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CAPITULO 1

GENERALIDADES

El presente proyecto tiene como finalidad proponer la implementacion un
nuevo museo tematico para la ciudad de Guayaquil, para exponer la evolucién e
importancia del cacao en el desarrollo cultural, social y econdémico del pais y
particularmente del litoral ecuatoriano. La propuesta contempla ademas, difundir los
bienes culturales intangibles y  rescatar uno de los bienes arquitectonicos
patrimoniales que forman parte del entorno urbano y que constituyen hitos del
desarrollo de la ciudad; siendo muchos de estos edificios, ejemplos del impacto
econdmico que representd para Guayaquil la época de la “pepa de oro”.

1.1. TITULO DEL PROYECTO

El proyecto se ha denominado “Centro Cultural Casa del Cacao”, pues se
pretende desarrollar actividades culturales tales como; exposiciones museogréficas,
salas para charlas y un centro fotografico.

1.2.  ORIENTACION DEL PROYECTO

La presente propuesta busca generar un servicio cultural para los turistas y
residentes de la ciudad de Guayaquil, quienes podran acceder a datos histdricos
relacionados al desarrollo de la region gracias al cacao. Parte importante de la
propuesta es implementar este centro cultural en una de las edificaciones
patrimoniales de la ciudad con el fin de dinamizar el patrimonio arquitecténico de
Guayaquil a través de proyectos donde los inmuebles sean restaurados respetando sus
caracteristicas formales y funcionales.

1.3. LOCALIZACION DEL PROYECTO

El proyecto de desarrolla en Ecuador, provincia del Guayas, cantén
Guayaquil, en las calles Imbabura y Panama.
El mayor porcentaje de inmuebles patrimoniales declarados se encuentra en el
sector comprendido entre los siguientes limites: norte, Cerro del Carmen; sur,
Avenida Olmedo; este, Rio Guayas y oeste; calle Santa Elena.
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GRAFICO 1. Plano general del sector

Se propone implementar el proyecto en una edificacion que se encuentre
préxima a los lugares con mayor afluencia de turistas extranjeros y nacionales que
tiene la ciudad, como son el Malecdn Simon Bolivar y el Barrio Las pefias.

1.3.1 FACTORES RELEVANTES Y VALORES DE CALIFICACION

En el sector pre establecido para la implantacion del centro cultural se
encuentran dos edificaciones patrimoniales, por lo cual los pardmetros de seleccion y
calificacion para determinar cudl de estas es la mas adecuada se ha realizado
considerando los siguientes factores:

a) Cercania a centros de atraccion turistica

b) Disponibilidad de infraestructura vial y servicios basicos

c) Cercania a hoteles de primer nivel

d) Factibilidad de uso de suelo

e) Inversién estimada por metro cuadrado para restauracion de edificios
f) Relacidon del uso actual con el uso proyectado

Los items a, b y ¢ evaltan las condiciones adecuadas del entorno inmediato
donde se proyecta desarrollar el museo, pues, al ser una actividad turistica es



importante su ubicacion, el acceso al sector y su proximidad a otros centros turisticos
consolidados de la ciudad.
El numeral d, analiza la factibilidad de realizar actividades culturales en el
sector propuesto y esta en funcion de las ordenanzas del Municipio de Guayaquil.
Los numeral e y f, son los asignados con mayor peso por ser considerados
factores determinantes, pues el primero valora la inversion econémica que se
requiere para realizar el proceso de restauracion y la puesta en funcionamiento del
museo Yy el segundo relaciona el nuevo uso con la actividad actual del edificio para
lograr la identificacion del museo del cacao en base a actividades ya consolidadas y
reconocidas en el sector.

) 9.

GRAFICO 2. Inmueble PREDIAL CAMAVIS

GRAFICO 3. Inmueble SUAREZ

1.3.2 MATRIZ DE LOCALIZACION

Se ha considerado la siguiente matriz para la calificacion de los inmuebles
donde se ha considerado la implementacion de la casa del cacao.



La escala para la calificacion de los factores relevantes se ha valorado de la

siguiente forma:
1-2-3
4-5-6
7-8-9

Bajo
Medio
Alto

LOCALIZACION OPTIMA DEL PROYECTO

FACTOR RELEVANTE

PESO
ASIGNADO

INMUEBLE PREDIAL CAMAVIS INMUEBLE SUAREZ
CALIFICACION CALIFICACION
CALIFICACION PONDERADA CALIFICACION PONDERADA

CERCANIA A CENTROS DE
IATRACCION TURISTICA

0.15

1.05

DISPONIBILIDAD DE INFRAESTRUCTURA
\VIAL Y SERVICIOS BASICOS

0.05

0.30

CERCANIA A HOTELES DE
PRIMER NIVEL

0.10

0.40

0.40

FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO

0.10

0.40

0.40

INVERSION  ESTIMADA POR  METRO|
CUADRADO PARA RESTAURACION DE|
EDIFICIOS

0.25

1.25

1.75

RELACION DEL USO ACTUAL CON EL
USO PROYECTADO

0.35

2.80

2.10

TOTAL

1.00

6.20

6.00

Los cuatro primeros factores tienen asignado el menor peso y les corresponde
igual calificacion, pues, al encontrase en el mismo sector estdn bajo las mismas

condiciones.

El inmueble PREDIAL CAMAVIS se califico con menor puntaje en el item
5, pues requiere mayor inversién econémica en relacion a la otra opcion; pero, en lo
referente al uso actual con relacion al proyectado, que es el factor con mayor peso
asignado, la calificacion es determinante, pues el uso actual de este inmueble esta
directamente relacionado con la propuesta de nuevo uso.

Verificando los totales tenemos que el inmueble PREDIAL CAMAVIS, es la
opcién mas adecuada para localizar el proyecto.




CAPITULO 2

JUSTIFICACION DEL PROYECTO

2.1 PRINCIPALES PARAMETROS QUE FUNDAMENTAN LA IDEA DEL
PROYECTO

La propuesta surge de la necesidad de rescatar el patrimonio arquitectonico
que tiene la ciudad de Guayaquil.

En la ciudad los inmuebles con valor patrimonial, especialmente aquellos de
propiedad privada, se han destruidos por el abandono y falta de interés, pues no
existe gestion pablica o privada que gestione los recursos técnicos y econémicos para
los procesos de restauracion y adecuacion de los bienes. Es asi que, en la década del
80, se destruyo gran parte de las edificaciones de madera que se encontraban en el
casco comercial de la ciudad, pues el valor comercial de los solares superd con
creces cualquier interés por conservar el patrimonio arquitecténico.

Entre los principales aspectos econdmicos y sociales que se relacionan al
proyecto cabe mencionar los siguientes:

e Este tipo de proyectos permite generar trabajo en el campo de la construccion
y la restauracion, logrando que los técnicos que participan del proceso se
especialicen y/o amplien sus conocimientos en esta especialidad.

e Es comun encontrar que el entorno inmediato donde implantan los inmuebles
se encuentra deprimido debido al deterioro del sector por la presencia de un
edificio abandonado y en riego de colapso, sin embargo, una vez que se
realiza algun tipo de intervencién para la mejora o consolidacion de las
construcciones, la actividad econémica se dinamiza, pues, para quien desea
invertir en el sector el riesgo ha sido mitigado o ha desaparecido por
completo.

e Cuando de logra rehabilitar por lo menos un edificio, se obtienen mejoras en
el entorno urbano del sector, estimulando el desarrollo de las actividades
sociales de quienes viven o trabajan en los alrededores.

e Restaurar y habilitar para nuevos usos este tipo de edificios, logra que
quienes habitan en las ciudades se identifiquen con la misma y reprogramen o
reafirmen sus conceptos de identidad y cultura.

El proyecto pretende mostrar como es posible implementar en una
edificacion patrimonial nuevos usos de suelo y nuevas tecnologias, respetando las
caracteristicas formales y funcionales de la edificacion, dando pautas generales
respecto a las consideraciones técnicas que deben tomarse en cuenta al momento de
proponer la restauracion de un inmueble.



CAPITULO 3

ANALISIS Y ESTUDIO DE MERCADO

3.1. OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE MERCADO

El estudio permite determinar mediante trabajo de campo y la compilacion de
datos estadisticos, cual es el porcentaje del universo de estudio que esta dispuesto a
adquirir un servicio que se enfoca en el &mbito cultural y que se desarrolla bajo
condicionantes determinadas por la infraestructura fisica, entorno urbano inmediato,
accesibilidad, precio entre otros.

Se busca identificar ademas la oferta existente y la forma en que el mercado
atiende la demanda actual; datos que una vez procesados nos va a permitir proyectar
las estrategias de mercado adecuadas.

3.2. IDENTIFICACION Y CARACTERIZACION DEL SERVICIO

El proyecto pretende contribuir con la dinamizacion del patrimonio
arquitectonico de la ciudad de Guayaquil, para lo cual se ha considerado la
implementacién y operacion de un centro cultural donde se desarrollara el museo
tematico “Casa del Cacao”.

La edificacion donde se implementara el proyecto es una construccion de
principios del siglo XX y representa el auge econdmico que vivio el pais en la época
de la “pepa de oro”; y esta ubicada en las calles Imbabura y Panamé, centro de la
ciudad de Guayaquil. La infraestructura tendra el soporte tecnolégico que garantice
un optimo funcionamiento de las instalaciones y confort para los visitantes,
respetando las normas técnicas para la infraestructura de los museos.

En el museo se expondrd la evolucion de los procesos de produccion e
industrializacion del cacao y su importancia dentro del desarrollo econémico y social
del Ecuador. Ademéas se presentaran exposiciones temporales donde el visitante
tendré la oportunidad de participar de los procesos artesanales para la obtencion de
productos derivados del cacao, los mismos que al final de la visita podran ser
adquiridos por los asistentes.

3.3. ANALISIS DE LA DEMANDA

El periodo de vida util del proyecto es de 10 afios, por lo cual se procedera a
estimar el volumen de la demanda prevista para este periodo, en funcion de los
parametros que se detallan en la segmentacion del mercado. Si bien el tipo de
servicio que ofrece el proyecto es accesible a un extenso publico, se ha determinado
que la demanda que se espera atender corresponde al segmento de turistas
extranjeros que visita la ciudad de Guayaquil con fines de realizar turismo cultural.
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El proyecto se fundamenta en los siguientes supuestos:

e EIl incremento de turistas extranjeros que visita la ciudad de Guayaquil,
registrado durante los Gltimos 10 afios segun los datos estadisticos del INEC.

e La ciudad dispone de mas espacios publicos destinados a actividades
culturales tanto para residentes como para extranjeros.

e El interés que genera en el turista extranjero conocer sitios y caracteristicas
culturales especificas del sitio que visita.

e Los proyectos del rescate del patrimonio material e inmaterial auspiciado por
las autoridades locales, regionales y nacionales.

3.3.1. SEGMENTACION DEL MERCADO

La segmentacion del mercado se ha realizado considerando las variables
geograficas y demogréaficas. Tal como se ha mencionado, este es un proyecto
enfocado en brindar un servicio cultural direccionado hacia el turista extranjero, por
lo cual dentro de la variable geografica es importante la region y el pais de
procedencia de los visitantes.

Los indicadores considerados dentro de las variables demograficas son la
edad y el ciclo de vida.

Con estos antecedentes se ha segmentado el mercado analizando el perfil de
aquellas personas con alta intencién de visita y que frecuentan centros culturales o
sitios urbanos con valor patrimonial.

e Extranjeros que llegan al Ecuador;

e Extranjeros que llegan a Guayaquil;

e Extranjeros que llegan a Guayaquil via aérea;

e Extranjeros que llegan a Guayaquil y que realizan turismo cultural

El segmento de “Extranjeros que llegan a Guayaquil y que forman parte de la
poblacion No Activa” constituye el mercado que se buscar captar. Los datos del
INEC establecen que a esta categoria corresponden los jubilados.

Se procedera a trabajar con el grupo de “extranjeros que llegan a Guayaquil
con fines de realizar turismo cultural”, pues son los potenciales usuarios del servicio
que ofrece el proyecto. Es importante aclarar que segun los datos estadisticos de los
museos, dentro del segmento de extranjeros los adultos mayores representan el
mayor numero de visitantes.

3.3.2. FACTORES QUE AFECTAN LA DEMANDA

La demanda del proyecto puede verse afectada por factores econémicos que
afecten a los paises de origen de los potenciales visitantes o, por el cambio de gustos
a la hora de hacer turismo lo cual forma parte de las preferencias de cada individuo o
grupo de estos.
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3.3.21. TAMANO Y CRECIMIENTO DE LA POBLACION

El tamafio del universo ha crecido progresivamente durante los Gltimos 10
afios, especialmente en Guayaquil, donde el ingreso de turistas extranjeros se ha
incrementado en un 100% durante el mencionado periodo.

Los datos de la encuesta realizada como parte del presente estudio nos
indican que el 58% de los encuestados visita la ciudad de Guayaquil con fines
turisticos, de los cuales el 40% se encontraba realizando actividades culturales.
(Anexo 2)

Los datos obtenidos indican que la poblacién seguird creciendo
progresivamente manteniendo constante el flujo de visitantes que conforman el
universo hacia el cual esta dirigido el proyecto.

Estd tendencia se afectaria Unicamente en la eventualidad que se produzca
una crisis que afecten la economia de los paises de procedencia de los turistas,
situacion que se genera por factores macro econémicos y que no corresponde evaluar
en el presente estudio.

3.3.22. HABITOS DE CONSUMO

Los habitos de los potenciales usuarios del servicio forman parte de los
factores que afectan la demanda. Es asi, que del grupo de personas encuestadas, el
15% expreso que dedica 2 dias a realizar actividades culturales durante sus viajes,
mientras el 12% dedica apenas 1 dia para este tipo de recorridos.

Estos datos nos revelan el tiempo promedio dedicado a las actividades
culturales, pero es importante determinar también la cantidad de dinero que se
destina para tales efectos. Con este antecedente, los datos de la entrevista nos revelan
que el 19% de los encuestados esta dispuesto a gastar entre el 20% y el 10% de su
presupuesto.

3.3.23. GUSTOSY PREFERENCIAS

Las preferencias de los turistas se centran en la predisposicién para conocer
costumbres propias de la regidn que visitan, de forma que el ambito cultural abarca el
conocimiento de la historia, geografia, gastronomia entre otros. Esta predisposicion
por parte de los turistas es uno de los factores que se consideraron en la afectacion de
la demanda, pues el 16% de los encuestados estaria dispuesto a visitar un museo
tematico sobre el cacao y el 11% de estos potenciales visitantes aceptaria interactuar
dentro de las etapas de procesamiento de la fruta.

El conocimiento de esta informacién permite orientar el proyecto hacia
nuevas tendencias desde el punto de vista museografico, pues el proyecto no se
limitaria a la exposicion de fotografias y/o elementos escultéricos, méas bien se
enfoca a la presentacion de una actividad viva que interacte con el visitante y lo
integre a la exposicion.
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3.3.24. NIVELES DE INGRESO

Dentro de las preguntas que se consideraron en la encuesta no se interrogo a
los visitantes respecto a sus ingresos econémicos, por considerarse que la mayoria no
estaria dispuesto a responder, mas bien se consultd respecto a los valores que estarian
dispuestos a pagar por la entrada a un museo o por la adquisicion de un suvenir.
Ante la primera interrogante el 23% estuvo dispuesto a pagar entre 10 y 5 ddlares por
una entrada, valor que es elevado considerando que el promedio de la entrada a los
museos en la ciudad oscila entre $1,00 y $1,50.

El 4% de los encuestados expresaron su disposicion a gastar entre $20 y $30
por la compra de algun producto o productos que sean elaborados a base de cacao o
que se refieran al tema.

Esta informacion nos permite determinar el nivel adquisitivo del visitante y
definir la calidad y caracteristica del producto a ofrecer.

3.3.3. COMPORTAMIENTO HISTORICO DE LA DEMANDA

Se ha realizado la compilacion de las series estadisticas nacionales y por
jefaturas respecto al ingreso de extranjeros durante los Gltimos 10 afios, registrandose
a nivel nacional un incremento de aproximadamente el 54% en el ingreso de

extranjeros al Ecuador por razones de turismo, negocios, estudios, entre otros.
DATOS NACIONALES
INGRESO DE EXTRANJEROS

PERIODO

2000-2009
ANO INGRESO  SALIDA
2000 627090 464781
2001 640561 444926
2002 682962 408646
2003 760776 519801
2004 818927 642378
2005 859888 703555
2006 840555 779385
2007 937487 898012
2008 989766 949116
2009 968499 956789

INGRESO Y SALIDA DE EXTRANJEROS
1500000

1000000

500000 R0 0000 A0 08BN = INGRESO

0 - m SALIDA

12 3 45 6 7 8 910

Numero de extranjeros

ARo

FUENTE: ANUARIO DE ENTRADAS Y SALIDAS INTERNACIONALES INEC. 2000-2009
ELABORADO POR: KENNIA QUINTEROS



Quito y Guayaquil son los dos principales destinos turisticos del pais, los
datos del grafico No. 2 recopilan el ingreso de extranjeros por jefaturas y por

diferentes medios de transporte.

FUENTE: ANUARIO DE ENTRADAS Y SALIDAS INTERNACIONALES INEC. 2000-2009

DATOS POR JEFATURAS
INGRESO DE EXTRANJEROS SEGUN JEFATURAS-TOTAL NACIONAL
PERIODO 2000-2009
OTRAS

JEFATURA/PERIODO QUITO GUAYAQUIL TULCAN HUAQUILLAS JEFATURAS TOTAL
2000 255490 121500 142552 88642 18906 627090
2001 286615 129590 121903 83425 19028 640561
2002 282741 145004 129729 101347 24141 682962
2003 303030 144111 141429 151881 20325 760776
2004 325545 170848 116307 190027 16200 818927
2005 351583 186365 116754 189570 15616 859888
2006 359062 197712 124553 134883 24345 840555
2007 416479 220601 131980 145371 23056 937487
2008 449687 244772 127624 139132 28551 989766
2009 446016 250931 100440 143959 27153 968499

INGRESO DE EXTRANJERQS POR JEFATURAS

. 500000

2

3. 400000

H

£ 300000 = QUITO

E 200000 m GUAYAQUIL

§ 100000 TULCAN

E . .

3 0 = HUAQUILLAS

2000

2001

2002
2003

2004
2005
2006

%

NO

2007
2008

2009

= OTRAS JEFATURAS

ELABORADO POR: KENNIA QUINTEROS
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El arribo de turistas extranjeros por via aérea a la ciudad de Guayaquil se ha
incrementado en 107% desde el 2000 al 2009. El porcentaje de incremento anual se
ubica entre el 6% y 16%, siendo el méas alto el comprendido entre los afios 2003-

DATOS POR JEFATURAS

INGRESO DE EXTRANJEROS POR TRANSPORTE AEREO
PERIODO 2000-2009

JEFATURA/PERIODO

QuITO

GUAYAQUIL

TULCAN

MANTA

TOTAL

2000

255490

120550

5857

938

382835

2001

286615

128819

6035

182

421651

2002

282741

143861

4574

773

431949

2003

303030

143358

3288

441

450117

2004

325545

166799

3230

237

495811

2005

351583

184657

2741

743

539724

2006

359062

197083

1004

90

557239

2007

416479

219023

3408

348

639258

2008

449687

234565

684252

2009

446016

249905

695921




Numero de extranjeros

INGRESO DE EXTRANJEROS POR TRANSPORTE AEREO
500000

400000 i
300000 : I I | - ourro
200000 I I I B =Guavaoul
100000 —m—A—A0—A0—00— 00— 00— ——W0— TULCAN
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FUENTE: ANUARIO DE ENTRADAS Y SALIDAS INTERNACIONALES INEC. 2000-2009
ELABORADO POR: KENNIA QUINTEROS

14

El grupo de los “Extranjeros que llegan a Guayaquil via aérea y que realizan

turismo cultural” forman parte del mercado a la cual va dirigido el servicio.

DATOS DE GUAYAQUIL
INGRESO DE EXTRANJEROS
SEGMENTO AEREO
Realizar turismo cultural

ANO EXTRANJEROS

2000 64213
2001 64795
2002 62134
2003 73497
2004 76882
2005 87592
2006 104787
2007 110301
2008 132177
2009 127975
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3.3.4. DEMANDA ACTUAL

El mercado a quien va dirigido el servicio son los turistas extranjeros que
llegan a Guayaquil via aérea y cuyo principal objetivo es realizar turismo cultural en
la ciudad. El universo de estudio lo componen los 127975 turistas extranjeros que
arribaron a Guayaquil via aérea durante el afio 2009 y que realizarian turismo
cultural. Los datos se obtuvieron del Anuario de entradas y salidas internacionales
del INEC y la Direccion Nacional de Migracion.

3.3.41. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

La investigacion se realiz6 en campo, realizando previamente una encuesta
piloto a 20 personas para determinar el universo de estudio. El tamafio de la muestra
se determiné empleando la formula de poblaciones infinitas, es decir un universo
mayor a 100.000 elementos.

FORMULA DE CALCULO
n= (Zc2 *P*Q) / E2
Zc= nivel de confianza
P = probabilidad de aceptacion del producto
Q= nivel de rechazo del producto

La encuesta definitiva se realiz6 a 118 extranjeros de ambos sexos que se
encontraban recorriendo la ciudad. Los sectores donde se realizaron las encuestas
estan dentro del &rea de influencia donde se ha decidido localizar el proyecto.

Las Pefias, 23 entrevistados;

Malecéon Simén Bolivar y centro cultural Simén Bolivar, 41 entrevistados;

Malecdn del Salado, 15 entrevistados;

Plaza de la administracion (alrededores del Municipio, Gobernacion, Museo Nahim
Isaias), 39 entrevistados.

3.34.2. DEMANDA ACTUAL DEL SERVICIO

Para establecer la demanda actual del servicio se han procesado los datos
obtenidos en la encuesta: (ANEXO 2)

e De los 118 extranjeros entrevistados, el 40% declar6 que viajo a
Guayaquil con la finalidad de realizar turismo cultural y/o patrimonial.

e EIl 29% de los encuestados visitd centros culturales 0 museos durante su
estadia en la ciudad, de los cuales 26 encuestados representados en el
22% visitaron los museos que se encuentran préximos al area donde se
implementaria la “Casa del Cacao”.

e En funcion de los datos de las encuestas el 16% visitaria un museo que se
enfoque en la historia del cacao en el Ecuador.
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e Al ser encuestados sobre la posibilidad de comprar productos elaborados
a base de cacao el 9% respondié afirmativamente.

Podemos concluir que la demanda actual corresponde al 16% de turistas
extranjeros de ambos sexos que visitan la ciudad del Guayaquil y el 9% esta
dispuesto a adquirir productos que se elaboren a base de cacao usando técnicas
artesanales.

3.3.5. PROYECCION DE LA DEMANDA

La proyeccion de la demanda se empleara usando el método de la regresion
lineal a partir de las series historicas comprendidas en el periodo del 2000 al 2009.

PRIMER NIVEL: Numero de extranjeros que llegan al Ecuador

SEGUNDO NIVEL: Numero de extranjeros que llegan a Guayaquil

TERCER NIVEL: NUmero de turistas extranjeros que llegan a Guayaquil, segmento
aereo

CUARTO NIVEL: Numero de turistas extranjeros que llegan a Guayaquil, segmento
aereo y que realizan turismo cultural

DATOS DE GUAYAQUIL
INGRESO DE EXTRANJEROS

SEGMENTO AEREO
16% DE LOS TURISTAS QUE
REALIZAN TURISMO CULTURAL

ANO EXTRANJEROS

2000 10274
2001 10367
2002 9941
2003 11760
2004 12301
2005 14015
2006 16766
2007 17648
2008 21148
2009 20476

La proyeccidn de turistas se considera en funcién del tiempo y se proyectara
la demanda para 10 afios, es decir hasta el afio 2019.

NUmero de turistas = f (tiempo)
Coeficiente de correlacion= 0,8043714

Se obtienen los coeficientes de determinacion para establecer con que
ecuacion se trabajara; los coeficientes obtenidos son los siguientes:
e Ecuacion lineal; 0,647



Ecuacion exponencial; 0,8211

Ecuacion potencial; 0,5918

Se realizaran los calculos empleando la formula de la ecuacion exponencial.

3.4.

ciudad. En la siguiente lista se detallan los museos mas destacados de la ciudad:

Y=a*b"
X Y X2 Iny Iny x
ANO INGRESO Columnal Columna3 Columna4

1 2000 10274 1 9,237371711 9,237371711
2 2001 10367 9,246382963 18,49276593
3 2002 9941 9 9,204422898 27,61326869
4 2003 11760 16 9,372459221 37,48983689
5 2004 12301 25 9,417435839 47,08717919
6 2005 14015 36 9,547883464 57,28730078
7 2006 16766 49 9,727108305 68,08975814
8 2007 17648 64 9,778377741 78,22702193
9 2008 21148 81 9,959300617 89,63370556
10 2009 40149 100 10,60035281 106,0035281
55 164369 385 96,09109557 539,1617369

Una vez realizado el procesamiento de los datos obtenemos la siguiente
demanda proyectada:

DEMANDA
ANO PROYECTADA
11 30295

12 34474

13 39229

14 44640

15 50797

16 57803

17 65775

18 74847

19 85171

20 96918

ANALISIS DE LA OFERTA

17

La ciudad de Guayaquil dispone de museos que abarcan temas generales
hasta museos tematicos, aportando cada uno de ellos al desarrollo cultural de la

Museo Nahim lIsaias; arqueologia, arte colonial, arte republicano
Museo Municipal de Guayaquil; arte colonial, republicano, arqueologia,

historia

Museo antropoldgico del
republicano, moderno

Museo del Bombero.

Banco Central;

arqueologia, arte colonial,
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e Museo miniatura Guayaquil en la Historia

e Museo Francisco Campos; zoologia, mineralogia, arqueologia, paleontologia.

e Museo Casa de la Cultura Carlos Cevallos Menéndez; sala de ceramica y
orfebreria

e Museo Presley Norton

De los museos nombrados, los cinco primeros constituyen los competidores
directos del proyecto “Casa del cacao” pues se encuentran en el area de influencia
donde esta ubicado el inmueble.

3.4.1. OFERTA ACTUAL

En el siguiente cuadro se presenta un resumen de los servicios que ofrecen

los museos que constituyen competencia directa para el presente proyecto:

MUSEO

SERVICIOS

HORARIOS

COSTOS

Museo
Municipal de
Guayaquil

Exposiciones permanentes

o Siete salas histéricas
Exposiciones y programas
temporales

o Musimuestras

o Saldn de Julio

o Festival de artes al aire

libre
o Coro de nifios y adultos
o Museo cobra vida

Martes-Sabado
09H00-17H30

Entrada gratis

Museo Nahim
Isaias

Exposiciones permanentes
o Dos exposiciones
Servicios que ofrece
o Centro documental
o Centro de informacion
turistica
o Talleres, cursosy
programas
o Catalogosy
publicaciones
o Servicio de guias

Martes-Sabado
09H30-17H30
Domingos y
feriados
11HO00-15H30

Adultos $1.50
Nifios $0.50
Algunas
exposiciones
entrada libre

Centro
Cultural
Libertador
Bolivar

Exposiciones permanentes,
temporales, internacionales,
sala autoral, artes digitales.
Servicios que ofrece

o Libreria
Centro documental
Biblioteca
Talleres

(@)
(@)
(@)
o Auditorio

Martes-Sabado
09H30-17H30
Domingos y
feriados
11H00-15H30

Adultos $1.50
Nifios $0.50
Algunas
exposiciones
entrada libre
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o Tienda

o Cafeteria
Museo del Exposicion sobre la historia del | Martes-Sabado Valor general
Bombero bombero 10H00-17H00 $0.70

Domingo
10H30-17H30
Museo Catorce dioramas que muestran Martes- Adultos $1.50
miniatura el protagonismo de la ciudad de Domingo Nifios $1.00
Guayaquil en Guayaquil en la historia del 09HO00-13H30 Visitas en
la historia Ecuador 16H00-20H00 | grupos de 10-15
personas

3.5. CUANTIFICACION DE LA DEMANDA INSATISFECHA

El mercado al cual va dirigido el proyecto son los 127975 extranjeros que
visitan Guayaquil via aérea y que realizaran turismo cultural; a partir de este mercado
estimard la demanda insatisfecha, pues este grupo representa dentro de los
extranjeros el de mayor nimero de visitas en los museos en la ciudad.

El proyecto contempla cubrir el 16% de los 127975 extranjeros, pues en
funcion de los datos de la encuesta este es el porcentaje de extranjeros al que le
interesa conocer el museo del cacao, por lo tanto constituyen la demanda
insatisfecha.

La proyeccion de la demanda insatisfecha es igual a la demanda proyectada
para los proximos 10 afios.

3.6. ANALISIS DE PRECIOS

Los datos obtenidos de la encuestan indican que el 23% del mercado
considera adecuado pagar entre 5 a 10 ddlares para ingresar a un museo en
Guayaquil; el 12% pagaria entre 10 y 15 ddlares, mientras el 5% pagaria de 15 a 20
ddlares.

Para obtener un valor estimado del costo del servicio se ha considerado el
siguiente personal, basandonos en lo observado en el Museo del Bombero, pues es el
que mas se asemeja a la propuesta del proyecto, tanto por su area de exposicion
COmo por ser un museo tematico.

e Area administrativa; un administrador y una secretaria;

o Area operativa; dos guias de planta;
e Area de mantenimiento y servicio; un conserje y un guardia.

Las actividades del conserje se dividen entre el museo y la estacion de
bomberos contigua.

Los gastos estimados para el pago del personal es de aproximadamente
$2,800; $ 840 por pago de servicios basicos y $250 por la compra de insumos.

Considerando que 600 personas-dia es el nimero 6ptimo de visitantes para
un museo se obtiene un valor de $6,48 sin utilidad y con un personal minimo. Este
valor esta muy por arriba de los precios que maneja la competencia.
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Por otra parte el nimero considerado ideal de visitantes-dia no se cumple en
los museos de Guayaquil, pues la red de museos del Banco Central promedia entre
75y 100 persona-dia.

Con estos antecedentes y considerando que la demanda proyectada para el
primer afio es de 30295 visitantes, con una media de 100 visitantes-dia, se considera
adoptar el precio del mercado para introducir el producto: Adultos $1.5; Nifios $1.00

3.7. COMERCIALIZACION
3.7.1. ESTRATEGIA DE PRECIO

Si bien los usuarios a quienes va dirigido el servicio estarian dispuestos a
pagar por la entrada al museo entre 5y 10 ddlares, para esta primera etapa el precio
debe ajustarse a $1,50 que es el valor que maneja la competencia para poder ingresar
en el mercado.

Como parte de la estrategia para introduccion del producto, se considera
establecer que el ingreso sea gratuito durante la etapa de inauguracion, periodo que
corresponde a la primea semana de apertura.

3.7.2. ESTRATEGIA DE PROMOCION

Como parte de las estrategias para promocionar el producto se ha considerado una
oferta complementaria para el museo:

e Realizar festivales de amorfinos y musica una vez al mes.

e Implementar cada quince dias una tarde de café, con conversatorios y
lecturas de obras de autores nacionales.

e Representaciones artisticas de la vida montubia.

e EXxposiciones de otras artes como pintura y escultura.

e Destinar dias de entrada gratuita.

El perfil del turista extranjero serd el de una persona que suele visitar museos,
monumentos y formar parte de actividades culturales

3.7.3. ESTRATEGIA DE PRODUCTO

El museo pretende darse a conocer como un espacio cultural donde a mas
aprender sobre la historia del cacao, el visitante tendra la oportunidad de participar
en los procesos artesanales de transformacion del producto.

Las instalaciones se implementaran en una edificacion con valor patrimonial,
gue una vez restaurada pasara a formar parte de la historia del museo.

Se ha proyectado en una segunda etapa implementar un area de usos
maultiples donde se puedan realizar interpretaciones musicales, presentacion de coros
y exposiciones musicales de nivel escolar.
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3.7.4. ESTRATEGIA DE COMERCIALIZACION

El producto se comercializara por dos vias: directo con el usuario y a través
de agencias turisticas. En el primer caso el visitante conocera del museo por medio
de la publicidad expuesta en internet, revistas especializadas de turismo, referencias
de amigos u otras fuentes; en la segunda opcidn se contactara con agencias turisticas
para que incluyan la visita al museo dentro de su paquete promocional.
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CAPITULO 4

ANALISIS TECNICO E INSTITUCIONAL

4.1. CAPACIDAD Y TAMANO DEL PROYECTO

El tamafio del proyecto esta determinado por el espacio fisico del inmueble
que se planea restaurar y que funcionard como un centro cultural. El &rea construida
del inmueble es una condicion pre establecida, por lo cual las actividades del
proyecto deben distribuirse manteniendo el esquema general de los pisos y
jerarquizando las areas de uso publico.

Considerando que se ha proyectado entre 85 y 120 visitas diarias, distribuidas
en aproximadamente 15 visitantes por hora, el area que de la que se dispone es
suficiente para cubrir la demanda establecida para el proyecto.

4.2. PROCESO DE PRODUCCION

El producto que se busca obtener en el proyecto, es un museo, implantado en
un inmueble ya construido y declarado patrimonio arquitectonico. Dentro del
proceso de transformacion se trabajara con personal calificado y con experiencia en
trabajos de restauracion. Previamente se realizardn los estudios técnicos,
levantamiento de datos y presupuestos.

Parte fundamental es la seleccion del personal técnico para la realizacion de la
etapa investigativa y estudio. Para la primera es necesarios contar con museografos e
investigadores que recopilen informacion histérica respecto a la historia y evolucion
del cacao, producto alrededor del cual gira el presente proyecto; en relacion a los
estudios se necesitan arquitectos restauradores con experiencia en los procesos de
intervencion de rescate del patrimonio construido.

4.3. DESCRIPCION DE DIAGRAMA DE BLOQUES

El diagrama plantea en el blogue de ingreso los insumos que corresponden a
las actividades de disefio, construccion, operativas, administrativas, permisos y
contratacion de personal entre otras, que son necesarias para llevar a cabo los
trabajos de restauracion.

Las emisiones que genera el proceso productivo se centran en el impacto
ambiental, como consecuencia de la emision de polvo y ruido, ademas de la
congestion en las vias aledafias durante el proceso de abastecimiento de materiales y
desecho de escombros.

Los residuos solidos comprenden los que se generan del proceso de
construccion, siendo los de mayor incidencia el desecho de madera, hormigén y
mamposteria.
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Durante el desarrollo del proceso de disefio se deben considerar los criterios a
seguir por parte de los técnicos que proyectaran las soluciones arquitectdnicas y de
ingenieria, actividades que son controladas, al igual que los horarios de trabajo, el
proceso constructivo, la disposicion del mobiliario, equipamiento y museografia.

EMISIONES
sImpacto ambiental CONTROL
Ruido, polvo *Proceso constructivo
*Congestion de vias *Organizacion
aledafias por museografica
recepcion de *Horarios de trabajo
materiales
INSUMOS
*PERMISOS MUNICIPALES B
*PERSONAL TECNICO PARA
ELABORACION DEL PROYECTO
*MATERIALES DE CONSTRUFC\ON — Restauracion de un
+DISENO E IMPLEMENTACION DEL CENTRO CULTURAL inmueble patrimonial
MOBILIARIO ) “CASA DEL CACAO” ‘
*DISENO E IMPLEMENTACION DE
MUSEOGRAFIA
*EQUIPAMIENTO l

RESIDUOS SOLIDOS
*Desechos de
construccion

Madera, mamposteria

4.4. DIAGRAMA DE FLUJO

CONTRATACION

DE TECNICOS

ETAPA DE LEGAL Y
DE
REGLAMENTACION

LEVANTAMIENTO
DE DATOS

ELABORACION DE ELABORACION DE
PROYECTO

ANTEPROYECTO

PERMISOS DE
CONSTRUCCION

CONTRATACION DE
OBRA

ETAPA DE
CONSTRUCCION
(OBRA GRIS)

ETAPA DE
CONSTRUCCION
(OBRA DE
ACABADO)

MONTAJE DE
MOBILIARIO Y
EQUIPAMIENTO

MONTAJE DE
MUSEOGRAFIA

INMUEBLE

RESTAURADO
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4.5. DESCRIPCION DE DIAGRAMA DE FLUJO

4.5.1. CONTRATACION DE TECNICOS

El proceso inicia con la contratacion del personal técnico capacitado y
con experiencia en restauracion de inmuebles patrimoniales. Dentro del equipo
técnico constan arquitectos, arquitectos restauradores, ingenieros de diferentes
ramas, restauradores, museografos, analistas de costos, personal administrativo,
entre otros.

45.2. ETAPA LEGAL

El componente legal comprende dos etapas: la primera corresponde a
las actividades dentro de la compafia como la elaboracién de contratos para el
personal técnico, operativo y administrativo, contratos de arriendo de oficina y
demas actividades que involucran exclusivamente a la empresa; la segunda etapa
se relaciona con las actividades legales que se deben realizar en coordinacion con
las instituciones reguladoras para la intervencion de bienes patrimoniales en la
ciudad, como es el caso del Municipio de Guayaquil, donde se gestionara la
consulta de factibilidad de uso de suelo y posteriormente los permisos de
construccion y el Instituto Nacional de Patrimonio Cultural es el ente que
controla y evalla los proyectos que afectan al patrimonio construido.

La constitucion legal del centro cultural es una actividad que se
realizard una vez que esté en ejecucion la obra.

4.5.3. RECOPILACION DE DATOS

Consiste en el levantamiento de informacion en forma de planos,
fichas, registro fotografico y detalles constructivos entre otros para la evaluacion
y diagnostico del inmueble. La informacion recopilada sirve para determinar el
estado actual de la edificacion y a partir de estos datos iniciar el proceso de
disefio y poder calcular un estimado del costo de la intervencion.

En esta fase se procede también a realizar la investigacion histérica
respecto al tema del proyecto, se recopilan datos historicos respecto a la
presencia de del cacao en territorio ecuatoriano y su posterior evoluciéon y
protagonismo dentro de la economia nacional.

4.5.4. ELABORACION DE ANTEPROYECTO

Con los datos del levantamiento arquitecténico y estructural se
procede a la elaboracion del anteproyecto. En este paso de definen criterios
generales de disefio para todas las especialidades, se establece la zonificacion y
posible distribucion de los espacios y se elaboran propuestas para el recorrido de
los ductos e instalaciones. En esta etapa se realiza una evaluacion de los avances
donde generalmente se producen cambios que conllevan a replantear las
alternativas y ajustar las directrices que van a guiar al proyecto.
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4.5.5. ELABORACION DE PROYECTO

En esta etapa se define el proyecto arquitectonico y de todas las
ingenierias que intervienen en el proceso. Se prepara ademas la memoria técnica,
metodologia de trabajo, presupuesto, detalles constructivos, detalles
estructurales, detalles arquitectonicos y demés informacion necesaria para el
inicio del proceso de contratacidn y ejecucion de obra.

4.5.6. ETAPA DE CONSTRUCCION

Dentro de esta etapa se desarrollan los procesos de contratacion de
mano de obra, materiales, equipos, herramientas, y demas insumos necesarios
para la ejecucion de los trabajos. La etapa de construccion se divide en dos fases;
la primera corresponde a los trabajos de obra civil y comprende las obras de
consolidacién estructural, mamposteria, ductos, instalaciones, entre otros.

La fase dos abarca la obra de acabados, es decir trabajos de pintura,
revestimiento de pisos y paredes, tumbados y demas detalles arquitecténicos y
de revestimiento tanto a nivel interior como de fachada.

45.7. MONTAJE DE MOBILIARIO Y EQUIPAMIENTO

Una vez finalizada la etapa de construccién se procede con la

instalacion y prueba de equipos de climatizacion, de seguridad eléctrica y

electronica, sistema contra incendios, ademas de la instalacion de luminarias,
detectores y mobiliarios en general.

4.5.8. MONTAJE DE MUSEOGRAFIA

En esta etapa se procede a realizar el montaje de los objetos que
seran parte de la exposicion, textos explicativos, sefialética. Es  importante realizar
las pruebas de iluminacion y de los dispositivos de seguridad con la museografia
instalada para verificar su correcto funcionamiento.

4.6. ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

Los técnicos y el equipo de trabajo estan organizados en cuatro
etapas que corresponden al proceso de desarrollo del proyecto y su puesta en
funcionamiento:

e Fase legal y de contratacion de personal,
e Etapa de disefio,

e Etapa de construccion y

e Inicio de actividades



46.1. ETAPAI
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Las actividades relacionadas a la contratacion de personal se

enmarcan dentro de esta etapa, fase durante la cual se establece el
marco  legal de la compafiia y se adquiere la infraestructura fisica
donde se realizara la actividad comercial. El personal y equipamiento
necesarios se detallan en los siguientes cuadros:
- TIPO DE
DESCRIPCION DEL ~ [ HONORARI
PERSONAL CANT. ACTIVIDAD A REALIZAR PERIODO CONTRI\,?TACIO 0S MES
Direccion del proyecto en la etapa de| $1.800.00
GERENTE DE| anteproyecto, proyecto y construccion.| DOS MESES NOMINA U
PROYECTO 1 Coordinacion con las especialidades
Maneja la contabilidad y registra los gastos| )
de insumos, materiales y control de] DOS MESES NOMINA $900.00
ASISTENTE CONTABLE 1 némina
Encargado de cotizar y seleccionar lag )
JEFE DE| mejores ofertas de equipos e insumos que| DOS MESES NOMINA $800.00
ADQUISICIONES 1 requiere la compafiia
SECRETARIA/ 1 Asistente  en labores administrativas,
RECEPCIONISTA atencion al publico, recepcién y despacho DOS MESES NOMINA $500.00
de documentos
CONCERJE/MENSAJERO 1 Pe_rsonal de apoyo en el mantenimiento de DOS MESES NOMINA $350.00
la infraestructura fisica
SUB TOTAL | $4,350.00
Colabora en el proceso de conf_ormacién
legal de la compafifa y Ig elaboracwn_ de los DOS MESES| PROYECTO* $2,500.00
contratos para los técnicos y profesionales|
IASESOR LEGAL 1 que laboraran en el proyecto.
TOTAL $6,850.00

El proceso de seleccién y contratacion de personal se realizara durante dos
meses, periodo en el cual se laborara con el personal basico. El personal descrito sera
contratado bajo relacion de dependencia, a excepcion del Asesor Legal, cuyos
honorarios estan en funcion del producto final.

En esta fase también se realizara la consulta de uso de suelo al Municipio de
Guayaquil, para posteriormente iniciar la solicitud del permiso de construccién. Los
costos por estas actividades se detallaran en el anexo correspondiente.

La adquisicion del equipamiento de oficina se realizard al inicio del proyecto.

e = CAPACIDAD COSTO SUB TOTAL
EQUIPAMIENTO CANTIDAD PROVEEDOR | N\ TaRI0
(GASTO UNICO)
ADQUISICION DE EQUIPOS DE
P AN 4 UNIDADES COMPUTRON $1,100.00 $4,400.00
EQUIPOS DE IMPRESION 2 UNIDADES COMPUTRON $120.00 $240.00
ESX,LPO DE PLOTEO(IMPRESION DE 1 UNIDAD COMPUTRON $5,500.00 $5,500.00
05)
LICENCIA DE PROGRAMAS
WINDOWST) 12 LICENCIAS COMPUTRON $150.00 $1,800.00
LICENCIA DE PROGRAMAS
(AJTOCAD 2010) 8 LICENCIAS COMPUTRON $150.00 $1,200.00
LICENCIA DE PROGRAMAS
e s 12 LICENCIAS COMPUTRON $35.00 $420.00
TOTAL $ 13,560.00




4.6.2. ETAPA I

27

En esta fase comprende el proceso de disefio; el personal técnico que
interviene asi como sus actividades se detalla en el siguiente cuadro:

. TIPO DE
DESCRIPCION DEL PERIOD HONORAR
PERSONAL CANTIDAD | ACTIVIDAD A REALIZAR o CONT(I;,\?TACI 10S MES
Direccion del proyecto en la etapa
de anteproyecto, proyecto y| CINCO NOMINA $1,800.00
GERENTE DE construccion. Coordinacion con lasj MESES
PROYECTO 1 especialidades
Elaboracion de anteproyecto |
proyecto del Museo Casa del Cacao, CINCO ]
coordinacion con las ingenierias y MESES NOMINA $1,600.00
ARQUITECTO demas especialidades que
RESTAURADOR 1 intervienen en el proceso.
Técnico encargado de solicitar los|
permisos de construccion y llevar el CINCO ]
control de las solicitudes e MESES NOMINA $1,000.00
inspecciones  que  realice el
ARQUITECTO 1 Municipio y el INPC.
Responsable del proyecto estructuralf CINCO <
INGENIERO CIVIL 1 |del inmueble. meses | NOMINA 1 $1,20000
Técnico contratado para realizar el CINCO ]
ANALISTA DE COSTOS presupuesto y andlisis unitarios del MESES NOMINA $1,000.00
'Y PRECIOS UNITARIOS 1 proyecto.
Personal con conocimientos de| CINCO )
DIBUJANTE DE autocad 2010 para la digitalizacion MESES NOMINA $700.00
PLANOS 4 de planos.
Maneja la contabilidad y registra los CINCO ]
gastos de insumos, materiales Y| MESES NOMINA $900.00
ASISTENTE CONTABLE 1 control de némina
Encargado de cotizar y seleccionar CINCO )
JEFE DE las mejores ofertas de equipos e MESES NOMINA $800.00
ADQUISICIONES 1 insumos que requiere la compafiia
SECRETARIA/ 1 Asistente en labores administrativas, CINCO ]
RECEPCIONISTA atencion al publico, recepcion y MESES NOMINA $500.00
despacho de documentos
CONCERJE/MENSAJER 1 Personal de apoyo en el CINCO )
(o] mantenimiento de la infraestructura MESES NOMINA $350.00
fisica
TOTAL $9,850.00
INGENIERO Técnico contratado para realizar el| UN -
ELECTRICO 1 proyecto eléctrico del museo. MES PROYECTO™ | $1,200.00
Técnico contratado para realizar el UN
INGENIERO proyecto de seguridad electrénica Y| MES PROYECTO* | $1,000.00
ELECTRONICO 1 de voz y datos del museo.
INGENIERO Técnico contratado para realizar ell  UN -
SANITARIO 1 proyecto sanitario del museo. MESES PROYECTO $800.00
TECNICO Técnico contratado para realizar ell DOS -
RESTAURADOR 1 proyecto de restauracion del museo. | MESES PROYECTO* | §$1,200.00
Técnico contratado para realizar ell DOS -
MUSEOGRAFO 1 proyecto museografico del museo. MESES PROYECTO $1,500.00
TOTAL $5,700.00
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En el siguiente grafico se detalle el organigrama del personal y técnico y el

equipo de apoyo.
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NACIONALDE
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En esta fase comprende el proceso de construccion; el per

JEFEDE

— 1
INGEN\’ERO ANALISTADE "
ELECTRONICO COSTOS
1 N

TECNICOS

RESTAURACION
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RESTAURADORES

SECRETARIA
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A
JEFEDE
MUSEQGRAFIA

‘ MENSAJERD

interviene asi como sus actividades se detalla en el siguiente cuadro:

sonal técnico que

DESCRIPCIONDEL | CANTIDA TIPODE | HONORARI
PERSONAL D ACTIVIDAD A REALIZAR PERIODO CONTR’\/?TACIO 0S MES
Direccion del proyecto en la etapa
de anteproyecto, proyecto y| SIETE NOMINA $1,800.00
construccion. Coordinacion con las) MESES
GERENTE DE PROYECTO 1 especialidades.
Elaboracion de anteproyecto |
proyecto del Museo Casa del Cacao,
coordinacion con las ingenierias y| SIETE 4
demas especialidades que] MESES NOMINA $1,600.00
ARQUITECTO intervienen en el proceso de
RESTAURADOR 1 construccion.
ARQUITECTO JEFE DE Coordinador de las actividades de| SIETE 2
OBRA 1 obra MESES NOMINA $1,600.00
Técnico encargado de solicitar los|
permisos de construccion y llevar el SIETE )
control de las solicitudes e NOMINA $1,000.00
- . : MESES
inspecciones  que  realice el
ARQUITECTO 1 Municipio y el INPC.
Responsable del proyecto estructural| SIETE <
INGENIERO CIVIL 1 del inmueble, seguimiento de obra. MESES NOMINA $1,200.00
Personal con  experiencia en SIETE ]
construccion 'y  trabajos  de MESES NOMINA $700.00
RESIDENTES DE OBRA 6 restauracion de bienes inmuebles.
TECNICO Coordina en obra las actividades de] SIETE <
RESTAURADOR 2 restauracion. MESES NOMINA $1,200.00
Coordina en obra las actividades de| SIETE <
MUSEOGRAFO 2 museografia. MESES NOMINA $1,500.00
Maneja la contabilidad y registra los SIETE ]
gastos de insumos, materiales Y| MESES NOMINA $900.00
ASISTENTE CONTABLE 1 control de némina.
Encargado de cotizar y seleccionar| SIETE )
las mejores ofertas de equipos e MESES NOMINA $800.00
JEFE DE ADQUISICIONES 1 insumos que requiere la compafiia.
SECRETARIA/ 1 Asistente en labores administrativas,| SIETE NOMINA $500.00
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RECEPCIONISTA atencion al publico, recepcién y| MESES
despacho de documentos.
CONCERJE/MENSAJERO 1 Personal de apoyo en el SIETE )
mantenimiento de la infraestructura NOMINA $350.00
. MESES
fisica.
TOTAL $9,850.00
INGENIERO ELECTRICO 1 Los técnicos que realizaron el disefio PROYECTO* | $1,200.00
INGENIERO de las diferentes ingenierias,
ELECTRONICO 1 realizaran una visita al mes durante PROYECTO* | $1,000.00
el periodo de ejecucion de sus N
INGENIERO SANITARIO 1 respectivos trabajos.. PROYECTO* | $800.00
TOTAL $3,000.00

Los datos detallados en el cuadro previo corresponden a los honorarios de los
técnicos y persona de oficina; el costo de la restauracion del inmueble, con un area
de construccion de 118,00 m2 en planta baja y 192,00 m2 en planta alta se detalla en
el siguiente cuadro.

CANTIDAD

COSTO

COSTO TOTAL

TERRENO (M2) 118 $35500  ($41.890,00)
EDIFICIO(BIEN PATRIMONIAL RESTAURADO) M2 310 $1.62451  ($503.598,10)
EQUIPOS DE COMPUTACION 5 $ 850,00 ($ 4.250,00)
IMPRESORAS 3 $ 450,00 ($ 1.350,00)
EQUIPO DE OFICINA 5 $ 650,00 ($ 3.250,00)
SISTEMA DE SEGURIDAD ELECTRONICA 1 $ 77.000,00 ($ 77.000,00)
EQUIPOS DEL SISTEMA DE CLIMATIZACION 1 $90.000,00 ($ 90.000,00)
EQUIPOS DEL SISTEMA CONTRA INCENDIOS

(PREVENCION, DETECCION Y COMBATE) 1 $ 45.000,00 ($ 45.000,00)
SISTEMA DE ILUMINACION (CONTROL DE LUMINARIAS) 1 $48.000,00 ($ 48.000,00)
EQUIPO DE BOMBEO (SISTEMA DE AGUA POTABLE) 1 $ 12.000,00 ($ 12.000,00)
EQUIPO PARA MONTAJE MUSEOGRAFICO 5 $7.800,00 ($ 39.000,00)
EQUIPAMIENTO DE COCINA INDUSTRIAL 1 $ 22.000,00 ($ 22.000,00)

TOTAL ($887.338,10)

Los valores incluyen los costos por alquiler y compra de maquinarias,
materiales de construccion, mano de obra, insumos, herramientas.

En el siguiente grafico se detalle el organigrama del personal técnico y el
equipo de apoyo:
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rse los siguientes

Cacao.

DESCRIPCION

CONSULTA DE USO DE SUELO

PERMISO DE CONSTRUCCION

INSPECCIONES DE OBRA POR PARTE DEL MUNICIPIO E
INSTITUTO NACIONAL DE PATRIMONIO CULTURAL

SOLICITUD DE RECEPCION FINAL DE OBRA

4.6.5. RESUMEN GENERAL DE COSTOS

JEFEDE
RESTAURACION

[

|

JEFEDE
MUSEOGRAFIA

TECNICOS
RESTAURADORES

TECNICOS
MUSEOGRAFOS

En el siguiente cuadro se resume el costo correspondiente al periodo de
ejecucion de obra para el desarrollo del proyecto del Centro Cultural Casa del

COSTO

ETAPA PERIODO TOTAL
ETAPA I; VALOR DE NOMINA DOS MESES $8,700.00
ETAPA |; HONORARIOS DEL
ASESOR LEGAL DOS MESES $2,500.00
ETAPA |I; COMPRA DE
EQUIPOS Y LICENCIAS DE $ 13,560.00
PROGRAMAS COSTO POR PRODUCTO
ETAPA I1; VALOR DE NOMINA CINCO MESES $ 49,250.00
ETAPA 1I;  HONORARIOS
PROFESIONALES A TECNICOS $5,700.00
CONTRATADOS COSTO POR PROYECTO
ETAPA 1ll; VALOR DE
NOMINA SIETE MESES $92,050,00
ETAPA 1ll;  HONORARIOS
PROFESIONALES A TECNICOS $ 3,000.00
CONTRATADOS COSTO POR PROYECTO
ETAPA IlIl; COSTO DE SIETE MESES $887,338,10




CONSTRUCCION
ALQUILER OFICINA
TECNICA, 50 M2. UBICACION| COSTO POR 14 MESES DE LA $8.400.00
EN LA CIUDADELA ETAPA DE DISENO Y e
BOLIVARIANA CONSTRUCCION
COSTO POR 14 MESES DE LA

PAGO POR  SERVICIOS ETAPA DE DISENO Y $ 3,080.00
BASICOS CONSTRUCCION
INSUMOS DE OFICINA $2,800.00

TOTAL| $475,040.00

4.7. ZONIFICACION Y DISTRIBUCION DE LOS ESPACIOS
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La distribucion fisica del proyecto se plantea en funcion de los usos que se

Sromf [
INGRESO
PLANTA =
ALTA —
SS.HH. |——
] '_—
INGRESO A = | SALA 1
SALAS —
PIANTA gy
BAJA
[ J
SALA 2
VENTA DE
PRODUCTOS
. +
INGRESO
-] ® ® [ |
NIVEL | ESPACIO AREA
PLANTA | SALA1 40,00 M2
BAJA
SALA2 47,00 M2
VENTA DE | 20,00 M2
PRODUCTOS
BATERIAS | 11,00 M2
SANITARIAS
TOTAL 118,00 M2

PLANTA BAJA-DETALLE DE AREAS

daré al espacio; en planta baja y planta alta la zonificacion es la siguiente:
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AREA DE
SERVICIO

MUESTRA
FOTOGRAFICA == t

4—1— i
= . 1_||

SALA DE MULTIPLE

NIVEL ESPACIO AREA
PLANTA | SALA DE | 117,00
ALTA PROYECCIONES
MUESTRA 50,00 M2
FOTOGRAFICA
AREA DE | 25,00 M2
SERVICIO

PLANTA ALTA-DETALLE DE AREAS
4.8. MARCO LEGAL

Se ha constituido la compafiia MADEIRARQUIT Cia. Ltda., con la finalidad
de llevar a cabo el proceso de disefio y ejecucion de obra del proyecto “Centro
Cultural Casa del Cacao”.

4.9. VALORES ORGANIZACIONALES

Los valores que prevaleceran durante el desarrollo del proyectos son; el
compromiso, para trabajar apegado a los criterios de disefio y normativas con la
finalidad que el producto cumpla con los estandares requeridos para este tipo de
equipamiento cultural; la calidad, tanto en la etapa de disefio como de construccion,
para que los espacios se conviertan en ambientes confortables, tanto a nivel de
disefio como de instalaciones y acabados y la creatividad para dar soluciones que
respeten la integridad del edificio.

4.9.1. VISION

“Desarrollar actividades culturales en espacios donde se busca integrar el
patrimonio material e inmaterial y aportar a la consolidacion y el rescate del
patrimonio arquitectonico de Guayaquil.”
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4.9.2. MISION

“Ofrecer al visitante alternativas de distraccion y entretenimiento,
proporcionando ademas herramientas para contribuir al aprendizaje y conocimiento
de la cultura y el patrimonio de la ciudad.”
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CAPITULO 5

ANALISIS AMBIENTAL

5.1. DIAGRAMA GENERAL DEL PROCESO

El proyecto contempla las etapas de pre-construccion y construccion, es decir,
se llega hasta la habilitacion integral del edificio y su puesta en funcionamiento. Una
vez finalizada la obra, la misma sera entregada a la institucion responsable, quien se
hara cargo de la parte operativa, por lo cual las cajas de proceso detallan las dos
primeras etapas.

EMISIONES
sImpacto ambiental CONTROL
Ruido, polvo *Proceso constructivo
*Congestion de vias *Organizacion
aledanas por museografica
recepcion de *Horarios de trabajo
materiales
INSUMOS
*PERMISOS MUNICIPALES =
*PERSONAL TECNICO PARA
ELABORACION DEL PROYECTO
°MATERIALES DE CONSTRUFC\ON — Restauracion de un
+DISENO E IMPLEMENTACION DEL CENTRO CULTURAL inmueble patrimonial
MOBILIARIO . “CASA DEL CACAO” '
*DISENO E IMPLEMENTACION DE
MUSEOGRAFIA
*EQUIPAMIENTO l

RESIDUOS SOLIDOS
*Desechos de
construccion

Madera, mamposteria

5.1.1. ETAPA DE CONSTRUCCION

Los procesos que intervienen en esta etapa corresponden a actividades de
investigacion, evaluacion y disefio, es decir son actividades administrativas
(permisos, contratos, normativas municipales) e intelectuales (estudios, disefio
arquitectonico, estructural), cuyo impacto es moderado. El detalle de las actividades
a realizar en esta etapa es el siguiente:

e RELEVAMIENTO ARQUITECTONICO Y ESTRUCTURAL DE LA
EDIFICACION PARA EXPRESAR EN PLANOS EL ESTADO DEL
INMUEBLE.

e SOLICITUD DE FACTIBILIDAD DE USOS DEL SUELO Y PERMISOS
DE CONSTRUCCION.
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EVALUACION E IDENTIFICACION DE ELEMENTOS
ESTRUCTURALES AFECTADOS.

SOLICITUD DE LICENCIA AMBIENTAL PARA LA COMPRA Y
TRANSPORTE DE MADERA.

PROCESO DE DISENO ARQUITECTONICO, ESTRUCTURAL Y DE
INSTALACIONES PARA LA ADECUACION Y PUESTA EN
FUNCIONAMIENTO DE “LA CASA DEL CACAO”.

Para esta etapa se ha elaborado solo una caja de procesos debido a que son

actividades que se realizan en oficina y donde el impacto se genera por el consumo
de energia eléectrica, agua y papeleria.

CONTROLDE LOS
PERMISOS DE

CONSTRUCCION
SUPERVISION DE LOS

PROCESOS DE DISENO.

ETAPA DE PRE
CONSTRUCCION
Uso de suelo, disefio
arquitectonico, disefio
estructural y de
instalaciones, permisos de

DISENO ARQUITECTONICO,
ESTRUCTURAL Y DE
INSTALACIONES,
PRESUPUESTO,
CRONOGRAMA PARA
EJECUCION DE OBRA.

OFICINA, SERVICIOS
BASICOS, PERSONAL
TECNICO, PERSONAL
ADMINISTRATIVO

PAPELERIA,
CONSUMIBLES.

5.1.2. ETAPA DE OPERACION

Esta etapa contempla todo el proceso de restauracion hasta que el edificio se

encuentre habilitado para su funcionamiento. El impacto genera el proceso de
construccion son desechos, ruido, polvo en las diversas parte de la etapa y que se
detallan en el siguiente listado con sus respectivas caja de proceso.

CUANTIFICACION DE MATERIAL NECESARIO PARA EL PROCESO
DE RESTAURACION, TANTO DE MADERA COMO DE HORMIGONES
Y MAMPOSTERIA.

LIBERACION DE LOS ELEMENTOS QUE SERAN SOMETIDOS A
PROCESOS DE RESTAURACION PARA SER REINCORPORADOS AL
INMUEBLE.



IMPACTO AMBIENTAL

POLVO
RUIDO

CONGESTION DE VIAS
ALEDARNAS POR RETIRO DE
MATERIALES.

CONTROLEN LA EMISION DE
RUIDOS DURANTE DIAS Y
HORAS HABILES.
PROTECCION DEL PERIMETRO
DELINMUEBLE PARA EVITAR
IMPACTO EN LA ViA PUBLICA.
ESTABLECER HORARIOS PARA
RETIRO DE MATERIALES.

PERSONALTECNICO PARA EVALUAR
QUE ELEMENTOS SE RESCATAN Y
CUALES SE DESALOJAN,
PERSONAL OPERATIVO PARA
REALIZAR LAS ACTIVIDADES.
MATERIALES Y HERRAMIENTAS DE
RESTAURACION.

RETIRO Y

RESTAURACION DE

COMPONENTES

ARQUITECTONICOS.

ELEMENTOS RESTAURADOS Y
LISTOS PARA LA REINTALACION
E SU UBCICACI{ON ORIGINAL.

ESCOMBROS DE

MADERAY

MAMPOSTERIA.
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LIBERACION DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES QUE POR SU

NIVEL DE DETERIORO NO ES FACTIBLE REUTILIZAR POR LO
CUAL SE PROCEDERA A SU REEMPLAZO.

IMPACTO AMBIENTAL

CONGESTION DE VIAS

POLVO
RUIDO

ALEDANAS POR RETIRO DE

MATERIALES.

PERSONALTECNICO PARA EVALUAR
QUEELEMENTOS SE RESCATAN Y
CUALES SE DESALOJAN,
PERSONAL OPERATIVO PARA
REALIZAR LAS ACTIVIDADES. DE
DESALOJO
MATERIALES, HERRAMIENTAS Y
EQUIPOS.

CONTROLEN LA EMISION DE
RUIDOS DURANTE DIAS Y

HORASHABILES.

PROTECCION DELPERIMETRO
DELINMUEBLE PARA EVITAR
IMPACTO EN LA ViA PUBLICA.
ESTABLECER HORARIOS PARA
RETIRO DE MATERIALES.

LIBERACION DE
ELEMENTOS DE
MADERA QUE NO

ES FACTIBLE
RECUPERAR

ZONAS LIBERADAS Y
APUNTALADAS PARA
GARANTIZAR LA SEGURIDAD
DELINMUEBLE.

ESCOMBROS DE
MADERA.
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RECONFORMACION DE CIMENTACION, EN TODA LA

CONSTRUCCION.

IMPACTO AMBIENTAL CONTROLEN LA EMISION DE
POLVO RUIDOS DURANTE DIAS Y CONTROLDELOS
- MEDIDAS DE SEGURIDAD ARA
CONGESTION DE VIAS DELINMUEBLE PARA EVITAR GARANTIZAR LA INTEGRIDAD
ALEDANAS POR RETIRO DE IMPACTO EN LA ViA PUBLICA. DELPERSONAL ¥ DE LA OBRA.
MATERIALES. ESTABLECERHORARIOS PARA
RETIRO DE MATERIALES.
PERSONALTECNICO Y DISENO
ESTRUCTURAL PARA REALIZAR EL
PROCESO DE CONTROL EN LAS RECONFORMACION CONSOLIDACIGN DE LA
AREAS A EXCAVAR Y :
PERSONAL OPERATIVO PARA DE LA 3 GMEESLACCASI%EELA
CIMENTACION )

REALIZAR LAS ACTIVIDADES.
MATERIALES, HERRAMIENTAS ¥
EQUIPOS.

RESIDUOS LIQUIDOS A

TIERRAY LODO
EXTRAIDO DE LAS CONSECUENCIADEL
NIVEL FREATICO DEL
EXCAVACIONES. SECTOR.

MONTAJE DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES NUEVOS.

°
*MADERA EXTRAIDA PARA +CONTROLEN LA EMISION DE
DARLUGAR A ELEMENTOS RUIDOS DURANTE DIAS Y CONTROLDE LOS
ESTRUCTURALES HORAS HABILES. APUNTALAMIENTOS Y
+POLVO +PROTECCION DEL PERIMETRO MEDIDAS DE SEGURIDAD ARA
*RUIDO DELINMUEBLE PARA EVITAR GARANTIZAR LA INTEGRIDAD
*CONGESTION DE VIAS IMPACTO EN LA ViA PUBLICA. DELPERSONAL Y DE LA OBRA.
ALEDARAS POR RETIRO DE ESTABLECERHORARIOS PARA
MATERIALES. RETIRO DE MATERIALES.
PERSONAL TECNICO Y DISENO
ESTRUCTURAL PARA REALIZAR EL
PROCESO DE SUSTITUCION DE MONTAJE DE CONSOLIDACION DE LA
ELEMENTOS ESTRUCTURALES ‘ ELEMENTOS ESTRUCTURA DE LA
PERSONAL OPERATIVO PARA EDIFICACION.
ESTRUCTURALES

REALIZAR LAS ACTIVIDADES.

MATERIALES, HERRAMIENTAS ¥
EQUIPOS.

ESCOMBROS DE
MADERA.
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LIMPIEZA, DESOXIDACION Y ACABADO DE ELEMENTOS
METALICOS DE LA FACHADA Y AREAS INTERIORES.

*CONTROLEN LA EMISION
DERUIDOS Y OLORES
DURANTE DIAS Y HORAS

RESIDUOS DE OLORES,
PRODUCTO DE LOS

CONTROLEN EL EQUIPO Y
MEDIDAS DE SEGURIDAD

QUIMICOS PARA PARA LOS TRABAJADORES.
REMOCION DEL OXIDO. HABILES.
PERSONALTECNICO Y DISENO
ESTRUCTURAL PARA REALIZAR EL SMBEZ
PROCESO DE SUSTITUCION DE DESOXIDACION Y BALCONES, REJASY
ELEMENTOS ESTRUCTURALES PINTURA DE - ELEMENTOS METALICOS LISTOS
PERSONAL OPERATIVO PARA ELEMENTOS PARA SU MONTAIJE.
REALIZAR LAS ACTIVIDADES. ‘
MATERIALES, HERRAMIENTAS Y METALICOS
EQUIPOS.
RESIDUOS LfQUIDOS RESIDUOS DE ELEMENTOS
CONTAMINADOS CON METALICOS QUE NO ES

DESOXIDANTES. FACTIBL RECUPERAR.

RE CONFORMACION DE PAREDES DE MAMPOSTERIA EN
PAREDES Y CONTRAPISO DE HORMIGON DE PLANTA BAJA.

CONTROLEN LA EMISION CONTROLEN ELEQUIPO Y

DERUIDOS Y POLVO MEDIDAS DE SEGURIDAD

DURANTE DIAS Y HORAS PARA LOS TRABAJADORES.
HABILES.

PERSONAL TECNICO PARA VERIFICAR

LA UBICACION Y CONSTRUCCION DE RE CONFORMACION )

LAS MAMPOSTERIAS. DE PAREDES DE MAMPOSTERIA Y OBRAS DE
PERSONAL OPERATIVO PARA MAMPOSTERIA Y ALBANILERIA.
REALIZAR LAS ACTIVIDADES. e YA T

MATERIALES, HERRAMIENTAS ¥
EQUIPOS.

1 |

RESIDUOS LiQUIDOS
CONTAMINADOS RESIDUOS DE BLOQUES,

MORTERO(CEMENTO MORTERO SECO, CANA Y
ARENA PIEDRA) MADERA DE ENCOFRADO.
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e RE INSTALACION DE ELEMENTOS ARQUITECTONICOS DE
FACHADA Y AREA INTERIORES.

CONTROLEN EL EQUIPO Y

MEDIDAS DE SEGURIDAD
RESIDUOS DE MADERA PARALOS TRABAJADORES.
PERSONALTECNICO PARA VERIFICAR RE INSTALACION DE
LA UBICACION DE LOS ELEMENTOS FACHADAY ELEMENTOS
PERSONAL OPERATIVO PARA ELEMENTOS
- INTERIOES INSTALADOS EN
REALIZAR LAS ACTIVIDADES. ARQUITECTONICOS SU URICACION ORIGINAL
MATERIALES, HERRAMIENTAS ¥ (PUERTAS, VENTANAS,
EQUIPOS. REJAS)

e INSTALACION DE TUBERIAS E INSFRAESTRUCTURA ELECTRICA,
SANITARIA, DE VOS Y DATOS, CLIMATIZACION Y DE SEGURIDAD
ENTRE OTRAS.

e TRABAJOS DE ACABADO, PINTURA, REVESTIMIENTO DE PISOS Y
PAREDES, TUMBADOS.

OLORES DE PINTURA Y
ADITIVOS PARA

CONTROLENEL EQUIPO Y
MEDIDAS DE SEGURIDAD
INSTALACION DE PARA LOS TRABAJADORES.

REVESTIMIENTOS.

PERSONALTECNICO PARA VERIFICAR
LA EJECUCION DE LOS TRABAJOS
PERSONAL OPERATIVO PARA
REALIZAR LAS ACTIVIDADES.
MATERIALES, HERRAMIENTAS Y
EQUIPOS.

OBRAS DE ACABADO
(PINTURA,
REVESTIMIENTOS)

l

ENVASES DE LATA DE LAS
PINTURAS, CARTONES DE
MATERIAL DE
REVESTIMIENTOS,
EMPAQUES DE
MATERIALES EN GENERAL.

OBRA FINALIZADA CON
ACABADOS

e INSTALACION DE DISPOSITIVOS, ACCESORIOS, LUMINARIAS,
EQUIPOS, MOBILIARIO, MUSEOGRAFIA.



PERSONAL TECNICO PARA VERIFICAR
LA ISNTALACION DE LOS EQUIPOS,
MOBILIARIOY LUMINARIAS.
PERSONAL OPERATIVO PARA
REALIZAR LAS ACTIVIDADES.
MATERIALES, HERRAMIENTAS Y
EQUIPODS.

CONTROLEN EL EQUIPO Y
MEDIDAS DE SEGURIDAD

PARA LOS TRABAJADORES.

|

INSTALACION DE
MOBILIARIO, EQUIPOS Y
EQUIPAMIENTO
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Esta etapa comprende el inicio de las actividades del museo. La administracion
del museo estard a cargo de la institucion correspondiente.
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5.3. LINEA BASE

o MEDIO FISICO: El clima de Guayaquil es el resultado de la combinacion
de varios factores. Por su ubicacion en la zona ecuatorial, la ciudad tiene una
temperatura calida durante casi todo el afio. No obstante, su proximidad al Océano
Pacifico hace que las corrientes de Humboldt (fria) y de El Nifio (calida) marquen
dos periodos climéticos bien diferenciados. Uno lluvioso y himedo, con calor tipico
del tropico, que se extiende diciembre a abril (conocido como invierno que
corresponde al verano austral); y el otro seco y un poco mas fresco (conocido como
verano que corresponde al invierno austral), que va desde mayo a diciembre.

La precipitacion anual es del 80% en el primero y del 20% en el segundo. La
temperatura promedio oscila entre los 20 y 27 °C, un clima tropical benigno si
consideramos la latitud en que se encuentra la ciudad. La combinacién de varios
factores da como resultado el clima de Guayaquil. Debido a su ubicacion en plena
zona ecuatorial, la ciudad tiene una temperatura célida durante casi todo el afio.

o MEDIO BIOTICO: La implantacion del proyecto se encuentra proximo al
Rio Guayas, de donde pocos pescadores artesanales aun obtienen parte de su
sustento.

. ASPECTO SOCIO-ECONOMICO, CULTURAL Y POLITICO: La
ciudad es sede del 39% de las 1000 compafiias mas importantes del Ecuador. De
dicho grupo de empresas, las comparfiias guayaquilefias representan el 35% de
activos, 37% de patrimonio y el 39% de los ingresos. Asi mismo, el total de ventas
de las empresas guayaquilefias representan el 36% de este grupo.

El comercio aportd con 1028 millones de dolares. La construccidn también ha
tenido un efecto multiplicador en la economia. Durante la época de la colonia
Guayaquil siempre ocup6 un lugar primordial. En sus astilleros se construian
embarcaciones con las famosas maderas de sus inmediaciones como guayacan,
mangle, balsa, laurel, y otras, llegando a convertirse en Astillero Real de la Corona
Espafiola.

Actualmente Guayaquil es el puerto fluvial y maritimo méas importante del
pais, donde llegan embarcaciones de todas partes del mundo. El 73% de todas las
importaciones y el 47% del total de las exportaciones se movilizan a través de las
instalaciones portuarias que se encuentran al sur de la ciudad.

La mayoria de los museos de Guayaquil estan ubicados en el centro la ciudad,
como es el caso del Museo Municipal de Guayaquil, en el cual las atracciones son la
arqueologia, documentos coloniales, efectos personales de los patriotas de la
independencia y fotografias de la ciudad a inicios del siglo XX.

La zona del centro de la ciudad de Guayaquil es uno de los lugares mas
importantes, y primer lugar de visita para los turistas extranjeros y nacionales, el
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tener proximo el Malecon 2000 de gran interés turistico, seguido de las pefias que
cuenta con 300 escalones aproximadamente, y al terminar toda esta caminata es
interesante disfrutar de una buena comida en el Puerto Santa Ana.

5.4. ACCIONES DEL PROYECTO CAPACES DE PRODUCIR
IMPACTOS AMBIENTALES

La principal actividad del proyecto que genera impacto es la obtencion de
madera para sustituir los elementos que se encuentran deteriorados, lo que implica la
compra y comercializacion de la misma. El grado del impacto estad dado por el
volumen de madera que se desea obtener, lo cual se determinara después del proceso
de valuacion del inmueble. Considerando que el proyecto sera coordinado con el
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, se solicitara a la entidad que en
colaboracion con el Ministerio del Medio Ambiente se facilite la madera que ha sido
confiscada para evaluar si esta sirve para el proceso de restauracion y reducir la
demanda respecto al requerimiento del material.

Esta actividad que genera el mayor impacto no se hara evidente en la
ubicacién de la obra, sino més bien en las zonas de extraccion de la madera,
generalmente talada en los bosques de Esmeraldas.

El impacto que se generard en la zona de implantacion del inmueble es la
generacion de ruido, polvo, acumulacion de desperdicios, congestionamiento
vehicular en las horas de desembarco de material y desalojo de escombros. Durante
el desarrollo del proceso constructivo se generaran los impactos descritos y abarcaran
el &rea de construccién y su entorno inmediato.

Su mayor repercusion se da en la calidad del aire y en los residuos liquidos
contaminados con quimicos, polvo, basura y sobrantes de mortero que desembocan
en las alcantarillas de aguas lluvias y consecuentemente al Rio Guayas.

5.5. VALORACION DE IMPACTOS

La situacion actual del entorno inmediato del inmueble no variara
significativamente una vez finalizados los trabajos de restauracion, pero la descarga
de liquidos residuales de no ser controlada, contribuye a la contaminacion del Rio
Guayas.

Desde el aspecto socio-econémico y cultural el proyecto genera un impacto
positivo, pues reactiva una zona del centro que se encuentra deprimida por el
abandono y deterioro en que se encuentra el inmueble a pesar de que en el sector
desarrolla sus actividades un hotel de primer orden.
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5.6. RECOMENDACIONES PARA LOS PROCESOS

Durante la primera etapa que comprende el proceso de administrativo y de
disefio el impacto que se genera no crea afectacion en el medio donde se desarrolla,
pero se recomienda el uso adecuado de los equipos e instalaciones eléctricas.

Es importante que en una oficina o estudio se logre la optimizacion de los
recursos, como el uso de papel de impresion y copiado, ademas de sistemas optimos
para las impresiones de documentos, textos y graficos.

La segunda etapa es la de mayor impacto, tanto por el uso de recursos
naturales para la provision de material como por el efecto de las actividades de
construccion en el entorno inmediato.

Se siguiere que al realizar la evaluacion de los elementos estructurales se
estudien alternativas para el reforzamiento de elementos que a pesar de no estar
100% integros puedan ser reciclados en la misma obra disminuyendo su seccion y
reubicandolos en otros sectores.

En la cimentacion se sugiere el uso de sistemas constructivos tradicionales
(hormigdn armado) para consolidar la cimentacion.

Durante el proceso constructivo, es recomendable la proteccion de la obra con un
cerramiento perimetral para confinar las actividades a desarrollarse.

La acumulacién de desechos para desalojo no debe sobrepasar los 7 m3, una
vez acumulado este volumen los responsables del proyecto deberan desalojar el
material en sectores destinados para tal efecto. Los horarios para el desalojo de
materiales serdn en hora no laborales, de esta manera se evita generar
congestionamiento vehicular en el sector.

Los desechos liquido contaminados con diluyentes, removedores,
desoxidantes entre otros, seran acumulados en tachos plasticos o de metal que
garanticen la contencion del producto. Bajo ningln concepto es recomendable verter
los liquido en la alcantarillas de la red de aguas lluvias.

Tanto el personal técnico como el operativo deben estar capacitados y recibir
charlas de induccion sobre los procesos para mitigar el impacto ambiental en las
actividades que cada uno realiza. El personal administrativo también debe formar
parte del proceso de capacitacion.

5.7. PLANTAMIENTO DE OBJETIVOS

La principal de meta del proyecto es reducir el requerimiento de madera para
lograr la restauracion del inmueble denominado Predial Camabis. En el afio 2009
para la adecuacion de la vivienda Alejo Mandinya ubicada en las calles Rocafuerte y
Mendiburo y de caracteristicas similares a las del presente proyecto se requirio de 40
m3 de madera para lograr su consolidacion estructural. Se espera reducir en un 5%
el volumen requerido, mejorando el proceso de evaluacion, seleccion y tratamiento
del material. Estas actividades pueden mejorarse y ser mas eficientes con la
adecuada capacitacion de los técnicos y personal operativo respecto al uso de
herramienta que faciliten datos méas precisos respecto a la resistencia de los
materiales existentes en la obra.
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Otra de las metas que se ha planteado el proyecto es la reduccién en la
generacion de desechos solidos. En el proyecto de la vivienda Alejo Mandinya se
generaron 102 m3 de desechos y parte de ese volumen se gener6 por el mal uso de
los materiales en el corte e instalacion. Se proyecta reducir en un 20% el volumen de
desechos.

Una meta de importancia es la capacitacion personal y la puesta en practica
por parte de este de los procesos de mejoramiento de sistemas constructivos, sistemas
de seguridad y recomendaciones para la mitigacion de impacto ambiental.
Generalmente el obrero de la construccion es reacio al uso de normas orientadas a
garantizar la seguridad e la obra. Del 22% del personal operativo y técnico que
cumplio con las recomendaciones impartidas en las charlas se pretende incrementar
al 35%.

Con el cumplimiento de estas metas se pretende lograr la recuperacion del
inmueble y establecer nuevos estandares respecto al mejoramiento de los procesos
constructivos y de restauracion en edificaciones de construccion mixta que se
encuentran en la ciudad de Guayaquil.

5.8. POLITICA DE LA EMPRESA
La politica de la empresa se enuncia en el siguiente enunciado:

Seguridad para el personal que labora en el proceso de construccion,
capacitando y monitoreando de manera permanente las actividades para mejorar
continuamente el proceso de produccion.

Confianza en que todos los integrantes del proceso constructivo cumplen con
su papel dentro del proceso y respetan los lineamientos de control y trabajo en
equipo.

Eficacia y agilidad en el proceso de toma de decisiones, pues los procesos
avanzan y el personal de la empresa tiene la certeza que cada uno de sus integrantes
toma las decisiones adecuadas dentro de los tiempos previstos.

Cumplimiento en la ejecuciéon de cada uno de los procesos sea que estos
requieran trabajo de equipo o individual.
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BALANCE DE ACTIVOS F

1JOS

VIDA UTIL VALOR DE VALOR
SRR EoE®  EEEIO TOIAL (ANOS) LIQUIDACION  SALVAMENTO
TERRENO (M2) 118 $ 355,00 ($ 41.890,00) ($ 41.890,00)
EDIFICIO(BIEN PATRIMONIAL RESTAURADO) M2 310 $1.624,51 ($503.598,10) 20 ($25.179,91) ($ 251.799,05)
EQUIPOS DE COMPUTACION 5 $ 850,00 ($ 4.250,00) 3 ($1.420,00)
IMPRESORAS 3 $ 450,00 ($1.350,00) 3 ($ 450,00)
EQUIPO DE OFICINA 5 $ 650,00 ($3.250,00) 3 ($1.085,00)
SISTEMA DE SEGURIDAD ELECTRONICA 1 $77.000,00 ($ 77.000,00) 10 ($7.700,00)
EQUIPOS DEL SISTEMA DE CLIMATIZACION 1 $90.000,00 ($90.000,00) 10 ($9.000,00)
EQUIPOS DEL SISTEMA CONTRA INCENDIOS
(PREVENCION, DETECCION Y COMBATE) 1 $45,000,00 ($ 45.000,00) 10 ($ 4.500,00)
SISTEMA DE ILUMINACION (CONTROL DE LUMINARIAS) 1 $48.000,00 ($ 48.000,00) 10 ($4.800,00)
EQUIPO DE BOMBEO (SISTEMA DE AGUA POTABLE) 1 $12.000,00 ($ 12.000,00) 10 ($1.200,00)
EQUIPO PARA MONTAJE MUSEOGRAFICO 5 $7.800,00  ($39.000,00) 5 ($7.800,00)
EQUIPAMIENTO DE COCINA INDUSTRIAL 1 $22.000,00 ($ 22.000,00) 10 ($2.200,00)
TOTAL ( 887.338,10) ($65.33491) (3 293.689,05)
| CEDULA DE INTANGIBLES |
VIDA UTIL AMORTIZACION VALOR
ITEM CANTIDAD COSTO COSTO TOTAL (ANOS) ANUAL SALVAMENTO
ADQUISICION DE MARCA 1 $  25.000,00 S (25.000,00) S (2.500,00) 0
TOTAL $  (25.000,00) $ (2.500,00) 0
6.2. CALENDARIO DE REPOSICIONES
[ CALENDARIO DE INVERSIONES DE REPOSICION |
ITEM 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
EQUIPOS DE COMPUTACION ($4.250,00) ($ 4.250,00) ($4.250,00)
IMPRESORAS ($ 1.350,00) ($ 1.350,00) ($ 1.350,00)
EQUIPO DE OFICINA ($3.250,00) ($3.250,00) ($3.250,00)
SISTEMA DE SEGURIDAD
ELECTRONICA ($ 77.000,00)
EQUIPOS DEL SISTEMA DE
CLIMATIZACION ($90.000,00)
EQUIPOS DEL SISTEMA CONTRA
INCENDIOS (PREVENCION,
DETECCION Y COMBATE) ($ 45.000,00)
SISTEMA DE ILUMINACION
(CONTROL DE LUMINARIAS) ($ 48.000,00)
EQUIPO DE BOMBEO (SISTEMA DE
AGUA POTABLE) ($ 12.000,00)
EQUIPO PARA MONTAJE
MUSEOGRAFICO ($39.000,00) ($39.000,00)
EQUIPAMIENTO DE COCINA
INDUSTRIAL ($ 22.000,00)
TOTAL (§ 8.850,00) ($39.000,00) ($8.850,00) ($8.850,00) ($ 333.000,00)
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6.3. GASTOS PRE OPERATIVOS

En esta cédula se ha considerado los gastos de constitucion legal del centro
cultural y todo lo relacionado a tramites y gestiones para los permisos de
funcionamiento y gestiones municipales.

CEDULA DE GASTOS PREOPERATIVOS

Descripcion Valor Amortiz Anual
GASTOS LEGALES DE CONSTITUCION ($9.500) ($950)
PERMISOS DE FUNCIONAMIENTO,
TRAMITES MUNICIPALES, IMPUESTOS ($5.700) ($570)
TOTAL ($15.200) ($1.520)

6.4. GASTOS OPERATIVOS

Los gastos operativos, corresponden a los que se generan una vez que el
centro cultural entre en funcionamiento, se adjuntan los siguientes cuadros donde se
detallan los valores correspondientes para cada rubro por mes y anual:

CEDULA DE GASTOS OPERATIVOS

Descripcion ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO =PTIEMBFOCTUBREOVIEMBRICIEMBRIOTAL AR(

SUELDOS Y SALARIOS,
PERSONAL ADMINISTRATIVOS 5.361,02 536102 536102 536102 536102 536102 536102 536102 5361,02 536102 536102 536102 64.33221
SUELDOS Y SALARIOS

PERSONAL OPERATIVO 3.848,72 3.848,72 3.848,72 3.848,72 3.848,72 3.848,72 3.848,72 3.84872 3.848,72 3.848,72 3.848,72 3.848,72 46.184,58
SUMINISTRO E INSUMOS DE

PAPELERIA 320,00 320,00 320,00 320,00 320,00 500,00 350,00 350,00 500,00 500,00 350,00 500,00 4.650,00
CAPACITACION DE PERSONAL

OPERATIVO 3.500,00 1.500,00 5.000,00

SUMINISTRO E INSUMOS DE
MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA 120,00 120,00 120,00 120,00 120,00 120,00 200,00 120,00 200,00 200,00 120,00 220,00 1.780,00
PROMOCION Y PUBLICIDAD 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 3.000,00 3.000,00 1.500,00 3.000,00 3.000,00 1.500,00 3.000,00  25.500,00

PROVISION DE MATERIA PRIMA
PARA ELABORACION DEL
PRODUCTO 800,00 800,00 800,00 800,00 800,00 1.500,00 1.500,00 800,00 1.500,00 1.500,00 800,00 1.500,00  13.100,00

PROVISION DE ENVOLTURAS Y
PAPELES PARA EMBALAJE DEL

CHOCOLATE 340,00 340,00 340,00 340,00 340,00 700,00 700,00 340,00 700,00 700,00 340,00 700,00 5.880,00
MOVILIZACION 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 600,00 450,00 350,00 600,00 600,00 350,00 600,00 5.300,00
SERVICIOS BASICOS 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 1.200,00 2.200,00 2.200,00 1.200,00 2.200,00 2.200,00 1.200,00 2.200,00  19.400,00
VARIOS 800,00 800,00 800,00 800,00 800,00 1.200,00  1.200,00 800,00 1.200,00  1.200,00 800,00 800,00  11.200,00

TOTAL 18.140 14.640 14.640 14.640 14.640 20.530 18.810 14.670 19.110 19.110 14.670 18.730  202326,79

LOS GASTOS OPERATIVOS SE INCREMENTAN EN LOS MESES PREVIOS A LAS FIESTAS DE JULIO Y OCTUBRE
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CUADRO DETALLE DE COSTOS FIJOS Y COSTOS VARIABLES

DETALLE

MATERIA PRIMAMANO DE OBRA  MATERIALES

COSTO DIRECTO DE FABRICACION

COSTOS INDIRECTOS DE FABRICACION
MANO DE OBRA OTROS GASTOS

F1J0S

COSTOS T. DE FABRICACI

VARIABLES

GASTOS

MATERIALES PARA ELABORACION
DEL PRODUCTOS DE VENTA
(SOUVENIRS) ($13.100,00) ($13.100,00)
MANO DE OBRA ($ 46.184,58) ($ 46.184,58)
ENVOLTURA DE PRODUCTOS DE
VENTA ($ 13.100,00) ($13.100,00)
GASTO EN'PUBLICIDADY
PROMOCION ($ 25.500,00)
SUELDO PERSONAL
ADMINISTRATIVO ($64.332,21)
SERVICIOS BASICOS ($19.400,00)
SUMINISTRO'DE OFICINA (PAPELERIA) ($4.650,00)
MOVILIZACION ($5.300,00)
SUMINISTRO E INSUMOS PARA
MATENIMIENTO Y LIMPIEZA ($1.780,00)
VARIOS ($11.200,00)
DEPRECIACION EQUIPOS DE OFICINA ($1.085,00)
DEPRECIACION DE ACTIVOS ($25.179,91) ($25.179,91) ($ 2.955,00)
DEPRECIACION DE EQUIPAMIENTO ($37.200,00)
AMORTIZACION DE GASTOS
PREOPERATIVOS ($ 1.520,00)
AMORTIZACION INTANGIBLES ($2.500,00)
TOTAL ($ 26.200,00) ($ 46.184,58) $ 0,00 $0,00 ($25.179,91) ($25.179,91 ($72.384,58) _ ($ 177.422,21)
TOTAL DE COSTOS VARIABLES (% 72.384,58)
VISITANTES / ANO 20.476
COSTO VARIABLE UNITARIO (% 3,54)
6.6. CAPITAL DE TRABAJO
DETALLE Ene Feb Mar Abr May Jun
VISITANTES/MES $1.706,33 $1.706,33 $1.706,33 $1.706,33 $1.706,33 $1.706,33
PRECIO ENTRADA $1,50 $1,50 $1,50 $1,50 $1,50 $1,50
INGRESO ENTRADAS $ 2.559,50 $2.559,50 $ 2.559,50 $2.559,50 $2.559,50 $2.559,50
VENTAS SOUVENIRS/MES $ 153,57 $ 153,57 $ 153,57 $ 153,57 $ 153,57 $ 153,57
PRECIO PROMEDIO $ 15,00 $ 15,00 $ 15,00 $ 15,00 $ 15,00 $ 15,00
INGRESO VENTAS PRODUCTOS $2.303,55 $2.303,55 $2.303,55 $2.303,55 $2.303,55 $2.303,55
INGRESOS TOTALES $4.863,05 $4.863,05 $4.863,05 $4.863,05 $4.863,05 $4.863,05
Ccvu ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54)
COSTOS VARIABLES ($6.032,05) ($6.032,05) ($6.032,05) ($6.032,05) ($6.032,05) ($6.032,05)
COSTOS FIIOS ($11.01352) ($11.01352) ($11.013,52) ($11.01352) ($11.013,52) ($11.013,52)
EGRESOS TOTALES ($17.045,57) ($17.04557) ($17.04557) ($17.045,57) ($17.045,57) ($17.045,57)
SALDOS ($12.182,52) ($12.182,52) ($12.182,52) ($12.182,52) ($12.182,52) ($12.182,52)
SALDO ACUMULADO ($12.182,52) ($24.365,03) ($36.547,55) ($48.730,06) ($60.912,58) ($ 73.095,10)
DETALLE Jul Ago Sep Oct Nov Dic
VISITANTES/MES $1.706,33 $1.706,33 $1.706,33 $1.706,33 $1.706,33 $1.706,33
PRECIO ENTRADA $1,50 $1,50 $1,50 $1,50 $1,50 $1,50
INGRESO ENTRADAS $2.559,50 $2.559,50 $2.559,50 $2.559,50 $2.559,50 $2.559,50
VENTAS SOUVENIRS/MES $ 153,57 $ 153,57 $ 153,57 $ 153,57 $ 153,57 $ 153,57
PRECIO PROMEDIO $15,00 $ 15,00 $ 15,00 $ 15,00 $15,00 $15,00
INGRESO VENTAS PRODUCTOS $2.303,55 $2.303,55 $2.303,55 $2.303,55 $2.303,55 $2.303,55
INGRESOS TOTALES $4.863,05 $4.863,05 $4.863,05 $4.863,05 $4.863,05 $4.863,05
Cvu ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54)
COSTOS VARIABLES ($6.032,05) ($6.032,05)  ($6.032,05)  ($6.032,05)  ($6.032,05)  ($6.032,05)
COSTOS FlJOS ($11.01352) ($11.01352) ($11.013,52) ($11.013,52) ($11.013,52) ($11.013,52)
EGRESOS TOTALES ($17.04557) ($17.04557) ($17.045,57) ($17.045,57) ($17.045,57) ($17.045,57)
SALDOS ($12.182,52) ($12.182,52) ($12.182,52) ($12.182,52) ($12.182,52) ($12.182,52)
SALDO ACUMULADO ($85.277,61) ($97.460,13) ($109.642,64) ($121.825,16) ($134.007,67) ($146.190,19)




6.7. FLUJOS DE CAJA

PURO

(-) Inversion Fija ($887.338,10)
(-) Gastos preoperativos ($ 15.200,00)
(-) Capital de Trabajo ($146.190,19)
(-) Intangibles ($ 25.000,00)
Cantidad $20.476,00 $21.499,80 $22.574,79 $23.703,53 $24.888,71
Precio $1,50 $1,50 $1,50 $1,50 $1,50
INGRESO POR VENTA DE ENTRADAS $30.714,00 $32.249,70 $33.862,19 $ 35.555,29 $37.333,06
INGRESO POR VENTA DE PRODUCTOS(SOUVENIRS) $27.642,60 $27.642,60 $27.642,60 $27.642,60 $27.642,60
VENTA DE ACTIVOS $2.955,00
Total Ingresos $58.356,60 $59.892,30 $64.459,79 $63.197,89 $64.975,66
Cvu ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54)
(-) Costos Variables ($72.384,58)  ($76.003,81) ($79.804,00)  ($83.794,20)  ($87.983,91)
(-) Costos Fijos ($106.662,21)  ($106.662,21) ($106.662,21)  ($106.662,21)  ($106.662,21)
(-) Gastos de Venta ($25.500,00)  ($26.775,00) ($28.113,75)  ($29.519,44)  ($30.995,41)
(-) Depreciacién de equipamiento ($37.200,00)  ($37.200,00) ($37.200,00)  ($37.200,00)  ($37.200,00)
(-) Depreciacion de activos ($ 2.955,00) ($ 2.955,00) ($2.955,00) ($ 2.955,00) ($ 2.955,00)
(-) Amortizacién de Gtos Preoperativos ($ 1.520,00) ($1.520,00) ($1.520,00) ($ 1.520,00) ($ 1.520,00)
(-) Amortizacién de Intangibles ($ 2.500,00) ($ 2.500,00) ($ 2.500,00) ($ 2.500,00) ($ 2.500,00)
(-) Inversiones de reemplazo ($8.850,00) ($ 39.000,00)
Total Egresos ($248.721,79)  ($253.616,02) ($267.604,96)  ($264.150,85)  ($308.816,53)
Utilidad antes de Beneficios a Trabajadores $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Participacion Trabajadores $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Utilidad antes de Impuesto a la Renta $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Impuesto a la Renta $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Utilidad despues de Impuestos $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
(+) Depreciaciones $40.155,00 $40.155,00 $40.155,00 $40.155,00 $40.155,00
(+) Amortizaciones $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00
Valor de Salvamento del patrimonio $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Recuperacion Capital de Trabajo $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Flujo Neto de Efectivo ($1.073.728,29) $44.175,00 $44.175,00 $44.175,00 $44.175,00 $44.175,00

(-) Inversion Fija

(-) Gastos preoperativos
(-) Capital de Trabajo
(-) Intangibles

Cantidad $26.133,14
Precio $1,50
INGRESO POR VENTA DE ENTRADAS $39.199,71

INGRESO POR VENTA DE PRODUCTOS(SOUVENIRS) $27.642,60

VENTA DE ACTIVOS $2.955,00

Total Ingresos $69.797,31
Cvu ($354)
(-) Costos Variables ($92.383,10)
(-) Costos Fijos ($ 106.662,21)
(-) Gastos de Venta ($32.545,18)
(-) Depreciacion de equipamiento ($ 37.200,00)
(-) Depreciacion de activos ($2.955,00)
(-) Amortizacién de Gtos Preoperativos ($ 1.520,00)
(-) Amortizacion de Intangibles ($ 2.500,00)
(-) Inversiones de reemplazo ($8.850,00)
Total Egresos ($ 284.615,49)
Utilidad antes de Beneficios a Trabajadores $0,00
Participacion Trabajadores $0,00
Utilidad antes de Impuesto a la Renta $0,00
Impuesto a la Renta $0,00
Utilidad despues de Impuestos $0,00
(+) Depreciaciones $40.155,00
(+) Amortizaciones $4.020,00
Valor de Salvamento del patrimonio $0,00
Recuperacion Capital de Trabajo $0,00
Flujo Neto de Efectivo $44.175,00

$31.765,00

$1,50
$ 47.647,49
$27.642,60

$75.290,09
($3,54)

($ 112.292,24)
($ 106.662,21)
($39.558,87)
($37.200,00)
($ 2.955,00)
($ 1.520,00)
($ 2.500,00)
($ 333.000,00)
($ 635.688,32)
$0,00

$0,00

$0,00

$0,00

$0,00
$40.155,00
$4.020,00

$0,00 $1.500.000,00

$27.43980  $28811,79  $30.252,38
$1,50 $1,50 $1,50
$41.159,70  $43217,68  $45378,57
$27.642,60  $27.642,60  $27.642,60
$2.955,00

$68.802,30  $70.860,28  $75.976,17
($3,54) ($3,54) ($3,54)
($97.002,26) ($101.852,37) ($106.944,99)
($106.662,21) ($106.662,21) ($106.662,21)
($34.172,44)  ($35.881,06) ($37.675,11)
($37.200,00)  ($37.200,00)  ($37.200,00)
($2.95500)  ($2.95500)  ($2.955,00)
($152000)  ($1.520,00)  ($1.520,00)
($2500,00)  ($2.500,00)  ($2.500,00)
($ 8.850,00)
($282.011,91) ($288.570,64) ($304.307,32)
$0,00 $0,00 $0,00
$0,00 $0,00 $0,00
$0,00 $0,00 $0,00
$0,00 $0,00 $0,00
$0,00 $0,00 $0,00
$40.15500  $40.15500  $40.155,00
$4.020,00 $4.020,00 $4.020,00

$0,00 $0,00

$0,00 $0,00 $0,00
$4417500  $4417500  $44.17500

$146.190,19

$ 1.690.365,19
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6.8. FLUJOS DE CAJA CON FINANCIAMIENTO

DATOS Afio 0 Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5
(-) Inversién Fija ($ 887.338,10)
(-) Gastos preoperativos ($ 15.200,00)
(-) Capital de Trabajo ($ 146.190,19)
(-) Intangibles ($ 25.000,00)
(+) PRESTAMO $536.864,15
Cantidad $20.476,00 $21.499,80 $22.574,79 $23.703,53 $24.888,71
Precio $1,50 $1,50 $1,50 $1,50 $1,50
INGRESO POR VENTA DE ENTRADAS $30.714,00 $32.249,70 $33.862,19 $ 35.555,29 $37.333,06
INGRESO POR VENTA DE PRODUCTOS(SOUVENIRS) $27.642,60 $27.642,60 $27.642,60 $27.642,60 $27.642,60
VENTA DE ACTIVOS $2.955,00
Total Ingresos $58.356,60 $59.892,30 $64.459,79 $63.197,89 $64.975,66
cvu ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54)
() Costos Variables ($72.384,58)  ($76.003,81)  ($79.804,00)  ($83.79420)  ($87.98391)
(-) Costos Fijos ($106.662,21)  ($106.662,21) ($106.662,21) ($106.662,21)  ($ 106.662,21)
(-) Gastos de Venta ($25.500,00) ($26.77500)  ($28.113,75)  ($29.519,44)  ($30.995,41)
(-) Depreciacion de equipamiento ($ 37.200,00) ($ 37.200,00) ($37.200,00)  ($37.200,00)  ($37.200,00)
(-) Depreciacion de activos ($2.955,00) ($2.955,00) ($2.955,00) ($2.955,00) ($2.955,00)
(-) Amortizacion de Gtos Preoperativos ($1.520,00) ($1.520,00) ($1.520,00) ($1.520,00) ($ 1.520,00)
(-) Amortizacion de Intangibles ($ 2.500,00) ($2.500,00) ($2.500,00) ($2.500,00) ($2.500,00)
(-) Inversiones de reemplazo ($ 8.850,00) ($39.000,00)
Total Egresos ($248.721,79)  ($253.616,02) ($267.604,96) ($264.150,85) ($ 308.816,53)
(-)PAGO DE INTERES ($37.580,49)  ($34.86051)  ($31.950,13)  ($28.836,02)  ($25.503,92)
Utilidad antes de Beneficios a Trabajadores $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Participacion Trabajadores $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Utilidad antes de Impuesto a la Renta $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Impuesto a la Renta $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Utilidad despues de Impuestos $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
(+) Depreciaciones $40.155,00 $40.155,00 $40.155,00 $40.155,00 $ 40.155,00
(+) Amortizaciones $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00
(-) AMORTIZACION DE CAPITAL ($38.856,89)  ($41.576,87)  ($44.48725)  ($47.601,36)  ($50.933,45)
Valor de Salvamento del patrimonio $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Recuperacion Capital de Trabajo $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Flujo Neto de Efectivo ($ 536.864,15) $5.318,11 $2.598,13 ($312,25) ($3.426,36) ($ 6.758,45)
DATOS Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10

(-) Inversion Fija

(-) Gastos preoperativos
(-) Capital de Trabajo
(-) Intangibles

(+) PRESTAMO

Cantidad $26.133,14 $27.439,80 $28.811,79 $30.252,38 $31.765,00

Precio $1,50 $1,50 $1,50 $1,50 $1,50

INGRESO POR VENTA DE ENTRADAS $39.199,71 $41.159,70 $43.217,68 $45.378,57 $47.647,49
INGRESO POR VENTA DE PRODUCTOS(SOUVENIRS) $27.642,60 $ 27.642,60 $27.642,60 $27.642,60 $27.642,60
VENTA DE ACTIVOS $2.955,00 $2.955,00

Total Ingresos $69.797,31 $68.802,30 $70.860,28 $75.976,17 $75.290,09

cvu ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54) ($3,54)
() Costos Variables ($92.383,10)  ($97.002,26) ($101.85237) ($106.944,99)  ($ 112.292,24)
() Costos Fijos ($106.662,21) ($106.662,21) ($106.662,21) ($106.662,21)  ($ 106.662,21)
() Gastos de Venta ($32.54518)  ($34.172,44)  ($35.881,06)  ($37.675,11) ($ 39.558,87)
(-) Depreciacion de equipamiento ($ 37.200,00) ($ 37.200,00) ($ 37.200,00) ($ 37.200,00) ($37.200,00)
(-) Depreciacion de activos ($ 2.955,00) ($ 2.955,00) ($ 2.955,00) ($ 2.955,00) ($ 2.955,00)
(-) Amortizacion de Gtos Preoperativos ($ 1.520,00) ($ 1.520,00) ($ 1.520,00) ($1.520,00) ($ 1.520,00)
(-) Amortizacién de Intangibles ($ 2.500,00) ($ 2.500,00) ($2.500,00) ($ 2.500,00) ($ 2.500,00)
(-) Inversiones de reemplazo ($ 8.850,00) ($ 8.850,00) ($ 333.000,00)
Total Egresos ($284.61549) ($282.011,91) ($288570,64) ($304.307,32)  ($635.688,32)
(-)PAGO DE INTERES ($21.93858)  ($18.12367)  ($14.041,71) ($9.674,01) ($5.000,58)
Utilidad antes de Beneficios a Trabajadores $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Participacion Trabajadores $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Utilidad antes de Impuesto a la Renta $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Impuesto a la Renta $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Utilidad despues de Impuestos $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
(+) Depreciaciones $40.155,00 $40.155,00 $40.155,00 $40.155,00 $40.155,00
(+) Amortizaciones $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00 $4.020,00
(-) AMORTIZACION DE CAPITAL ($54.498,79)  ($58.313,71)  ($62.395,67)  ($66.763,36) ($ 71.436,80)
Valor de Salvamento del patrimonio $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $1.500.000,00
Recuperacion Capital de Trabajo $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $146.190,19

Flujo Neto de Efectivo (510.323,79)  ($14.13871)  ($18.220,67)  ($22.588,36) $1.618.928,39
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6.8.1. TABLA DE RESUMEN DEL TIR'Y VAN
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TASA DE
DESCUENTO TR VAN
FLUJO SIN FINACIAMIENTO 9% 8% -$94.859,73
FLUJO CON FINACIAMIENTO 10% 11% 56350,73321

6.8.2. EVALUACION DE RIESGO DEL MERCADO

EVALUACION DEL RIESGO DEL MERCADO

PESO ESPECIFICO BAJORIESGO MEDIORIESGO ALTORIESGO  PUNTOS DEL
FACTORES CONDICIONANTES EN % (ENTRE2Y4)  (ENTRE5Y7) (ENTRES8Y 10) FACTOR
MERCADO 45
POTENCIAL 5 8 40
COMPETENCIA 10 5 50
CUOTA DEL MERCADO 5 5 25
DIFERENCIACION DEL PRODUCT(] 10 4 40
BARRERAS DE ENTRADA 10 9 90
CONDICIONES 5 5 25
VENTAS 35
DISTRIBUCION 5 5 25
RED 10 2 20
MARGENES 20 6 120
SUMINISTROS 20
SUMAN 100 TOTAL 435
6.8.3. TABLA DE AMORTIZACION
DATOS PARA FINANCIAMIENTO
INVERSION $1.073.728,29
FINANCIACION 50%
PRESTAMO $536.864,15
TASA ANUAL 14%
PAGO $ 76.437,38
| TABLA DE AMORTIZACION (PROYECTO CON FINACIAMIENTO) |
PERIODO/ANOS ~ PAGO CAPITAL INTERES SALDO
1 $ 76.437,38 $ 38.856,89 $ 37.580,49 $ 498.007,26
2 $76.437,38 $41.576,87 $34.860,51 $ 456.430,39
3 $76.437,38 $ 44.487,25 $31.950,13 $411.943,14
4 $76.437,38 $47.601,36 $ 28.836,02 $364.341,79
5 $ 76.437,38 $ 50.933,45 $ 25.503,92 $ 313.408,33
6 $76.437,38 $ 54.498,79 $21.938,58 $ 258.909,54
7 $ 76.437,38 $58.313,71 $18.123,67 $200.595,83
8 $76.437,38 $62.395,67 $14.041,71 $138.200,16
9 $76.437,38 $ 66.763,36 $9.674,01 $71.436,80
10 $76.437,38 $71.436,80 $ 5.000,58 $ 0,00
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CAPITULO 7

ANALISIS SOCIO ECONOMICO

7.1. IDENTIFICACION DE EXTERNALIDADES

Los inmuebles de la ciudad de Guayaquil que tienen valor patrimonial,
generalmente se encuentran abandonados o convertidos en conventillos, donde el
escaso mantenimiento y el deterioro de los materiales llevan a las edificaciones a un
estado de deterioro que, en la mayoria de los casos es muy dificil revertir.

A partir del proceso de rescate del barrio Las Pefias, el mas antiguo conjunto
urbano con caracter patrimonial de la cuidad, realizado por el Municipio de
Guayaquil, se ha despertado el interés en la conservacion y habilitacion de estas
edificaciones.

Contrario a lo que algunos podrian suponer, es factible la adecuacion de
nuevos usos en estos bienes, teniendo como premisa el respeto a las caracteristicas
formales y funcionales de cada uno de las edificaciones. Es asi que, se pueden
apreciar edificaciones donde se desarrollan actividades comerciales, de hoteleria, de
vivienda, galerias de arte, entre otras.

En el proyecto de “La casa del Cacao”, se han identificado las siguientes
externalidades:

e Conservacion del patrimonio arquitectonico de la ciudad de Guayaquil.

e Recuperacién de la memoria colectiva respecto a la historia, evolucion e
importancia del cacao para la ciudad de Guayaquil y el pais.

e Proyecto piloto de “escuela-taller” donde se ensefiard la preparacion de
productos a base de cacao y café.

7.1.1. CARACTERIZACION DE EXTERNALIDADES

Conservacién del patrimonio arquitectonico de la ciudad de Guayaquil: a
través del proyecto se pretende incentivar el rescate del patrimonio tangible del cual
dispone la ciudad y que se encuentra en peligro por el abandono y falta de
mantenimiento. La propuesta se centra en la adecuacion de instalaciones e
infraestructura en el inmueble denominado PREDIAL CAMAVIS, edificacion donde
hasta estos dias se comercializa cacao y cafe.

El proyecto de conservacién y restauracion del inmueble genera un beneficio directo
a los residentes del sector pues:
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Se logra la revalorizacion de los terrenos de la zona, al contar con un
edificio con una estructura solida y cuya imagen urbana contribuye al
mejoramiento del barrio.

Se logra la dinamizacién del lugar al insertar una actividad econémica y
cultural que puede generar actividades paralelas y/o complementarias
entre los habitantes del area de influencia del proyecto.

Se estimula la restauracion de construcciones patrimoniales que se
encuentran implantadas en el sector y cuyas actividades se pueden
complementar para lograr una red urbana donde se concentren
actividades culturales, turisticas y econémicas.

Los residentes de Guayaquil, podran conocer e identificar que la ciudad
cuenta con edificaciones patrimoniales y que, ademds del barrio “Las
Pefias” hay construcciones que pueden convertirse en atractivo turistico,
tanto por la actividad que se realice como por las caracteristicas formales
del edificio.

Difusién del patrimonio arquitectonico para dar a conocer las
particularidades de determinadas construcciones, su importancia y aporte
a las soluciones constructivas, formales y funcionales.

Formacion de profesionales locales en los procesos de restauracion y
conservacion de bienes patrimoniales.

Para valorar la externalidad se ha considerado el valor de $200,000; que se
estima es el que adquiere la edificacion restaurada, a pesar que esto es suficiente
cuando se trata de bienes patrimoniales.

Recuperacion de la memoria colectiva respecto a la historia, evolucion e
importancia del cacao para la ciudad de Guayaquil y el pais: el proyecto
pretende el rescate del patrimonio intangible, a través de la difusién de la
importancia del cacao en componentes como, el desarrollo econémico y social, la
cultura gastronémica, desarrollo comercial, entre otros.

Los visitantes al centro podran conocer la importancia econdémica de la
produccién agricola y su influencia en el desarrollo del pais antes de la
explotacion petrolera.

El conocimiento del proceso agricola y productivo de este producto
lograra que la comunidad tenga una vision méas acertada respecto al
trabajador del campo.

Se pretende lograr que el visitante confirme la calidad de productos
agricolas que se generan en el pais y la importancia de estos en el
comercio local y regional.

Para valorar la externalidad se ha considerado el valor de $80,000; a pesar
que es insuficiente para valorar la difusion cultural de los bienes inmateriales.
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Proyecto piloto de “escuela-taller” donde se ensefiara la preparacion de
productos a base de cacao y café: la actividad que se desarrollard en el Centro
Cultural, seréa el procesamiento del cacao y la elaboracion artesanal de chocolates
para la comercializacion del producto entre los visitantes del centro. Este proceso
comprende a rasgos generales de las siguientes etapas y requiere la mano de obra de
12 personas, quienes con una capacitacion basica pueden llevar a cabo el trabajo e ir
perfeccionando la actividad:

e Tostado del grano; 2 personas.

e Molido del grano; 2 personas.

e Preparacion de la pasta del cacao; 1 persona.

e Coccion de la materia prima; 1 persona.

e Preparacion de ingredientes complementarios; 1 persona.

e Preparacion de la mezcla; 1 persona.

e Colocacion de la mezcla en moldes y refrigeracion; 2 personas.
e Envoltura y empaque, listo para comercializacion; 2 personas

El beneficio social que se busca lograr con el proyecto es la incorporacion de
jévenes que se encuentren cursando el ultimo afio de educacion secundaria de
colegios fiscales de la cuidad, que tengan la aspiracion de aprender un oficio, y por
qué no, iniciar su propio negocio. Si bien cantidad de mano de obra es minima, se
pretende que este sea el inicio de una escuela-taller que surge con la actividad del
cacao.

El valor de este beneficio podria resultar en primera instancia dificil de
cuantificar, pero, se ha considerado que por cada joven al que se da conocimiento y
herramientas para iniciar un negocio, se reduce la tasa de desempleo y de
delincuencia. Por ejemplo, basandonos en las cifras, en el afio 2009, el 6,3%?* del
Producto Interno Bruto del Ecuador se destind para combatir la delincuencia y
prevenir la inseguridad.

PRODUCTO INTERNO BRUTO-ECUADOR?
FECHA VALOR

1. Diario EXPRESO, 25 de Noviembre de 2010, datos tomados del Banco Interamericano de Desarrollo.

2. Banco Central del Ecuador

Enero-31-2009
Enero-31-2008
Enero-31-2007
Enero-31-2006
Enero-31-2005
Enero-31-2004
Enero-31-2003
Enero-31-2002
Enero-31-2001
Enero-31-2000
Enero-31-1999
Enero-31-1998
Enero-31-1997

52022.00 millones de USD
54209.00 millones de USD
45504.00 millones de USD
41705.00 millones de USD
36942.00 millones de USD
32646.00 millones de USD
28409.00 millones de USD
24718.00 millones de USD
21271.00 millones de USD
16283.00 millones de USD
16896.00 millones de USD
23290.00 millones de USD
23715.00 millones de USD
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En Ecuador, la tasa de robo es de 300 por cada cien mil habitantes y la de
homicidios equivales a 18,1 por cada 100000 ciudadanos, segun del programa de
Desarrollo Humano de las Naciones Unidas.

Se ha considerado que con la capacitacion de las 12 personas que formaran
parte del proceso de produccion de la “Casa del Cacao”, es estado dejaria de gastar §
100,000; a un promedio de $ 8,333.33 por persona.

7.2. FLUJOS ECONOMICOS

Para la generacion de los flujos econdmicos se patio del flujo financiero
tomando los siguientes factores RCP (relacion precio cuenta):

Factor de la conversion de la inversion: 1,40
Factor de la conversion del consumo: 0,69
Mano de obra calificada: 1,00
Electricidad: 1,13
Combustible: 0,48

Se omitié de los flujos el pago de impuestos.

7.3. CONCLUSION Y RECOMENDACIONES

Si bien el proyecto surge por el interés de rescatar el patrimonio
arquitectonico de la ciudad de Guayaquil por medio de la restauracién de uno de sus
edificios y el rescate de la historia y cultura de la ciudad con la puesta en
funcionamiento de la Casa del Cacao, se ha incorporado, durante el proceso del
presente estudio un componente social. Dicho factor consiste en la incorporacion de
adolescentes al proceso productivo, generando, a mas de un centro cultural un mini
centro taller, donde se daran las facilidades y la capacitacion para el aprendizaje de
un oficio por parte de los jévenes que se involucren en el proceso.
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ANEXO 1

RESULTADOS OBTENIDOS DE ENCUESTA PILOTO

1. ¢A qué viene a Guayaquil?

a. Turismo 18 90%

b. Negocios 1 5%

c. Visitar familia o0 amigos 1 5%

d. Estudiante de intercambio 0 0%

e. Otros 0 0%
2. ¢Queé tipo de turismo viene a realizar en Guayaquil?

a. Turismo de aventura 3 15%

b. Turismo ecolégico 0 5%

c. Turismo cultural 12 60%

d. Turismo deportivo 1 5%

e. Otros 2 10%

3. Durante su permanencia en Guayaquil usted, ¢ha visitado museos o
centros culturales?

SI 9 45%
NO 3 15%

En funcion de los datos obtenidos tenemos que el valor de Q=55%; P=45% y
trabajamos con un nivel de confianza del 92%.

n= (Zc2 *P*Q) | E?

n= ((1,75)2*0,45*0,55) / (0,08)>
n=118,43 ~118 PERSONAS

La encuesta definitiva se realizard a 118 extranjeros que Se encuentren
visitando la ciudad de Guayaquil.
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ANEXO 2
ENCUESTA

Estamos trabajando en un proyecto cultural y solicitamos su colaboracion para la
encuesta, agradecemos su sinceridad al responder:

1. Identifica a la ciudad de Guayaquil como una...

a. Ciudad Comercial 45 personas  38%
b. Ciudad cultural y patrimonial 39 personas  33%
c. Ciudad de negocios 26 personas  22%
d. Cuidad para actividades deportivas 8 personas 7%
2. Cuando viaja lo hace...
a. Engrupo de 15-10 personas 63 personas  53%
b. En grupo de 5-10 personas 35 personas  30%
c. En pareja 16 personas 14%
d. Solo 4 personas 3%
3. ¢A qué viene a Guayaquil?
a. Turismo 68 personas 58%
b. Negocios 21 personas  18%
c. Visitar familia o amigos 10 personas 8%
d. Estudiante de intercambio 8 personas 7%
e. Otros 11 personas 9%
4. ¢Queé tipo de turismo viene a realizar en Guayaquil?
a. Turismo de aventura 10 personas 8%
b. Turismo ecoldgico 4 personas 3%
c. Turismo cultural-patrimonial 47 personas  40%
d. Turismo deportivo 2 personas 2%
e. Otros Spersonas 4%

5. Cuando usted viaja por turismo cultural, ;Cuanto tiempo dedica a
realizar actividades culturales?

a. La mayor parte del tiempo 4 personas 3%
b. Dos dias 18 personas  15%
c. Undia 14 personas  12%
d. Medio dia 11 personas 9%
e. Nada O personas 0%
6. ¢Qué porcentaje de su presupuesto destina usted para actividades
culturales?
a. 30%-20% 5personas 4%
b. 20%-10% 22 personas  19%
c. 10%-5% 20 personas  18%
d. Nada 0 personas 0%
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¢Qué valor considera usted adecuado pagar para ingresar a un
museo en Guayaquil?

a. 20-15 dolares 6 personas 5%
b. 15-10 ddlares 14 personas  12%
c. 10-5dolares 27 personas  23%

Durante su permanencia en Guayaquil usted, ¢ha visitado museos o
centros culturales?

Sl 34 personas  29%

NO 13 personas  11%
De la siguiente lista, ¢ Qué museo has visitado?

a. Museo Municipal 11 personas 9%
b. Museo del Bombero 8 personas 7%
c. Museo Nahim Isaias 5personas 4%
d. Centro Cultural Libertador
Simon Bolivar (MAAC) 7 personas 6%
e. Otros 3 personas 3%
¢Conoce la importancia del cacao en la historia del Ecuador?

Sl 21 personas  18%

NO 13 personas  11%
¢Visitaria un museo donde se detalle la historia y los procesos de
transformacion que sufre el cacao hasta obtener el producto final?

S 19 personas 16%

NO 15 personas  13%

Al visitar el museo, ¢Aceptaria interactuar en estos procesos
artesanales de procesamiento del cacao?

Sl 13 personas  11%

NO 6 personas 5%
¢Compraria el producto final que se genera de estos procesos
artesanales para procesar cacao?

Si 11 personas 9%

NO 8 personas 7%
¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por el producto o souvenir
elaborado a base de cacao?

a. 50-30 dolares 3 personas 3%

b. 30-20 dblares 5personas 4%

c. 20-10 ddlares 3 personas 3%
¢ Le gustaria visitar la ciudad en otra ocasion?

S 10 personas 8%

NO 9 personas 8%



