prensa >| permisos (Municipio > compania (Rgglstro
nacional) local) mercantil)
|
V
10. Obtencién de 11. Inscripcidn del
9. Junta General de S documentos S tombramiento del S 12. Obtencion del
de(EAr;cur):;;';as habilitantes representante RUC (SRI)
P (SUPERCIAS) (Registro mercantil)
I
V

13. Obtencién de la
carta para el banco
(SUPERCIAS)

Figura 14. Pasos para la constitucion legal de la empresa
Fuente: (Banco Solidario, 2019):

La figura bajo la cual se abriria la empresa es la de Sociedad Andnima, para lo cual se
requiere la apertura de la cuenta de integracion (paso 3) con un capital minimo de USD
800,00. En el paso 7, relacionado con la obtencidn de permisos, se requiere sacar la patente
municipal y la Licencia Unica de actividades econdmicas o LUAE. De forma posterior, con
esta licencia se recopilan los documentos habilitantes necesarios segun el tipo de servicio a
brindar. En este caso se requiere del permiso del cuerpo de bomberos, y, en caso de que se
implemente publicidad exterior, el permiso de rotulacion del Municipio de Quito.

Otro aspecto a considerar es que la empresa solamente alquila los espacios para trabajadores
independientes, pero no tiene ninguna clase de relacién laboral con quienes hacen uso de
estos espacios, mas alla que la de proveedor y cliente.

De manera posterior se realizaria el reconocimiento de la marca en el Instituto Ecuatoriano
de Propiedad Intelectual (IEPI).
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4. 7ESTUDIO ECONOMICO

Este punto describe los calculos efectuados sobre los ingresos estimados para los primeros
5 afos de trabajo del proyecto, el detalle de las inversiones, asi como la determinacion de

egresos generados por la operativa regular propuesta.

Es importante mencionar que, con el fin de efectuar la proyeccion anual de ingresos y
egresos, se utilizd una tasa de inflacion del proyecto igual a 1,65%, la cual se obtuvo del
promedio de la inflacién anual a diciembre de los 5 afios anteriores, segun datos publicados
por el Banco Central del Ecuador.

4.7.1 Estudio Financiero

En funcion de la oferta del proyecto determinada en el punto 4.6.1.3 de este capitulo, se
estimaron los precios promedio para el proyecto, considerando valores por hora para el
alquiler de espacios, salas o incluso asesoria que canaliza la empresa; mientras que para el
caso de las impresiones se considera un nimero de posibles requerimientos por parte de los
coworkers esperados. Como Anexo 5 se adjuntan datos de calculo de los ingresos y su

proyeccion.

Tabla 15. Ingresos primer afno

Descripcion VENEIE [5El7 T REESEE Horasal mes  Horas al afio VEDr EU B
(USD) semana (USD)

Cubiculo pequefio 0.90 577 2.309 27.706 24,935.04
Estacion aislada 1.80 311 1.243 14.918 26,853.12
Oficina privada 2.80 81 326 3.907 10,940.16
Sala de reuniones 6.50 118 474 5.683 36,940.80
Sala de trabajo 2.00 59 237 2.842 5,683.20
Asesor legal 4.00 27 108 1.296 5,184.00
Asesor técnico 4.00 23 90 1.080 4,320.00
Asesor administrativo 3.00 14 54 648 1,944.00
Impresiones 0.08 533 2.133 25.592 2,047.37
Alquiler PC 1.00 231 924 11.082 11,082.24
Alquiler Laptop 2.00 196 784 9.413 18,825.60
Total anual 148,755.53

En funcion de estos datos, se procedio a proyectar para los 5 afios de operacion, considerando
lainflacion del 1,65% en los precios, asi como el crecimiento del 4% para el segundo y tercer
afios, 3% para el cuarto y 2% para el Gltimo periodo de la estimacion, obteniendo los
resultados siguientes:



Tabla 16. Proyeccion de ingresos
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Descripcion Afo 1l (USD) Afo2(USD) Afo3(USD) Afo4 (USD) Afo5 (USD)
Cubiculo pequefio 24,935.04 26,359.81 27,865.99 29,174.97 30,248.89
Estacion aislada 26,853.12 28,387.49 30,009.52 31,419.20 32,895.10
Oficina privada 10,940.16 11,565.27 12,226.10 12,800.42 13,401.71
Sala de reuniones 36,940.80 39,051.57 41,282.94 43,222.18 45,252.52
Sala de trabajo 5,683.20 6,007.93 6,351.22 6,649.57 6,961.93
Asesor legal 5,184.00 5,480.21 5,793.34 6,065.48 6,350.41
Asesor técnico 4,320.00 4,566.84 4,827.79 5,054.57 5,292.00
Asesor administrativo 1,944.00 2,055.08 2,172.50 2,274.56 2,381.40
Impresiones 2,047.37 2,164.36 2,288.03 2,395.51 2,508.03
Alquiler PC 11,082.24 11,715.47 12,384.88 12,966.66 13,575.76
Alquiler Laptop 18,825.60 19,901.28 21,038.42 22,026.69 23,061.38
Total anual 148,755.53 157,255.30 166,240.75 174,049.81 181,929.13

4.7.1.1 Presupuesto de inversiones

El proyecto demanda un valor aproximado a los 58 mil dolares, de los que el 55%

corresponde a una moto, mobiliario y equipos. Los gastos iniciales y de constitucion

alcanzan un 9% del total requerido, mientras que el capital para trabajo inicial que servira

para 2 meses de operacion, corresponde al 36% restante.

En el Anexo 6 se incluye el detalle de bienes depreciables y no depreciables requeridos para

iniciar las operaciones. La siguiente Tabla presenta el resumen de los valores que conforman

la inversion total:

Tabla 17. Inversiones del proyecto

Descripcion 58,475.88 USD
Vehiculos 2,180.00
Mobiliario 13,640.00
Equipo oficina 920.00
Equipo computacion 13,260.00
Bienes menores 1,437.60
Gastos iniciales 5,900.00
Capital de trabajo inicial 21,138.28

Del total presentado se espera que un 34% sea aporte de los propietarios, mientras que el

restante 66% sera financiado por una entidad bancaria o cooperativa. Se efectud el calculo

del credito en base a una tasa anual de interés del 12%, a un plazo de 3 afios con pagos

mensuales, tal como consta en el Anexo 7.



4.7.1.2 Costos del proyecto

Como parte de los costos se consideraron aquellos insumos que se requeriran como cafe, te,
agua purificada, hojas, tinta para impresoras, ambientales, productos y utiles de aseo, asi
como combustible para la moto. También se incluyd un rubro de Kit cumpleafios, para un
tercio de los posibles clientes anuales, que se espera celebren su cumpleafios durante el
tiempo que estén rentando el lugar de trabajo. Asi también se incluyé un rubro para
decoracion tematica cada mes, con el fin de ambientar de mejor manera el lugar de trabajo,

respetando ciertas normas.

Todos los célculos de los costos y gastos se ajuntan como Anexo 8; a continuacion la

proyeccion de los egresos para la estimacion de los 5 primeros afios:

Tabla 18. Proyeccion de egresos del proyecto

Descripcion Afiol1 (USD) Afo2(USD) Afio3(USD) Afo4 (USD) Afob5 (USD)
Costos de Operacion 90,118.10 93,711.89 95,198.28 96,741.71 98,310.57
Insumos directos 19,260.85 19,578.26 19,900.91 20,228.88 20,562.25
Personal de operacién 32,987.80 35,640.07 36,169.45 36,740.08 37,320.11
Costos indirectos 37,869.46 38,493.55 39,127.92 39,772.75 40,428.20
Gastos administrativos 37,348.46 32,960.33 33,472.64 34,001.52 34,539.12
Personal 15,352.00 16,614.99 16,874.31 17,146.04 17,422.24
Contabilidad 7,800.00 7,928.54 8,059.21 8,192.02 8,327.03
Arriendo local 5,920.00 6,017.56 6,116.73 6,217.53 6,320.00
Servicios basicos 433.43 440.57 447.83 455.21 462.71
Depreciacion de bienes 994.33 994.33 994.33 994.33 994.33
Mantenimiento de bienes 350.50 356.28 362.15 368.12 374.18
Seguro de bienes 118.20 120.15 122.13 124.14 126.19
Utiles de oficina 480.00 487.91 495.95 504.12 512.43
Gastos iniciales 5,900.00 - - - -
Gastos de ventas 5,675.11 5,274.77 5,489.58 5,681.43 5,875.28
Comisiones por venta 2,975.11 3,145.11 3,324.81 3,481.00 3,638.58
Publicidad y propaganda 2,700.00 2,129.66 2,164.76 2,200.44 2,236.70
Gastos financieros 4,031.50 2,595.23 976.77 25.21 25.62
Intereses préstamo bancario 4,007.50 2,570.84 951.97 - -
Mantenimiento cuenta bancaria 24.00 24.40 24.80 25.21 25.62
Egresos totales 137,173.18 134,542.22 135,137.27 136,449.87 138,750.59

4.8 EVALUACION ECONOMICA

Luego de efectuar los calculos de ingresos, inversiones y egresos del proyecto, se presenta

la evaluacién econdmica y financiera, con la que se verifica la factibilidad de poner en

marcha la microempresa de alquiler de espacios de coworking en el sector norte de Quito.

A continuacion se presenta la proyeccion de resultados:
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Descripcién Afo 1 Ao 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5
(USD) (USD) (USD) (USD) (USD)
Ingresos 148,755.53 157,255.30 166,240.75  174,049.81  181,929.13
Costo de ventas 90,118.10 93,711.89 95,198.28 96,741.71 98,310.57
Utilidad bruta 58,637.43 63,543.42 71,042.46 77,308.10 83,618.57
Gastos administrativos 37,348.46 32,960.33 33,472.64 34,001.52 34,539.12
Gastos ventas 5,675.11 5,274.77 5,489.58 5,681.43 5,875.28
Utilidad operacional 15,613.86 25,308.32 32,080.25 37,625.15 43,204.17
Gastos financieros 4,031.50 2,595.23 976.77 25.21 25.62
Utilidad antes de utilidades 11,582.36 22,713.08 31,103.48 37,599.94 43,178.55
Participacion de trab. (15%) 1,737.35 3,406.96 4,665.52 5,639.99 6,476.78
Impuesto a la renta (22%) 2,165.90 4,247.35 5,816.35 7,031.19 8,074.39
Utilidad neta 7,679.10 15,058.77 20,621.60 24,928.76 28,627.38

La utilidad neta esperada para el proyecto parte del 5% en el primer afio y asciende hasta el

15,7% en el periodo final de la proyeccion, lo que confirma la viabilidad de la operacién

bajo los supuestos presentados previamente tanto para ingresos como para egresos.

El punto de equilibrio calculado para el proyecto fue de 42.271 horas para el primer afio, con

un monto de 135,137.56 USD; cifras que son 10% menores a las proyectadas para ese

periodo de operaciones de la empresa que se creara (46.531). En el Anexo 9 se adjuntan los

calculos respectivos.
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4.8.1 Flujo de fondos y evaluacion financiera VAN, TIR

Para el célculo del flujo de efectivo se partié de la proyeccion de resultados, a la que se
afiadieron valores de depreciacion que no corresponden a salidas de dinero. Asi también se
incluyeron los bonos al capital del crédito. Una inversion se prevé para el cuarto afio de
operacion, que corresponde a la renovacion de equipos de computacion, ya que es importante
para mantener la tecnologia actualizada. Finalmente, para evaluar el proyecto, se considero
la recuperacion del capital de trabajo, asi como el valor residual de los bienes propios al final
del quinto periodo de la estimacion.

Tabla 20. Flujo de efectivo

Descripcion éJﬁSOD(; Afio 1 (USD) éJﬁSODZ) éJﬁSOD?S éﬁSODL; éJFISOD5)
Utilidad neta 7,679.10 15,058.77  20,621.60  24,928.76  28,627.38
Depreciaciones 6,312.00 6,312.00 6,312.00 6,312.00 6,312.00
Valor residual 11,700.00
Recuperacion capital de trabajo 21,138.28
Inversiones 58,475.88 13,260.00
Préstamo 38,475.88
Amortizacion deuda 11,327.90 12,764.56 14,383.42 - -
Flujo neto de efectivo - 20,000.00 2,663.21 8,606.22 12,550.18  17,980.76  67,777.66

Los flujos de efectivo calculados fueron positivos en todos los afios de la estimacién, lo que

permite afirmar que habra el capital de trabajo suficiente para garantizar la continuidad

operacional.

Se procedi6 a aplicar el calculo de los principales indicadores de evaluacion financiera Valor

actual neto (VAN) y Tasa interna de retorno (TIR), y se obtuvo los siguientes resultados:
Tabla 21. Calculo del VAN y la TIR

Flujo efectivo

Flujo efectivo

AUID (USD) actualizado (USD)
Afio 1 2,663.21 2,379.22
Afio 2 8,606.22 6,868.67
Afio 3 12,550.18 8,948.31
Afo 4 17,980.76 11,453.27
Afio 5 67,777.66 38,568.98
Total 109,578.02 68,218.45
Inversion socios - 20,000.00
Tasa descuento 11.9%
VAN 48,218.45
TIR 53.6%
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El VAN obtenido fue superior en més de 2 veces el valor de la inversion que efectuaran
inicialmente los propietarios del proyecto, lo que confirma la factibilidad de su aplicacion,

por cuanto se genera valor para quienes aportaron al inicio el valor de 20 mil délares.

La TIR también con firmd la factibilidad del proyecto, debido a que es mas de 4 veces mas
alta que la tasa de descuento aplicada. Es importante mencionar que en el Anexo 9 se incluye
el célculo de la tasa de descuento considerando la formula del costo promedio ponderado del
capital (CPPC).

25,000.00
20,000.00

15,000.00

10,000.00
TIR del proyecto

e

29% 34% 39% 44% 49% 54%

VAN USD

5,000.00

64% 69% 74% 79%

-5,000.00

-10,000.00
Tasa de descuento %

Figura 16. Gréfica de la TIR del proyecto

Al verificarse la recuperacién de la inversién por medio de los flujos actualizados y
acumulados, se obtuvo un valor positivo al tercer afio de la estimacion, periodo en el que se

recuperaria el valor aportado por los propietarios de la empresa.

Finalmente, con el fin de validar el beneficio del proyecto, se aplico el calculo del indicador
conocido como Beneficio/Costo, tal como consta en el Anexo 9 de este documento. El
resultado, incluyendo la inversion inicial fue de 15%; lo que significa que segun las
proyecciones efectuadas, el proyecto generara 15 centavos por cada dolar gastado e

invertido, durante el periodo de 5 afos.
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5. CONCLUSIONES

Desde una perspectiva tedrica, se observa que el coworking surge como una
modalidad de trabajo necesaria en la sociedad actual, donde muchos profesionales
desean independencia y, por ende, mayor libertad creativa, de horarios e incluso de

ubicacion de su lugar de trabajo.

La investigacion de mercado registré una demanda potencial insatisfecha de la cual
el proyecto puede un porcentaje, esto debido a que estas modalidades de empleo
independiente estan surgiendo como alternativa ante el desempleo formal. Asi,
aunque existen varios sitios que ofrecen un servicio similar al propuesto en el
presente proyecto, aun existe una demanda que no ha sido cubierta del todo. Hay que
tener en cuenta que varios de los competidores trabajan mediante convenios
mensuales por el uso de los espacios, lo que, si bien asegura la permanencia de los
clientes, también provoca que se manejen con un cupo maximo de clientes debido a

la capacidad méxima instalada.

Como parte del estudio se estableci6 que el proyecto tendrd una cobertura del 0,4%
de la demanda potencial insatisfecha en horas determinada para la ciudad de Quito,
considerando algunos factores. La ubicacién conveniente para el servicio estara
comprendida entre la Av. Orellana y Av. Eloy Alfaro, dentro del sector Centro norte
de la capital. Se describié el proceso de servicio que centra su atencién en las
necesidades del cliente. También se describieron de manera concreta aspectos
estratégicos como vision, mision, objetivos, politicas y estructura, con el fin de
verificar la viabilidad técnica para poner en marcha al proyecto de servicio de

espacios de trabajo.

Se efectuaron los calculos financieros referentes a los 5 primeros afios de operacion
del proyecto. Se determino una inversion de 58,475.88 USD, de los que el 34% sera
aportado por los socios inversionistas, y la diferencia mediante un crédito. Al
confrontar los ingresos y egresos estimados, se obtuvo una utilidad neta equivalente
al 5% de las ventas en el primer afio, la que crecid hasta un 15,7% en el periodo final
de la proyeccion. Se aplicaron los indicadores de evaluacion financiera que
confirmaron la factibilidad financiera del proyecto, VAN igual a 48,218.45 USD,
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TIR del 53,6%, recuperacion de la inversion al tercer afio y beneficio del 15% sobre

el costo del proyecto.

6. RECOMENDACIONES

e Se propone abordar, en futuras investigaciones, nuevas modalidades que ofrezcan
servicios para el trabajo independiente, sobretodo, como modalidades virtuales o

semivirtuales.

e Realizar estudios de mercado de manera anual, para detectar las variaciones en las
expectativas de los clientes, lo que permitird que se tomen decisiones estratégicas de
manera temprana para anticiparse a los competidores y mantener la ventaja

estratégica.

e Uno de los puntos fuertes del proyecto serd la atencion al cliente; por tanto, se
recomienda que se contrate a personal con actitud de servicio, para de esta manera
generar la ventaja competitiva que se requiere y poder posicionar a la empresa en el

mercado local de acuerdo a las metas trazadas.

e Paraalcanzar la rentabilidad y viabilidad estimadas en el proyecto, es necesario que
se tomen las medidas necesarias de control, como por ejemplo el llevar presupuesto
de ingresos y egresos. Asi también, para mantener la ganancia proyectada, se deberia
realizar evaluaciones periddicas del cumplimiento de los objetivos, asi como también
es necesaria la optimizacion laboral y de recursos para evitar la reduccion de la tasa

de rentabilidad neta.
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ANEXOS

Anexo 1. Cuestionario de encuesta

CUESTIONARIO DE ENCUESTA

Objetivo: Recopilar informacidn para establecer la factibilidad de implementar una empresa
dedicada a la actividad de Coworking en la ciudad de Quito.

Instrucciones: En cada item marque una opcion a menos que la pregunta indique que puede
escoger mas de una alternativa. Por favor no deje preguntas en blanco. Si tiene alguna duda
puede consultar al encuestador. Los datos de este estudio tienen caracter anénimo y seran
utilizados con fines académicos. Se agradece de antemano su colaboracion.

Datos generales

Edad:
Sexo:
Masculino Femenino
Sector de domicilio en el DMQ
___ Norte ____Centro norte ___Centro __ Centro sur
____Sur ___Valles
Cuestionario
1. Nivel de ingresos mensual (si su ingreso mensual es variable escoja aquel que se
aproxime al promedio)
___Menor a $400 __Entre $400 y $700 __ Entre $700 y
$1000
____Entre $1000 y $1500 __ Entre $1500 y $2000 ____Entre $2000 y $2500
___Mas de $2500
2. ¢ Como definiria su actividad?

Trabajo como persona natural
Me considero ejecutivo
Me considero emprendedor

3. Conoce cémo funciona la modalidad de coworking
___Sédequé se trata
____He escuchado sobre eso, pero no conozco como funciona
____Desconozco del tema

4. En su actividad, cuales de las siguientes necesidades se le presentan con
frecuencia (Puede responder méas de una alternativa)
__ Espacio para trabajar sin interrupciones en un computador o mesa de trabajo
(trabajo de oficina)
___Secretaria/o que responda llamadas y tome mensajes
____Espacio para recibir y dialogar con clientes
___Espacio para realizar presentaciones profesionales
___Sitio con internet, impresora y otras ventajas de una oficina
____Apoyo legal, técnico, administrativo o fiscal

5. De acuerdo con la siguiente descripcion de Coworking:
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Coworking: forma de trabajo que permite a profesionales independientes, emprendedores, y pymes de
diferentes sectores, compartir un mismo espacio de trabajo, tanto fisico como virtual, para desarrollar sus
proyectos profesionales de manera independiente, a la vez que fomentan proyectos conjuntos. Permite
compartir oficina y equipamientos para aplacar costos.

Le interesaria contar con un lugar de coworking donde pueda contratar el espacio

por horas
Si __No
6. Cuantas horas a la semana utilizaria el servicio:
7. En qué sector de la ciudad le gustaria que estén ubicadas las instalaciones
de la empresa
Norte Centro norte Centro __Centro sur
Sur Valles

Califique la importancia que tendria para usted cada uno de los siguientes aspectos, en
una escala de 1 a 5, donde 1= sin importancia, y 5 es muy importante:

Importancia | 1 2 3 4 5
8. Equipos para videoconferencias
9. Proyectores
10. Copiadora
11. Internet
12, Impresora
13. Parqueadero

14.  Cuales de los siguientes servicios adicionales serian de su interés:
___Asesoria legal y juridica
__Asesoria técnica especializada
__Asesoria en temas comerciales y marketing
__Asesoria en aspectos administrativos y organizacionales

15.  Cuanto estaria dispuesto a pagar por este servicio

____Menos de USD 10/ hora ___Entre USD 11y 20/hora
___Entre USD 21y 30/ hora ___Entre USD 31 y 40/hora
___Mas de USD 40/hora

16. Ha escuchado de otros servicios de coworking o similares
__Si __No

Si respondio “SI” a la pregunta 15, pase a la pregunta 16. Si respondié “NO” puede entregar
el cuestionario al encuestador.
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17.  ¢Utiliza actualmente un servicio de coworking o similar?
Si, (Cudl?:.................. No

Si respondio “SI” a la pregunta 16, pase a la pregunta 17. Si respondi6 “NO” puede entregar
el cuestionario al encuestador.

18. ¢Cuantas horas lo utiliza actualmente a la semana?

19.  ¢Estéa satisfecho con su servicio actual de coworking?
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Edad Frecuencia Porcentaje
Menor a 25 afios 69 18,0%
Entre 25y 34 afios 131 34,1%
Entre 35y 44 afios 84 21,9%
Entre 45 y 54 afios 54 14,1%
Entre 55 y 64 afios 31 8,1%
Mas de 64 afios 15 3,9%
TOTAL 384 100,0%
Sexo Frecuencia Porcentaje
Masculino 223 58,1%
Femenino 161 41,9%
TOTAL 384 100,0%
1. Nivel de ingresos mensual Frecuencia Porcentaje
Menor a $400 4 1,0%
Entre $400 y $700 58 15,1%
Entre $700 y $1000 150 39,1%
Entre $1000 y $1500 103 26,8%
Entre $1500 y $2000 54 14,1%
Entre $2000 y $2500 15 3,9%
Mas de $2500 0 0,0%
TOTAL 384 100,0%
2. g,C(;rg]t(i)vciiggg’;na su Frecuencia Porcentaje
Trabajo como persona natural 234 60,9%
Me considero ejecutivo 54 14,1%
Me considero emprendedor 96 25,0%
TOTAL 384 100,0%
3. Conope cémo funcior)a la Frecuencia Porcentaje
modalidad de coworking
Sé de qué se trata 54 14,1%
He escuchado s,obre €so, pero no 211 54.9%
conozco cémo funciona
Desconozco del tema 119 31,0%
TOTAL 384 100,0%




4. En su actividad, cudles de las
siguientes necesidades se le

Pregunta de respuesta
maltiple

Porcentaje/ total de
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i . encuestados
presentan con frecuencia Frecuencia
Espacio para trabajar sin
interrupciones en un computador 323 84.1%
0 mesa de trabajo (trabajo de
oficina)
Secretaria/o que respon_da 134 34.9%
Ilamadas y tome mensajes
Espacio para re_C|b|r y dialogar 157 40.9%
con clientes
Espac_lo para reall_zar 92 24,0%
presentaciones profesionales
Sitio con internet, impresora y 353 91.9%
otras ventajas de una oficina
Apoyo legal, tecnico, 169 44,0%
administrativo o fiscal
Otra 23 6,0%
TOTAL 1251 325,8%
5. Le interesaria contar con un
lugar de coworking donde . .
. Frecuencia Porcentaje
pueda contratar el espacio por
horas
Si 323 84,1%
No 61 15,9%
TOTAL 384 100,0%
6. Cuantas horas a la semana Erecuencia Porcentaie
utilizaria el servicio J
1 hora a la semana 46 12,0%
entre 2 'y 4 horas a la semana 54 14,1%
1 hora al dia 31 8,1%
Entre 2 y 3 horas al dia 69 18,0%
Entre 4 y 6 horas al dia 165 43,0%
Entre 7 y 8 horas al dia 19 4,9%
TOTAL 384 100,0%
7. En qué sector de la ciudad le
gustaria que estén ubicadas las Frecuencia Porcentaje
instalaciones de la empresa
Norte 46 12,0%
Centro norte 161 41,9%
Centro 23 6,0%
Centro sur 81 21,1%
Sur 54 14,1%
Valles 19 4,9%
TOTAL 384 100,0%




8. Equipos para
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videoconferencias Frecuencia Porcentaje
Sin importancia 15 3,9%
Poco importante 100 26,0%
Medianamente importante 142 37,0%
Importante 81 21,1%
Muy importante 46 12,0%
TOTAL 384 100,0%
9. Proyectores Frecuencia Porcentaje
Sin importancia 8 2,1%
Poco importante 100 26,0%
Medianamente importante 123 32,0%
Importante 100 26,0%
Muy importante 53 13,8%
TOTAL 384 100,0%
10. Copiadora Frecuencia Porcentaje
Sin importancia 8 2,1%
Poco importante 58 15,1%
Medianamente importante 61 15,9%
Importante 169 44,0%
Muy importante 88 22,9%
TOTAL 384 100,0%
11. Internet Frecuencia Porcentaje
Sin importancia 0 0,0%
Poco importante 12 3,1%
Medianamente importante 54 14,1%
Importante 146 38,0%
Muy importante 172 44,8%
TOTAL 384 100,0%
12. Impresora Frecuencia Porcentaje
Sin importancia 23 6,0%
Poco importante 46 12,0%
Medianamente importante 61 15,9%
Importante 142 37,0%
Muy importante 112 29,2%
TOTAL 384 100,0%




62

13. Parqueadero Frecuencia Porcentaje
Sin importancia 53 13,8%
Poco importante 108 28,1%
Medianamente importante 92 24,0%
Importante 81 21,1%
Muy importante 50 13,0%
TOTAL 384 100,0%

14. Cudles de los siguientes
servicios adicionales serian de

Pregunta de respuesta
maltiple

Porcentaje/ total de

su interés Frecuencia encuestados
Asesoria legal y juridica 119 31,0%
Asesoria técnica especializada 246 64,1%
Asesoria en temas_comerciales y 993 58.1%
marketing
Asesoria en aspectos
administrativos y 131 34,1%
organizacionales
Otra 46 12,0%
TOTAL 765 199,2%
15. Cuénto estaria disp_ugsto a Frecuencia Porcentaje
pagar por este servicio
Menos de USD 10 / hora 42 10,9%
Entre USD 11 y 20/hora 215 56,0%
Entre USD 21y 30/ hora 84 21,9%
Entre USD 31 y 40/hora 35 9,1%
Mas de USD 40/hora 8 2,1%
TOTAL 384 100,0%
16. Ha escuchado de otros
servicios de coworking o Frecuencia Porcentaje
similares
Si 142 37,0%
No 242 63,0%
TOTAL 384 100,0%
17. ¢ Utiliza actualmente un
servicio de coworking o Frecuencia Porcentaje
similar?
Si 23 6,0%
No 361 94,0%
TOTAL 384 100,0%
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18. ¢ Cuantas horas lo utiliza

actualmente a la semana? Frecuencia Porcentaje
1 hora a la semana 2 8,7%
entre 2 'y 4 horas a la semana 3 13,0%
1 hora al dia 8 34,8%
Entre 2y 3 horas al dia 10 43,5%
Entre 4 y 6 horas al dia 0 0,0%
Entre 7 y 8 horas al dia 0 0,0%
TOTAL 23 100,0%
19. ¢ Esta satisfecho con su . .
servicio actual de coworking? Frecuencia Porcentaje
Si 16 69,6%
No 7 30,4%
TOTAL 23 100,0%




Anexo 3. Capacidad del proyecto

Servicios que ofrecera el proyecto

Descripcion Cantidad
Cubiculo pequefio 12
Estacion aislada 6
Oficina privada 2
Sala de reuniones 2
Sala de trabajo 1
Asesor legal 1
Asesor técnico 1
Asesor administrativo 1
Horas a la semana

L_unes - Sabado Horas

Viernes semana
8h00 a 20h00 9h00 a 13h00 74
8h00 a 20h00 9h00 a 13h00 74
8h00 a 20h00 9h00 a 13h00 74
8h00 a 20h00 9h00 a 13h00 74
8h00 a 20h00 9h00 a 13h00 74
9h00 a 18h00 45
9h00 a 18h00 45
9h00 a 18h00 45

2 turnos

turno 1 turnon 2

8h00 a 12h00 11h00 a 15h00
13h00 a 14h00 16h00 a 20h00

Estimacion de la capacidad que se ocuparia por cada espacio

Descripcién Estimacion
Cubiculos pequefios 65%
Estaciones aisladas 70%
Oficinas privadas 55%
Salas reuniones 80%
Sala de trabajo 80%
Asesor legal 60%
Asesor técnico 50%
Asesor administrativo 30%
Capacidad ocupada

Descripcion Afo 1 Afio 2 Afo 3 Afo 4 Afio 5
Cubiculos pequerios 65% 68% 70% 72% 74%
Estaciones aisladas 70% 73% 76% 78% 80%
Oficinas privadas 55% 57% 59% 61% 62%
Salas reuniones 80% 83% 87% 89% 91%
Sala de trabajo 80% 83% 87% 89% 91%
Asesor legal 60% 62% 65% 67% 68%
Asesor técnico 50% 52% 54% 56% 57%
Asesor administrativo 30% 31% 32% 33% 34%
Horas al afio 66% 68% 71% 73% 74%

Horas totales suma: Cubiculos, estaciones y oficinas
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Anexo 4. Localizacién del proyecto

Macrolocalizacién (Zona de interés: circulo azul)
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Anexo 5. Célculo de ingresos

Ventas
Descripcion Valor por hora Horas a la Horas al mes  Horas al afio Valor al afio
semana
Cubiculo pequeiio 0.90 577 2,309 27,706 24,935.04
Estacion aislada 1.80 311 1,243 14,918 26,853.12
Oficina privada 2.80 81 326 3,907 10,940.16
Sala de reuniones 6.50 118 474 5,683 36,940.80
Sala de trabajo 2.00 59 237 2,842 5,683.20
Asesor legal 4.00 27 108 1,296 5,184.00
Asesor técnico 4.00 23 90 1,080 4,320.00
Asesor administrativo 3.00 14 54 648 1,944.00
Impresiones 0.08 533 2,133 25,592 2,047.37
Alquiler PC 1.00 231 924 11,082 11,082.24
Alquiler Laptop 2.00 196 784 9,413 18,825.60
Total anual 148,755.53

*Scanner gratis
**Internet gratis
***Cafetria gratis

Impresiones corresponden al 55% de las horas de los clientes esperados
Alquiler PC corresponden al 40% de las horas de los clientes de los cubiculos

Alquiler de Laptop corresponden al 50% de las horas de los clientes de estaciones y oficinas

Proyeccion de ventas ANO 2 4.0% ANO 3 4.0%
Descripcion Valor por hora Horas al afio Valor al aflo  Valor por hora Horas al afio Valor al afio
Cubiculo pequefio 0.91 28,814 26,359.81 0.93 29,966 27,865.99
Estacion aislada 1.83 15,515 28,387.49 1.86 16,136 30,009.52
Oficina privada 2.85 4,063 11,565.27 2.89 4,226 12,226.10
Sala de reuniones 6.61 5,911 39,051.57 6.72 6,147 41,282.94
Sala de trabajo 2.03 2,955 6,007.93 2.07 3,073 6,351.22
Asesor legal 4.07 1,348 5,480.21 4.13 1,402 5,793.34
Asesor téchico 4.07 1,123 4,566.84 413 1,168 4,827.79
Asesor administrativo 3.05 674 2,055.08 3.10 701 2,172.50
Impresiones 0.08 26,616 2,164.36 0.08 27,680 2,288.03
Alquiler PC 1.02 11,526 11,715.47 1.03 11,987 12,384.88
Alquiler Laptop 2.03 9,789 19,901.28 2.07 10,181 21,038.42
Total anual 157,255.30 166,240.75
Proyeccién de ventas ANO 4 3.0% ANO 5 2.0%
Descripcion \EHET S Horas al afio  Valor al afio VST [2L¢ Horas al afio Valor al afio
hora hora

Cubiculo pequefio 0.95 30,865 29,174.97 0.96 31,483 30,248.89
Estacion aislada 1.89 16,620 31,419.20 1.92 17,118 32,895.10
Oficina privada 2.94 4,353 12,800.42 2.99 4,483 13,401.71
Sala de reuniones 6.83 6,331 43,222.18 6.94 6,521 45,252.52
Sala de trabajo 2.10 3,166 6,649.57 2.14 3,261 6,961.93
Asesor legal 4.20 1,444 6,065.48 4.27 1,487 6,350.41
Asesor técnico 4.20 1,203 5,054.57 4.27 1,239 5,292.00
Asesor administrativo 3.15 722 2,274.56 3.20 744 2,381.40
Impresiones 0.08 28,511 2,395.51 0.09 29,366 2,508.03
Alquiler PC 1.05 12,346 12,966.66 1.07 12,717 13,575.76
Alquiler Laptop 2.10 10,486 22,026.69 2.14 10,801 23,061.38

Total anual 174,049.81 181,929.13




Anexo 6. Bienes requeridos

Espacio requerido

Area

Dimensién

Metros

cuadrados
Recepcion 4m x 4m 16
Sala de espera 3m x4m 12
Sala de reuniones A 3m x 4m 12
Sala de reuniones B 5m x3m 15
Sala de trabajo 3m x3m 9
2 Oficinas privadas 6m x 3m 18
6 Estaciones aisladas 12m x 2m 24
12 Cubiculos 6m x 3m 18
Estacién impresion 4m x 2m 8
Bodega papel 3m x1m 3
Oficina administrativa 3m x3m 9
Cafeteria 3m x4m 12
Bafios 4m x 3m 12
Pasos n/a 42
Total 15m x 14m 210
Vehiculos
Area Descripcion Cant V.Unitario V.Total
Entregas Moto FX200 1 1,800.00 1,800.00
Caja para llevar documentos 1 380.00 380.00
Total 2,180.00
Equipo oficina
Area Descripcién Cant V.Unitario V.Total
Recepcion Central telefénica y teléonos 1 350.00 350.00
Cafetria Microondas 2 150.00 300.00
Cafetera 3 90.00 270.00
Total 920.00
Equipo computacién
Area Descripcién Cant V.Unitario V.Total
Oficina ADM  Desktop core i3 1 500.00 500.00
Laptop core i5 1 700.00 700.00
Impresora pequeia 1 250.00 250.00
Recepcion Desktop core i3 1 500.00 500.00
Impresora pequefia 1 250.00 250.00
Salas Proyectores Epson 1200 Iimen 3 800.00 2,400.00
reuniones/trab "pc {ing prick 3 400.00 1,200.00
Paraclientes  PC tipo brick 3 400.00 1,200.00
Laptop core i5 7 700.00 4,900.00
_EStaCif_’rj de  |mpresora multifuncion 1 1,200.00 1,200.00
impresion Repetidores sefial 2 80.00 160.00

Total

13,260.00



Mobiliario
Area Descripcion Cant V.Unitario V.Total
Oficina ADM  Escritorio con cajones 2 200.00 400.00
Silla con brazos 2 90.00 180.00
Silla giratoria 2 50.00 100.00
Archivador 4 gavetas 1 130.00 130.00
Credenza 1 150.00 150.00
Recepcion Escritorio con cajones 1 200.00 200.00
Mesa larga de trabajo 1 150.00 150.00
Silla con brazos 2 90.00 180.00
Silla giratoria 2 50.00 100.00
Archivador 4 gavetas 3 130.00 390.00
Sofa 3 puestos 1 220.00 220.00
Sof4 2 puestos 2 180.00 360.00
Mesa pequefia 1 50.00 50.00
Cafeteria Mesa cafeteria 1 150.00 150.00
Sillas cafeteria 4 35.00 140.00
Taburetes 4 30.00 120.00
Salas de Mesa reuniones grande 2 320.00 640.00
:f:br;u%”es Y Sillas de reuniones 20 50.00 1,000.00
Mesa pequefia 3 50.00 150.00
Pizarra transparente de pared 3 90.00 270.00
Sofé 3 puestos 1 220.00 220.00
Sofé 2 puestos 1 180.00 180.00
Escritorio con cajones 1 200.00 200.00
Silla con brazos 1 90.00 90.00
Silla giratoria 1 50.00 50.00
Oficinas Estacién gerencial 2 320.00 640.00
privadas Silla con brazos 2 90.00 180.00
Silla giratoria 6 50.00 300.00
Archivador 4 gavetas 2 130.00 260.00
Credenza 2 150.00 300.00
Estaciones Estacién operativa en L 6 250.00 1,500.00
aisladas Silla con brazos 6 90.00 540.00
Silla giratoria 12 50.00 600.00
Cubiculos Escritorio con cajones 12 200.00 2,400.00
Silla giratoria 12 50.00 600.00
Estacibnde  Mesa pequefia 1 50.00 50.00
impresion Sofé 2 puestos 1 180.00 180.00
Bodega papel  Estanteria metélica 3 90.00 270.00
Total 13,640.00
Bienes menores
Area Descripcion Cant V.Unitario V.Total
Casco para moto 1 160.00 160.00
Traje para moto (lluvia) 1 150.00 150.00
Papeleras oficina 10 8.00 80.00
Basureros oficina 13 9.00 117.00
Basureros bafios 4 5.00 20.00
Basureros cafeteria 2 12.00 24.00
Basurero grande 1 25.00 25.00
Vasos vidrio 24 0.80 19.20
Tasas para café 24 2.00 48.00
Cubiertos 24 2.50 60.00
Platos tendidos 24 1.80 43.20
Platos hondos 24 1.80 43.20
Botellén y base de agua purif. 4 17.00 68.00
Ambientadores de vapor 4 30.00 120.00
Plantas hornamentales 14 15.00 210.00
Caja de herramientas 1 250.00 250.00
Total 143760
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Anexo 7. Inversién y financiamiento

Inversion potencial
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Descripciéon 58,475.88
Vehiculos 2,180.00 3.7%
Mobiliario 13,640.00 23.3%
Equipo oficina 920.00 1.6%
Equipo computacion 13,260.00 22.7%
Bienes menores 1,437.60 2.5%
Gastos iniciales 5,900.00 10.1%
Capital de trabajo inicial 21,138.28 36.1% 126,829.68  (sin depreciaciones ni interese
Capital de trabajo estimado para 2 meses de operacion Descripcion % Valor
Capital propio 34.2% 20,000.00
Crédito 65.8% 38,475.88  compra bienes
Gastos iniciales
Descripcion Valor
Gastos adecuacion 4,000.00 Estimado para las instalaciones
Gastos constituciéon 1,600.00  Estimados para constituir una empresa
Gastos previos 300.00  movilizacién negociaciones y tramites
Total 5,900.00
Datos Crédito
Valor requerido 38,475.88
Tiempo de pago (meses, 36
Interés anual 12.00% Descripcion Afio 1 Afio 2 Afio 3 Total
Interés mensual 1.00% Cuotal mensual _ 15,335.40 15,335.40 15,335.40 46,006.19
Cuota mensual 1,277.95 Total interéses 7,530.31 Intereses 4,007.50 2,570.84 951.97 7,530.31
Cuota excel 1,277.95 19.6% Abono capital 11,327.90 12,764.56 14,383.42 38,475.88

Tabla amortizacién

Cuota mensual

Cuota capital

Cuota interés Saldo capital

0 38,475.88

1 1,277.95 893.19 384.76 37,582.69

2 1,277.95 902.12 375.83 36,680.57

3 1,277.95 911.14 366.81 35,769.42

4 1,277.95 920.26 357.69 34,849.17

5 1,277.95 929.46 348.49 33,919.71

6 1,277.95 938.75 339.20 32,980.95

7 1,277.95 948.14 329.81 32,032.81

8 1,277.95 957.62 320.33 31,075.19

9 1,277.95 967.20 310.75 30,108.00
10 1,277.95 976.87 301.08 29,131.13
11 1,277.95 986.64 291.31 28,144.49
12 1,277.95 996.50 281.44 27,147.98
13 1,277.95 1,006.47 271.48 26,141.51
14 1,277.95 1,016.53 261.42 25,124.98
15 1,277.95 1,026.70 251.25 24,098.28
16 1,277.95 1,036.97 240.98 23,061.31
17 1,277.95 1,047.34 230.61 22,013.97
18 1,277.95 1,057.81 220.14 20,956.16
19 1,277.95 1,068.39 209.56 19,887.78
20 1,277.95 1,079.07 198.88 18,808.70
21 1,277.95 1,089.86 188.09 17,718.84
22 1,277.95 1,100.76 177.19 16,618.08
23 1,277.95 1,111.77 166.18 15,506.31
24 1,277.95 1,122.89 155.06 14,383.42
25 1,277.95 1,134.12 143.83 13,249.31
26 1,277.95 1,145.46 132.49 12,103.85
27 1,277.95 1,156.91 121.04 10,946.94
28 1,277.95 1,168.48 109.47 9,778.46
29 1,277.95 1,180.17 97.78 8,598.29
30 1,277.95 1,191.97 85.98 7,406.33
31 1,277.95 1,203.89 74.06 6,202.44
32 1,277.95 1,215.93 62.02 4,986.52
33 1,277.95 1,228.08 49.87 3,758.43
34 1,277.95 1,240.37 37.58 2,518.07
35 1,277.95 1,252.77 25.18 1,265.30
36 1,277.95 1,265.30 12.65 0.00




Anexo 8. Célculo de egresos

Costos de Operacion
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Descripcion V.mensual V.Anual
Insumos directos 1,605.07 19,260.85
Personal de operacién 2,748.98 32,987.80
Costos indirectos 3,155.79 37,869.46
Total 7,509.84 90,118.10
Insumos directos Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afo 5
Descripcion Cant V.unitario V.Anual V.Anual V.Anual V.Anual V.Anual
Café 37225 0.10 3,722.50 3,783.84 3,846.20 3,909.59 3,974.02 _ Estimado de 20 tazas por cliente
Té 37225 0.12 4,467.00 4,540.61 4,615.44 4,691.50 4,768.82 _ Estimado de 20 tazas por cliente
Botellon de agua 37225 0.03 1,163.28 1,182.45 1,201.94 1,221.75 1,241.88  Estimado de 20 vasos por cliente
Kit cumpleafios 620 12.00 7,444.99 7,567.69 7,692.40 7,819.17 7,948.03  Latercera parte de los clientes podria pasar
Decoracion temética 12 80.00 960.00 975.82 991.90 1,008.25 1,024.86 Cada mes decorar de manera diferente
Papel 51.18 3.50 179.15 182.10 185.10 188.15 191.25 1 hoja por impresién
Tinta para impresora 5.12 40.00 204.74 208.11 211.54 215.03 218.57 40.00  por 5000 impre
Ambiental 48 3.00 144.00 146.37 148.79 151.24 153.73 4 por mes
Eroductos aseo 52 10.00 520.00 528.57 537.28 546.13 555.14 Compra semanal (Desinfectante, lavaplatos,
Utiles de aseo 4 15.00 60.00 60.99 61.99 63.02 64.05  Compra cada 3 meses
Combustible para moto 208 1.90 395.20 401.71 408.33 415.06 421.90 4 galones extra por semana
Total 19,260.85 19,578.26 19,900.91 20,228.88 20,562.25
Costos indirectos
Descripcion V.mensual V.Anual
Alquiler Instalaciones 2,306.67 27,680.00
Servicios basicos 168.88 2,026.57
Depreciacion bienes 443,14 5,317.67
Mantenimiento bienes 160.13 1,921.50
Seguro de bienes 53.02 636.20
Reposicion bienes no deprec. 23.96 287.52
Total 3,155.79 37,869.46
Operacién Administracion Ventas
Alquiler Instalaciones 2,800.00 33,600.00 27,680.00 5,920.00 -
Edificio moderno con alicuota mensual
Proporcién uso de instalaciones de cada area 82% 18%
Servicios basicos
Descripcion V.mensual V.Anual Operacion Administracién Ventas
Agua potable 15.00 180.00 148.29 31.71 -
Energia eléctrica 60.00 720.00 593.14 126.86 -
Consumo teléfono 30.00 360.00 296.57 63.43 -
Internet 100.00 1,200.00 988.57 211.43 -
Total 205.00 2,460.00 2,026.57 433.43 -
Gastos
Descripcién V.mensual V.Anual
Administrativos 2,620.71 31,448.46
Ventas 472.93 5,675.11
Financieros 335.96 4,031.50
Total 3,429.59 41,155.07
Administrativos
Descripcién V.mensual V.Anual
Personal administrativo 1,279.33 15,352.00
Servicio de contabilidad 650.00 7,800.00
Alguiler oficina 493.33 5,920.00
Servicios basicos 36.12 433.43
Depreciacion bienes 82.86 994.33
Mantenimiento bienes 29.21 350.50
Seguro de bienes 9.85 118.20
Utiles de oficina 40.00 480.00
Total 2,620.71 31,448.46
Ventas
Descripcién V.mensual V.Anual
Comisiones por venta 247.93 2,975.11
Publicidad y propaganda 225.00 2,700.00
Total 472.93 5,675.11




Comsiones
Descripcion Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5

Monto de ventas 148,755.53 157,255.30 166,240.75 174,049.81 181,929.13
% comisi6n por ventas 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%
Valor anual de comisién 2,975.11 3,145.11 3,324.81 3,481.00 3,638.58
Financieros

Descripcién V.mensual V.Anual
Interéses préstamo bancario 333.96 4,007.50
Mantenimiento cuenta bancaria 2.00 24.00
Total 335.96 4,031.50
Publicidad y propaganda

Descripcién V.mensual V.Anual
Web empresarial 75.00 900.00
Publicidad redes sociales 100.00 1,200.00
Publicidad en linea 50.00 600.00
Total 225.00 2,700.00
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En lo referente a publicidad solamente el primer afio se considera disefio del sitio web, para el resto de afios solo se proyecta el

mantenimiento del hosting y dominio

Depreciacion

Descripcién Valor Aﬁo's _vida % deprec Ve
atil depre.anual

Vehiculos 2,180.00 5 20.0% 436.00
Mobiliario 13,640.00 10 10.0% 1,364.00
Equipo oficina 920.00 10 10.0% 92.00
Equipo computacién 13,260.00 3 33.3% 4,420.00
Total 30,000.00 6,312.00
Mantenimiento

Descripcion Valor % mant Valor anual
Vehiculos 2,180.00 10.0% 218.00
Mobiliario 13,640.00 5.0% 682.00
Equipo oficina 920.00 5.0% 46.00
Equipo computacién 13,260.00 10.0% 1,326.00
Total 30,000.00 2,272.00
Costo de seguro anual

Descripcion Valor % mant Valor anual
Vehiculos 2,180.00 3.0% 65.40
Mobiliario 13,640.00 2.0% 272.80
Equipo oficina 920.00 2.0% 18.40
Equipo computacién 13,260.00 3.0% 397.80
Total 30,000.00 754.40
BIENES NO DEPRECIABLES % anual de reposicion

VALOR DE BIENES MENORES 1,437.60 20% 287.52




Anexo 9. Evaluacion financiera

Punto de equilibrio

Descripcion Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4 Afo 5
Costo Fijo 114,937.22 111,818.85 111,911.54 112,739.99 114,549.75
Costo Variable Unitario 0.48 0.47 0.46 0.46 0.46
Precio de venta unitario 3.20 3.25 3.30 3.36 3.44
P. Equilibrio en valor 135,137.56 130,705.83 130,086.05 130,520.04 132,125.54
P. Equilibrio en horas 42,271 40,222 39,383 38,873 38,400
relacion ingresos / punto oequilibrio -1
en valor 10.1% 20.3% 27.8% 33.4% 37.7%
en cantidad 10.1% 20.3% 27.8% 33.4% 37.7%
PE ($) = Costo fijo
1 _ Costo variable unitario
Ingresos
PE (Q) = Costo fijo
Precio - Costo variable unitario
Resultados proyectados 5.7% 5.7% 4.7% 4.5%
Descripcién Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
(+) Ingresos 148,755.53 157,255.30 166,240.75 174,049.81 181,929.13
= Utilidad neta 7,679.10 15,058.77 20,621.60 24,928.76 28,627.38
% util neta 5.2% 9.6% 12.4% 14.3% 15.7%
Tasa descuento
Descripcion Valor % Participacion Tasa TMAR
Préstamo 38,475.88 65.80% 12.00% 7.90%
Aporte accionistas 20,000.00 34.20% 11.81% 4.04%
Total financiamiento 58,475.88 100.00% Tasa descuentt 11.94%
TMAR =i +f +if i = premio al riesgo 10%
f = Inflacién del proyecto 1.65%
TMAR inversionistas =riesgo + inflacién + riesgo*inflacién 11.81%
Periodo de Recuperacién de la Inversion
, Flujo de Flujo AL
Afo . b actualizado y
efectivo actualizado
acumulado
Afio 0 20,000.00 - 20,000.00 20,000.00
Afio 1 2,663.21 2,379.22 17,620.78
Afio 2 8,606.22 6,868.67 10,752.11
Afio 3 12,550.18 8,948.31 1,803.80
Afio 4 17,980.76 11,453.27 9,649.47
Afio 5 67,777.66 38,568.98 48,218.45
Afio Ingresos Costos Ingrgsos Cosr.tos
actualizados actualizados
Afio 0 20,000.00 20,000.00
Afo 1 148,755.53 137,173.18 132,893.41 122,546.11
Afio 2 157,255.30 134,542.22 125,506.42 107,378.97
Afo 3 166,240.75 135,137.27 118,530.04 96,353.19
Afio 4 174,049.81 136,449.87 110,865.09 86,914.93
Afo 5 181,929.13 138,750.59 103,527.05 78,956.23
Total 828,230.53 " 702,053.12 591,322.02 512,149.43

Relacién Beneficio Costo (RBC): 1.15
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