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RESUMEN EJECUTIVO

El proposito de este trabajo es desarrollar un diagnéstico situacional del
mercado potencial para la creacion de departamentos o residencia para
estudiantes que acuden a la Facultad de Especialidades Empresariales
de la Universidad Catolica de Guayaquil, y elaborar un Plan de marketing
definiendo los beneficios y atributos del proyecto. La idea surge a partir
de un estudio de la necesidad existente en dicha facultad. La principal
motivacion es brindar alojamiento en amplias instalaciones modernas con
sistema central de aire, comedor (alimentacién saludable), lavanderia,
internet, parqueo, servicio de mantenimiento a la habitacion, servicio de
television por cable (opcional), servicio de guardiania, control por
inspectores de seguridad a cada pabellon de estudiantes, es decir brindar
un servicio de calidad que cumpla con los pardmetros de eficiencia,

necesarios para mantener un cliente satisfecho y leal.

La vida universitaria constituye un momento singular de desarrollo
personal y apertura al conocimiento y al mundo. Las residencias
universitarias conforman el espacio adecuado necesario para motivar el
intercambio y el espiritu critico tan caracteristico de esta etapa formativa y

de investigacion.

La propuesta de una residencia universitaria para la Facultad de
Especialidades Empresariales de la Universidad Catdlica de Santiago de
Guayaquil contribuye a generar este tipo de espacios, donde estudiantes
de diversas provincias pueden compartir su comun interés por el estudio,

en una infraestructura edificada especialmente preparada a tal fin.

Servicio de logistica y alojamiento, factibilidad de mercado y financiera,
disefiar y definir el producto y sus servicios, efectuar un estudio
organizacional y de mercado, analizar la evaluacion financiera y la

viabilidad del proyecto.
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CAPITULO |

INTRODUCCION

Es preciso realizar un plan que guie el proyecto en su necesidad de
satisfacer un mercado mediante un esquema de acciones, buscando
optimizar los procesos y creando un panorama realista del futuro del
proyecto “Residencia para estudiantes de provincia que acuden a la
Facultad de Especialidades Empresariales de la Universidad Catdlica de

Santiago de Guayaquil”.

Al aplicar este andlisis se podra identificar factores relacionados con la
demanda, oferta, mercado y asi poder establecer una propuesta acorde a
los objetivos del proyecto, entre los cuales el mas importante es la

captacion de clientes.

DELIMITACION DEL PROBLEMA

En la Universidad Catdlica de Guayaquil existe un nimero notable de
estudiantes provenientes de provincias aledafias a la del Guayas,
muchos de los cuales, al no tener familia en la ciudad, buscan una
vivienda temporal en Guayaquil por el tiempo que duren sus estudios. En
consecuencia, los estudiantes se ven obligados a alquilar lugares que les
resultan poco adecuados y que pueden obstaculizar su vida estudiantil
debido a problemas de movilizacién o dificultades para hallar los servicios
necesarios que se acoplen a sus horarios, sin mencionar los altos costos

gue resultan del alquiler de una vivienda.

Entre los estudiantes de las diversas universidades que se ven afectados
por esta problematica, estdn los de la Facultad de Especialidades
Empresariales de la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil

quienes se enfrentan con esta situacion.



FORMULACION DEL PROBLEMA

La lejania de la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil (Av.
Carlos Julio Arosemena Km 1 % Via a Daule) en relacion a los sectores
residenciales de la ciudad se vuelve una dificultad para los estudiantes de
provincia que desconocen la ciudad y que requieren una vivienda durante
Su etapa universitaria. Las prioridades de los estudiantes al momento de
elegir un lugar se basan en la proximidad a la universidad, la seguridad
que les brinde y los servicios apropiados a un precio accesible a sus

presupuestos.

De las necesidades especificas de este gran grupo de estudiantes surge
el proyecto en el cual se estudiard la viabilidad de la creacion de
departamentos residenciales mediante diversos andlisis de la demanda y
del entorno con el fin de determinar la factibilidad del proyecto que se
enfoca a suplir la gran demanda de un lugar adecuado para vivir que

tienen un gran numero de estudiantes de esta Facultad.

JUSTIFICACION DEL PROBLEMA

Durante la investigacién se observé que los estudiantes que provienen de
otras provincias tienen necesidad de una vivienda que cuente ademas de
servicios complementarios, es por esta razén que surge la problemética
de escoger los servicios que resulten mas adecuados para la generalidad
de los estudiantes y a la vez més rentables para el proyecto.

En Guayaquil existen diversas residencias que ofrecen el servicio de
alojamiento a los estudiantes universitarios de otras provincias, sin
embargo no existe al momento una residencia enfocada a los estudiantes
de la Facultad de Especialidades empresariales de la Universidad
Catodlica de Guayaquil que brinde las facilidades que se ofrecen en esta

iniciativa empresarial.



OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

OBJETIVO GENERAL

Estudiar la factibilidad de mercado y financiera de una residencia
universitaria para los estudiantes foraneos de la facultad de
Especialidades Empresariales de la Universidad Catdlica de Santiago de

Guayaquil.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Realizar un analisis situacional que determine las necesidades

existentes en el mercado.
e Planificar legal y administrativamente la empresa.
e Disefar y definir el producto y sus servicios.
e Elaborar el andlisis de mercado.

e FEfectuar el andlisis econdmico — financiero.



CAPITULO II

MARCO TEORICO

2.1RESIDENCIA UNIVERSITARIA

La construccion de la Residencia Universitaria de la Universidad Catolica
ofrecera las comodidades con el objetivo de satisfacer las necesidades
personales de cada universitario. Por otro lado, en el proyecto no se
puede asumir que los estudiantes de provincia son de bajos recursos
econdmicos, Yya que se conoce segun encuesta realizada que el 8%

tienen un nivel socio econémico medio-alto y alto.

Segun la distribucion de universitarios por estratos se puede ofrecer
varias alternativas, tales como: habitaciones sencillas, las cuales se
pueden escoger entre individual, doble o triple; dependiendo de la
capacidad de pago de los estudiantes. Estas suites contaran con closets,
escritorio y su respectivo bafio. También contara con estacionamientos

para los estudiantes en caso de tener automoviles.

La residencia universitaria también contar4 con guardian las 24 horas,
con recepcion, sala de estudio con computadoras, area de lavanderia, y
mesas con sillas para realizar tareas universitarias, y sala de restaurante.

Actualmente si existe el negocio de residencias para universitarios por lo
cual existe competencia, esto se debe al incremento de este tipo de

negocios se encuentra en pleno auge desde afos atras.



2.2 RESENA HISTORICA

La creaciébn de las universidades generé un gran movimiento de
estudiantes hacia sus instalaciones. Estos estudiantes que venian de
lejos se agrupaban segun su origen para hospedarse en las mismas
casas llamadas “hospitia”, las cuales eran promovidas por entidades
privadas para facilitar los estudios a los alumnos con bajos recursos. Con
el tiempo, muchos de ellos se desviaron de las intenciones fundacionales
y fueron dando cabida a grupos privilegiados y oligarquias de letrados

(Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas, 2005).

Estos centros, ademas de prestar servicio de alojamiento y comida, se
convirtieron en el complemento ideal de las universidades con numerosas
actividades académicas y sociales. La importancia que han tenido las
residencias estudiantiles al pasar de los tiempos se evidencia en la
Universidad de Paris.

2.2.1 EN EL ECUADOR

El presente analisis histérico permite conocer como las residencias
Universitarias han apoyado en el bienestar de los estudiantes
pertenecientes a otras ciudades, para que logren ser profesionales y de
esta manera hacer que nuestro pais sea competitivo con jovenes que

desarrollaron su talento humano y mas solidarios.

Residencia San José.- Perteneciente a las Hermanas Franciscanas se
encuentra abierta en Quito desde 1996 tiene una capacidad para 20
Srtas. Su direccion es Domingo Espinar 113, su funcion es social

apoyando a sefioritas de escasos recursos econdmicos.

Hogar Universitario Santa Rosa de Viterbo.- Perteneciente a las
religiosas Franciscanas de la Mision de la Inmaculada dan alojamiento a

30 Srtas. Creada desde el afio de 1954 su funcidon es social dando
5



muchos servicios a un minimo costo, ubicada en Fernando de Santillan
2487 y La Gasca.

La Residencia Universitaria Llinizas.- “Es la primera residencia
universitaria privada fundada en San Francisco de Quito, y también en
todo el Ecuador. Fue levantada alla por el afio 1957. El doctor Juan
Larrea Holguin y el sacerdote José Giner Puche instalaron primero la
Residencia en dos locales alquilados, en la calle Baquerizo Moreno No.

446. Ahi se empezo la labor del Opus Dei en el Ecuador.

En marzo de 1994, se puso la primera piedra de la nueva Residencia
llinizas. Y hoy, luego de 50 afios de historia, la gran casa llinizas, mas
sélida y con mas trayectoria de todo Quito, tiene una capacidad de

alojamiento de 40 estudiantes.

La Residencia Girasol .- Ubicada en el barrio “El Dorado” calle Padre
Solano 1088 creada en el afio 2007 por la Sra. Susana Gonzéalez, su
capacidad es para 26 estudiantes en Suit y dormitorios dobles, tiene

servicios adicionales de lavanderia e Internet.

La Residencia Jesuita San Pedro Canicio.- Fundada en 1964,
actualmente dirigida por el Padre Jorge Villalva aloja Unicamente a los
docentes de la Universidad Catdlica y Colegio San Gabriel con una
capacidad de 20 docentes y se encuentra ubicada en la Av. 12 de
Octubre y Veintimilla.

Algunas Universidades crearon sus residencias universitarias como:

La Universidad Central del Ecuador de la ciudad de Quito.- Construida
en 1967 comenzO a funcionar la residencia universitaria con 48
habitaciones para sus 5 estudiantes, pero en 1972 un terremoto dafio su

estructura, dejando de funcionar para convertirse en un dispensario



médico. En la actualidad, en el segundo piso funciona el Servicio de
Alimentacion Universitario con una capacidad de 120 personas.

La Escuela Politécnica del Ejercito (Sangolqui).- Cuenta con 117
habitaciones con una capacidad de 200 personas, cuenta con comedor,
sala de estudio, cabinas telefénicas, areas verdes y lavanderia, para el
mes de diciembre 2008 se inauguraran 76 habitaciones dobles que estan

en construccion.

La Universidad Politécnica Salesiana (Cuenca).- Cuenta con 24
habitaciones con una capacidad para 45 estudiantes, cuenta con

comedor, aula de estudios, cabinas telefénicas y lavanderia.

La Universidad Andina Simén Bolivar.- Es ejemplo de confort y estilo
construido en el afno 2004, que “permite que los alumnos y profesores de
la Comunidad Andina y del resto del mundo que concurren a los
programas internacionales que convoca la universidad tengan las mejores
condiciones para desarrollar sus actividades. También hace efectiva la
extension universitaria para alumnos procedentes de todos los rincones

del pais que asisten a cursos intensivos.

La residencia es un servicio universitario. S6lo pueden acceder a ella los
miembros de la comunidad académica participantes en actividades que
esta casa de estudios organiza, los invitados especiales y los académicos

de otras instituciones que tiene convenio con la universidad.

Cinco pisos del edificio Manuela Saenz se destinan a la residencia
universitaria, con capacidad total para 130 huéspedes. Sus 81
habitaciones individuales (que se distribuyen entre sencillas,
matrimoniales, departamentos y suites) cuentan con television por cable,
internet gratuito, teléfono y bafo privado. Las cinco suites destinadas a
los profesores visitantes tienen comodidades adicionales, lo mismo que
las dos suites especiales, que se usan para invitados ilustres. Completan
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sus instalaciones cuatro dormitorios comunes, ubicados en el piso 7, con
capacidad para diez personas cada uno, que sirven para alojar a

participantes en eventos cortos (Universidad Andina Simon Bolivar, 2012).

2.3 ANTECEDENTES GENERALES DE LA UNIVERSIDAD CATOLICA

Esta institucion de educacién superior fue creada el 17 de mayo de 1962,
a peticion de la junta pro universidad Catodlica que presidia Mons. César
Antonio Mosquera Corral, arzobispo de Guayaquil, el jurista Dr. Lednidas
Ortega Moreira y el P. Joaquin Flor Vasconez S.J., que fueron sus
autoridades fundadoras, como Gran Canciller, primer rector y consejero,
respectivamente. El presidente Constitucional de la Republica, Dr. Carlos
Julio Arosemena Monroy, mediante el respectivo Acuerdo Ejecutivo # 936,
aprobo el estatuto, y el Ministerio de Educacion Publica autorizé su
funcionamiento por Resolucion #1158 ( Universidad Catdlica Santiago de
Guayaquil, 2011).

En esa época, entre otras personalidades, actuaron en el Cuerpo
Gubernativo el Dr. Santiago Castillo Barredo, el Ing. Francisco Amador
Ycaza, Mons. Antonio Bermeo, Mons. Rogerio Beauger; el P. Jorge Mesia
S.J., como Secretario del Cuerpo Gubernativo y el Dr. Fausto ldrovo
Arcentales, secretario general. El Dr. Héctor Romero Menéndez (1962-
66), el P. José Joaquin Flor (1862-65) y el Ing. Raul Maruri Diaz (1862-63)
fueron los decanos fundadores de Jurisprudencia, Filosofia e Ingenieria.
El 6 de junio de 1963, es decir, a los 19 dias de haberse expedido el
Acuerdo Ejecutivo, se inicié el primer periodo académico de clases con
las siguientes Facultades: Jurisprudencia, Ciencias Sociales y Politicas,
Filosofia, Letras y Ciencias de la Educacion y Ciencias Fisicas y
Matematicas (Escuelas de Ingenieria Civil y Arquitectura). Los cursos
fueron dictados en el edificio del colegio nocturno "20 de abril", de los
padres jesuitas, ubicado en la esquina de Eloy Alfaro 1955 y Manabi, de
esta ciudad, en donde funciono hasta 1966 en que se inauguro el edificio

principal en el campus universitario, situado en el Km. 1,5 de la avenida



Carlos Julio Arosemena Tola (Universidad Catdlica Santiago de
Guayaquil, 2011).

En 1963 fue creada la Escuela de Economia, adscrita a la Facultad de
Jurisprudencia. Posteriormente, el Cuerpo de Gobierno, en sesiéon del 18
de marzo de 1965, aprobd la creacién de la Facultad de Economia.

En 1965 se cred la Facultad de Arquitectura (antes habia funcionado
como Escuela la adscrita a la Facultad de Ciencias Fisicas y
Mateméticas). En 1967-68 fueron creados el Instituto de Educacion
Técnica para el Desarrollo (Facultad desde 26-1X-77), con las Escuelas de
Zootecnia y Electricidad y Telecomunicaciones, y la Facultad de Medicina.
En 1969 se incorpora la Escuela de Trabajo Social (que funcionaba desde
1960 con auspicio del Club Rotario de Guayaquil. En 1970 se autorizé el
funcionamiento del Instituto de Artes Aplicadas (hoy carrera de Disefio de
Interiores) y en 1973 se incorpord a la Facultad de Ciencias Médicas, la
Escuela de Enfermeria "San Vicente de Paul" (que habia sido creada en

1974 por la Comunidad de las Hijas de la Caridad y venia funcionando en

Quito).

En 1985 fue creada la Escuela de Ingenieria en Sistemas
Computacionales en la Facultad de Ingenieria y, en el mismo afio, se
autorizdé el funcionamiento del Consejo de Escuela de Derecho, en

Jurisprudencia.

La Escuela de Graduados de la Facultad de Ciencias Médicas fue
constituida en octubre de 1986. De acuerdo al estatuto vigente aprobado
en el afio 2001, las Carreras reemplazan a la denominacién de Escuelas

(Universidad Catolica Santiago de Guayaquil, 2011).



2.3.1 FACULTAD DE ESPECIALIDADES EMPRESARIALES

La creacidon de la Facultad de Especialidades Empresariales de la
Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil tiene como antecedentes
tanto el posicionamiento de tradicion y prestigio a nivel nacional de la
Universidad Catdlica, como la necesidad de responder, desde su sistema
educativo, a Especialidades Empresariales que permitan la formacion de
profesionales en nuevos perfiles. Perfiles con caracteristicas especificas y
competencias puntuales para la toma de decisiones y la aplicacion de
soluciones en el mundo de los negocios. Perfiles que asumen la
centralidad del discurso de las tecnologias que atraviesan tanto las
l6gicas del mercado y de las empresas, como la vida misma de los

ciudadanos (Facultad de Especialidades Empresariales UCSG, 2012).

En este escenario que demanda la creacibn de la Facultad de
Especialidades Empresariales, el mercado y el peso de las tecnologias
constituyen, hoy, espacios inobjetables en la nueva organizacion de la
sociabilidad y la educacion. Este acercamiento valorativo de la comunidad
universitaria catdlica a la experimentacion tecnoldgica y empresarial hace
emerger nuevos parametros en la evaluacion de la técnica y el mercado,
distintos al de su mera instrumentaciéon econémica o su funcionalidad
politica: el de su capacidad de significar las mas hondas transformaciones
que experimenta nuestra sociedad. En esa medida, la Facultad de
Especialidades Empresariales tiene en la Universidad Catdélica de
Santiago de Guayaquil su fuente permanente de formacién vy
perfeccionamiento al asumir la institucion las tendencias que se generan
en el mundo laboral y en los sectores cientificos, tecnolégicos y
econdémicos, activandose, de esa forma, espacios que reducen la brecha

entre 10 académico, 10 laboral y 10 social.

Para la creacion de la Facultad de Especialidades Empresariales se han
analizado dos factores importantes que hoy han alterado sustancialmente

la demanda universitaria, a saber:
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e La oferta, cada vez mas considerable, de centros de educacion
superior y de nuevas carreras que presentan al aspirante una
amplia gama de alternativas entre las cuales hacer su eleccion
profesional. Carreras promocionadas desde estrategias de
comunicacion y marketing que difunden la promocion de la
iniciativa o la disposicion para aprender, crear, investigar,

comunicar y emprender.

e La demanda de carreras con alternativas innovadoras que se
adapten a las aptitudes particulares y las necesidades de los

demandantes.

Carreras en la facultad de especialidades empresariales:

Carrera de Ingenieria en Comercio y Finanzas Internacionales -

Resefia Historica

En el marco de los procesos globales de integracibn en bloques
econémicos y de internacionalizacion del capital, la carrera de Ingenieria
en Comercio y Finanzas Internacionales se propone el desafio de formar
profesionales que rompan los esquemas tradicionales del comercio
exterior ecuatoriano, que con una dinamica de emprendedores capten y
administren los recursos econdémicos y financieros que permitiran ser
competitivos en el mercado internacional. Niumero de estudiantes de
provincias: 95 personas (Universidad Catdlica Santiago de Guayaquil,
2011).

Carrera de Ingenieria en Desarrollo y Negocios Bilinglie —

Resefia Historica
Esta es la Carrera mas innovadora del pais

Por muchos afios se ha acumulado la evidencia que demuestra una

relacion bastante directa entre el nivel de actividad de los emprendedores

y la adaptacion y expansion de la economia nacional. Es por eso que el

Ecuador necesita que, como en el resto de paises desarrollados, la
11



inversion tanto nacional como internacional sea atraida por profesionales
con la capacidad de demostrar que estan preparados para desarrollar
proyectos en los que se tomen riesgos medidos para aumentar la
posibilidad de éxito. Adicionalmente, el pais se encuentra en un momento
en que la globalizacion es un hecho, y que muchas compafiias necesitan
de profesionales con la habilidad de reinventarlas para asi poder competir

con compafias extranjeras que posean diversas ventajas competitivas.

Es por eso que la carrera de Emprendedores es creada. Esta carrera
formara profesionales con la capacidad de crear nuevas empresas y de
reinventar empresas existentes mediante la identificacion de
oportunidades, el analisis de recursos, la evaluacion de ideas y la
implementacion de planes de negocios. Numero de estudiantes de
provincias: 60 personas (Universidad Catdlica Santiago de Guayaquil,
2011).

Carrera de Ingenieria en Administracion de Ventas - Resefia Histérica

El éxito en las ventas es un efecto de Invertir en trabajo duro, en
autodisciplina, en fuerza de espiritu y en persistencia, permitira obtener
los resultados becados. Si por cualquier razén un vendedor no esta
conforme con lo que esta recogiendo, depende tan sélo de €l cambiar, de

forma inmediata, lo que estd sembrando.

Con la globalizacién de los mercados y el incremento de la competencia,
se hace imprescindible la formacion de un nuevo tipo de profesional
especializado en planeacién, implementacion y control de Programas de
Administracion de Ventas que le permitan superar los objetivos de la

empresa y construir relaciones a largo plazo con sus clientes.

Respondiendo a wuna demanda especifica del mercado: formar
profesionales especialistas en administracion de ventas, gerencia
comercial y gestion de negocios, hemos diseflado una propuesta
académica que garantizara a nuestra sociedad la insercion de un nuevo

tipo de profesional: un ejecutivo emprendedor, con amplio dominio de los
12



enfoques gerenciales modernos, equipado de métodos, técnicas y
practicas innovadoras, capaz de interpretar y capitalizar las diferentes
oportunidades que se presentan en el escenario competitivo actual,
siempre dentro del correspondiente marco ético y legal. Numero de
estudiantes de provincias: 35 personas (Universidad Catoélica Santiago de
Guayaquil, 2011).

Carrera de Ingenieria en Marketing - Resefia Historica

Antecedentes

El &rea de marketing ofrece una serie de oportunidades de desempefio
profesional, tanto en el sentido cuantitativo como cualitativo, estas
oportunidades tienen una considerable importancia en la actual realidad
de los negocios. El énfasis en el desarrollo de nuevos y variados
productos, la globalizacion de los mercados, el cambio en la forma en que
los consumidores se relacionan con los productos y las empresas,
convierten a esta carrera en una herramienta de considerable efectividad

para lograr el éxito profesional.

En la actualidad quienes se encuentran en la posicion y nivel jerarquico
para tomar decisiones de marketing en las empresas e instituciones, han
venido adquiriendo conocimientos de marketing en la normal practica de
los negocios. Se necesitan profesionales de marketing formados de
manera integral en los aspectos tacticos y estratégico para que estas
decisiones se realicen respetando el enfoque de mercado que debe tener
la empresa moderna. NUumero de estudiantes de provincias: 47 personas

(Universidad Catolica Santiago de Guayaquil, 2011).

Carrera de Ingenieria en Admin. De Empresas Turisticas y Hotelera -

Resefa Historica

En el marco del nuevo modelo de economia abierta y dolarizacién que ha
emprendido el Ecuador, la dinamizacion del Turismo es considerada de
vital importancia para la reactivacion econémica del pais. El Turismo es

13



fuente generadora de divisas, a la vez que posibilita una rapida y
permanente creacién de empleo y el mejoramiento de los ingresos de la
poblacién. Ademas, el turismo, mas que otros sectores de la economia,
convoca la accién concertada del sector publico y privado, para
emprender en estrategias innovadoras orientadas a mejorar la

competitividad del pais.

En la actualidad, el turismo ocupa el cuarto lugar en la generacion de
ingresos del pais, después del petroleo, banano y camarén y es el sector
que mas potencial ofrece a la economia ecuatoriana. Este gran potencial,
puede crecer hasta convertirle a esta actividad en la primera fuente de
divisas para el pais, en el futuro. Namero de estudiantes de provincias:

39 personas (Universidad Catolica Santiago de Guayaquil, 2011).
Carrera de Ingenieria de Comercio Electronico

La Carrera de Ingenieria de Comercio Electronico es una nueva carrera
gue ha creado desde el afio pasado, también forma parte en la facultad
de especialidades en la cual consiste en formar un profesional con perfiles
para el desarrollo del comercio electrénico, planeacion, disefio,
programacion, servicio y procesos de pagina web con conocimientos
integradores y universales de un sistema de comercio electrénico para
poder conceptualizar el nuevo marco de los negocios dentro de los
concurrentes fendmenos de la sociedad del conocimiento, la
globalizacion, las redes y la nueva economia en correspondencia con las
necesidades y los valores culturales de la poblacion (Universidad Catdlica

Santiago de Guayaquil, 2011).
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CAPIITULO IlI

ENFOQUE ADMINISTRATIVO

El proyecto usara la misma razén social de la Universidad Catodlica

Santiago de Guayaquil por un proyecto propio.

3.1LOCALIZACION DEL PROYECTO

Se realizara una inversion en la compra del terreno (300m2) por

$30,00.00 posteriormente la construccion de la residencia la cual estaria

ubicado diagonal a Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil en la

AV. Carlos Julio Arosemena km 2, entre el Colegio Juan Montalvo con la

empresa Cordeleria Nacional S.A que contara con 26 habitaciones para

una demanda de 38 estudiantes distribuidos de la siguiente manera:
Grafico 3.1

Localizacion del Proyecto
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Elaborado por los autores

Fuente: Fuente: http://maps.google.es/
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Grafico 3.2

Dimensiones de la residencias en M2

PISOS DE LA CONSTRUCCION m m g,IEz Y INAD M2 CANTIDAD DE M2 TOTAL | M2
HABITACIONES HABITACIONES
PLANTA BAJA
SALA ok | o e |m2 1 60 |m2
COMEDOR ox | 5|  so |m2 1 50 |m2
COCINA adx | 5| 20 |m2 1 20 |m2
LAVANDERIA +PLANCHADORA | 3lx | o 12 |m2 1 12 |m2
BARIO VISITA Ax | 4 g8 |m2 1 8 |m2
HABITACION TRIPLE adx | 5| 20 |m2 1 20 |m2
HABITACION DOBLE ix | 5| 15 |m2 2 30 |m2
200 |m2
PLANTA ALTA
HABITACIONES INDIVIDUALES | 2|x | 3 6  |m2 15 90 |m2
HABITACIONES DOBLES x (342 1369 [m2 8 110 |m2
200 |m2
TOTAL M2 DE CONSTRUCCION 400 M2
PARQUEO 145X 4 58  m2 14 8,2 m2
ENTRADA VEHICULAR 47X 4 188  m2 1 188 m2
100 m2

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
Fuente: Arg. Byron Vasconez Silva

MISION

individuales, 10 dobles y 1 triple.

3.2 ESTUDIO ORGANIZACIONAL
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Como se puede apreciar la residencia contard con una construccion de

de parqueo de 100 m2. La residencia contard con 15 habitaciones

enfocada a los estudiantes que provengan de otras ciudades durante el

400m2 dividida en dos pisos cada uno de 200 m2 (10m x 20m) y un area

Proporcionar una alternativa de vivienda y servicios complementarios




tiempo que se encuentren realizando sus estudios en la Facultad de

Especialidades Empresariales de la UCSG.

VISION

Convertirse en un referente en lo relacionado al alquiler de viviendas y
servicios especializados para estudiantes universitarios en la Universidad

Catdlica de Santiago de Guayaquil.

3.2.1 ORGANIGRAMA

El proyecto posee como accionista a la Universidad Catolica como
empresa particular un centro de estudios privado. A continuacion se
expone el organigrama del proyecto.
Grafico 3.2
ORGANIGRAMA
h____ N
L Accionista:
~—
Gerente

Administracién

_I—J

]
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Mantenimiento

Recepcionista Cafeteria L L
& y Limpieza

Lavanderia Seguridad

Elaborado por Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

3.2.2 FUNCIONES DEL PERSONAL

Administrador/Contador

Dirigir y representar legalmente a la empresa. Organizar, planear,
supervisar, coordinar y controlar las actividades que se realicen en la
residencia; la ejecucion de las funciones administrativas y técnicas; la

realizacion de programas y el cumplimiento de las normas legales
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Asignar y supervisar al personal de la empresa los trabajos y estudios
que deben realizarse de acuerdo con las prioridades que requieran las
distintas actividades e impartir las instrucciones necesarias para su

desarrollo.

Evaluar de manera constante los costos e ingresos, apoyandose en

andlisis de sensibilidad.

Este se dedicara a la contabilidad del negocio, mantendra al dia con las
obligaciones tributarias, organizados para auditorias, recibira informes de
todos los departamentos; asi también elaborara reportes para la toma de

decisiones gerenciales.

e Velar por el estricto cumplimiento de las disposiciones
establecidas para el manejo de la contabilidad.

e Actuar con integridad, honestidad y absoluta reserva de la

informacion de la empresa.

¢ Mantener actualizada la informacion la cual se ejecutara a las

exigencias de la normatividad en materia fiscal y tributaria.
e Estar atento a las entradas y salidas de dinero de la empresa.

e Mantener en aviso al gerente sobre el presupuesto que gasta o

gue necesita periédicamente la empresa.

e Orientar la elaboracion de los estados financieros
periddicamente y la presentacion de esta informacion de

manera clara y precisa.

e Coordinacion de las actividades destinadas a la promocion y

mercadeo de la empresa y servicio al cliente.
e Atencion personal y telefonica de los clientes.

e Controlar la administracion de mercadeo.
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e Analiza mercados, tendencias, precios, etc. Atiende a
proveedores y al personal de su departamento para oir quejas,

sugestiones, problemas.
Secretaria/Recepcionista

e Digitar y redactar oficios, memorandos, informes, asi como
también lo tratado en reuniones y conferencias dadas por el
Administrador/Contador.

e Realizar y recibir llamadas telefénicas y transmitir los mensajes
a las personas correspondientes.

e Atender al publico para dar informacion y concertar entrevistas,

responder por los documentos a su cargo.

e Participar activamente en la organizacién de eventos, reuniones
y programas sociales relacionados con su cargo, para el

mejoramiento de su actividad y ejecucion del trabajo.

e Mantener actualizada la cartelera de las instalaciones
administrativas, mediante publicaciones de memorandos,
circulares o cualquier comunicacion que se desee hacer

conocer por este medio.
Supervisor de Cocina

e Responsable de la administraciéon del restaurante y provision de

alimentos cocidos.

e Responsable de la alimentacion de los estudiantes, hecho con

alimentos saludables y nutritivos que no afecten el organismo.
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Cocinero
Responsable de dar apoyo al supervisor de cocina para cumplir su

propésito.

Ayudante de Limpieza y Mantenimiento
La responsabilidad principal seran la limpieza y mantenimiento de la

residencia y de cada habitacion.

Seguridad

La seguridad va a estar funcionando en todo momento las 24 horas del
dia, los 7 dias de la semana se implementaran camaras de seguridad
tendra un dispositivo para activar la alarma cuando sea necesario en
cualquier imprevisto dado, contando con el respaldo de la compaifiia de
seguridad y de la Policia.

3.3 Proceso de la contratacién del servicio

El cliente (los padres) tendra la facilidad de solicitar el servicio

via telefénica, en el cual debera dejar sus datos.
e Se determina los servicios que desea Yy el tiempo del contrato.

e Se determina el tipo de habitacion, con el cual se conoce la
disponibilidad de departamentos para los estudiantes.

e Si el cliente esta dispuesto a alquilar el departamento se

procederia a la firma del contrato

20



CAPITULO IV

DISENO DEL PRODUCTO Y SERVICIO

4.1 MARKETING MIX

El marketing mix proporciona una estrategia para conocer mejor el
servicio que se estd ofreciendo, de esta manera se puede promocionar
mejor el mismo mediante las ventajas que éste ofrece en 4 sectores

estratégicos: Producto, Precio, Plaza y Promocion.

4.1.1 SERVICIO

El proyecto ofrece vivienda, seguridad y servicios complementarios para
estudiantes que al ser provenientes de otras ciudades distintas a
Guayaquil, carecen de un lugar donde habitar durante el tiempo que

duren sus estudios.

El edificio contara con una extensién suficiente de 300 m2 como para
satisfacer las necesidades y comodidades de los clientes, adaptando la
infraestructura de manera que cuente con salas de estudios, servicio de
seguridad, limpieza, lavanderia y comedor. De esta manera se diferencia
de los alquileres comunes que ofrecen ciertos hogares, es decir, se ofrece

comodidad, seguridad y ahorro de recursos como tiempo y dinero.

Adicionalmente se presenta la opcién de escoger el tipo de habitacién
acorde a cada necesidad, pudiendo ser suites unitarias o compartidas,
cada una tendrd las suficientes comodidades para satisfacer las

necesidades del consumidor.

El complejo residencial para los estudiantes de la Universidad Catolica
Santiago de Guayaquil contard 3 clases de dormitorios, como

normalmente todo complejo residencial universitario se ha visitado.
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a) Dormitorio Individual: Se compone de una cama de 1 plaza, para
un solo estudiante, sus respectivos veladores, closet y su bafio.

b) Dormitorio Compartido: Se componen de dos camas de 1 plaza
pero comparten el bafio y Gnicamente es para 2 personas. Es una

habitacion es méas amplia.

c) Dormitorios Compartidos (3). Se compone de tres camas de 1

plaza pero comparten el bafio y inicamente es para 3 personas.

Gréfico 4.1 Residencia Universitario Agora

Fuente: Ciudad Real, 2011
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Gréafico 4.2 Residencia Universitaria en Cérdoba

Fuente: Clasicasa, (2011)

Grafico 4.3 Residencia Universitaria en Liniers Argentina

Fuente: Residencia Universitaria de Liniers, 2010 - Argentina
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Grafico 4.4 Residencia Universitaria en Nikbor

Fuente: Residencia Universitaria de Nikbor, 2008 Barcelona-Espafia

Gréfico 4.5 Residencia Universitaria Servisanar

Fuente: Servisanar - 2007

Gréfico 4.6 Residencia Universitaria Espafiola

Fuente: Campus Patrimonial — 2012

4.2 Caracteristicas del Servicio

Para facilitar la vida estudiantil se piensa ofrecer adicionalmente ciertos

servicios que son de importancia para los estudiantes, entre las diversas
24
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alternativas se han escogido los siguientes mediante un andlisis de la

demanda:
4.1.2 Comedor

El servicio de comida que se ofrecer& se enfocara al desayuno almuerzo y

merienda de los estudiantes.

Gréfico 4.7 Residencia Universitaria de Cartagena
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Fuente: Universidad Politécnica de Cartagena, 2010

4.1.3 Guardiania

La seguridad es importante por lo tanto éste contard con vigilancia
permanente para la mayor tranquilidad de los estudiantes, se
implementara camaras de seguridad, alarmas en puntos estratégicos,
charlas de seguridad para capacitar a los estudiantes que estén atentos
para cualquier calamidad.

4.1.4 Limpiezay servicio de lavanderia

Debido a que la vida estudiantil puede acortar mucho el tiempo de los

jovenes, sobretodo de aquellos que trabajen, se ha considerado
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adecuado contar con un servicio de limpieza. El cual estard enfocado al
lavado de ropa y aseo de los dormitorios y bafios.

Gréfico 4.8 Anaqueles para Residencias Universitarias

L TR e

Fuente: Prontomatic, 2012 - Chile

4.15 Salade estudio con internet

Por otra parte contara con un sector dedicado al estudio, el cual contara

con conexion a internet, pizarras y mesas de estudio.

Gréfico 4.9 Médulos de Cybercafée

Fuente: Los Datos de Costa, 2009

4.2Normas Acceso a la Residencia:

« Elacceso al complejo, se realizara con la presentacion del carné.
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En caso de pérdida del carné: el residente debe reportarla a la
administracion de la UCSG para que se le entregue una nueva,

previo al pago de US $ 15.

El uso indebido o préstamo a terceros no residentes estudiantiles,
del carné de ingreso serd causal de la pérdida del derecho a
continuar utilizando la residencia, sin perjuicio de las demas

sanciones a que hubiere lugar.

La habitacion se contratara minimo un periodo académico*, no_se

realizard reembolso alguno, si se retira anticipadamente.

Aseo de las habitaciones y patio

Se solicita a los residentes mantener las habitaciones limpias y no
cambiar la disposicion del mobiliario. Las personas encargadas de
la administracion de las residencias, realizaran inspecciones

periodicas.

Mobiliarios y equipos

Las habitaciones estaran adecuadas con cama, velador, cortinas y

equipos. Los residentes deberan traer sus sabanas Yy toallas.

Los residentes son responsables de los equipos, muebles y
enseres de las habitaciones y de las areas sociales En caso de
pérdida y mal uso de los mismos, el valor correspondiente sera
asumido por el responsable, y en caso de no haberlo por los

huéspedes de manera proporcional del costo.

El residente debe reportar inmediatamente a la administracion

cualquier anomalia o desperfecto en los enseres o en la habitacion.

En caso de existir un dafio o desperfecto de algun equipo, muebles
y enseres, este sera asumido por la persona responsable de dicho
dafo. En caso de no aparecer ningun responsable, este valor sera

asumido por todos los huéspedes en valores proporcionales.
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Hora de ingreso

Los huéspedes residentes podran ingresar hasta las 24:00 de

lunes a domingo.

Visitas

Los huéspedes residentes pueden recibir visitas, si sus padres
desean visitarlas, deberan previamente comunicar a la Universidad,
para a su vez informar a la garita. Las personas que no estan
registradas como huéspedes no pueden permanecer en las
habitaciones. La administracion podra realizar verificaciones en

cualquier momento.

El ingreso a las residencias es solo y exclusivamente para las
personas que habitan en ella, y para visitantes con autorizacion,
gueda terminantemente prohibido el ingreso de personas extrafias

0 estudiantes no autorizados.

Prohibiciones

Dentro de la habitacion no esta permitido lavar ropa, colgarla en las
rieles de las cortinas, ni plancharla; para ello existen espacios en la
planta baja de la residencia.

Esta prohibido preparar alimentos (esto incluye el uso de cocinetas
y otros artefactos similares) dentro de la habitacién; para este fin
estan a disposicion de los huéspedes la cocina de la residencia que

estd implementada con todo lo necesario para el area.

Los electrodomésticos y equipos permitidos en la habitacion son
equipo de musica, TV y secador de cabello, con una autorizacion

previa la residente podria tener una pequefia refrigeradora.

No se permite el ingreso de mascotas o animales en la residencia.
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Se prohibe fumar en toda la residencia; Unicamente se lo puede
hacer en las areas destinadas para ello (patios).

Se prohibe el uso o tenencia de sustancias psicotropicas, bebidas
alcohdlicas y en general todo tipo de armas dentro de las
instalaciones de la residencia y de aparatos u objetos que causen o

puedan causar molestias a los residentes vecinos.

La inobservancia de estas normas puede ser causa de sancion de
la Comision de disciplina de la Facultad a la que pertenezca el
huésped residente. Por razones disciplinarias, atentando a la
moral, actos vandalicos u otros que el comité considere contrarias

a estas normas.

Parqueo

La residencia no incluye parqueo. En caso de que el residente
desee hacer uso del parqueo, debera cancelar previamente el

costo de este servicio adicional.

Festejos y Ruidos

Se recomienda a los huéspedes residentes evitar excesos de
ruido, habra que respetar el silencio nocturno tanto dentro de la
residencia como en las inmediaciones de la misma. Se debera
respetar los principios de convivencia y las buenas costumbres.
Debe usarse vestuario decoroso dentro de la Residencia y en las

areas comunes.

Esta prohibido realizar festejos dentro de la residencia. Igualmente
esta prohibido realizar fiestas o celebraciones dentro de las
habitaciones.

La administracion se reserva el derecho a comunicar a los padres,
tutores, responsables de los pagos economicos, de todas aquellas

incidencias que afecten la normal convivencia en la residencia.
29



La UCSG no se responsabiliza de :

» Los objetos o el dinero que puedan ser sustraidos dentro de las

residencias o de algun dafio de equipos personales.

» Por accidentes acontecidos dentro o fuera de las residencias y

de las areas comunales

» Porque la huésped residente no se encuentra en la residencia.

La administracion se reserva el derecho de ingreso a las

habitaciones siempre que sea por razones terapéuticas, sanitarias

0 gque considere de excepcional urgencia y necesidad.

La UCSG se reserva el derecho de dar por concluido el uso en las

residencias en cualquier momento, sin derecho a reclamo ni

indemnizacion, por las razones antes indicadas y que el comité

considere faltas graves.

Servicios y ventajas que ofrece las residencias

Seguridad

Habitacion individual, doble vy triple
Agua corriente, fria y caliente

Sala de estudio con internet

Sala con televisiéon y DVD
Comedor

Cocina

Lavadora

Secadora

Mesa para planchar

Plancha

Ingreso privado

Menaje de cocina

Espacios al aire libre en area privada de la residencia

Camaras de Seguridad, alarmas.
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Preferencia de habitacién

e Individual
e Doble
e Triple

Para la aceptacion de la plaza, se presentara la solicitud al comité de
admision, la respuesta a dicha solicitud sera brindada luego de la

reunién de la comision que se reune los dias viernes.

Precios de Residencia

Habitacién individual $230 al mes (incluido el desayuno)
Habitacién doble $200 al mes (incluido el desayuno)
Habitacion triple $150 al mes (incluido el desayuno)

Forma de contratacion

Deposito de 2 meses, minimo de contratacion un semestre académico.
Se exceptuard el tiempo de contratacién, en el caso de programas
especiales de estudiantes que vienen del extranjero. No se realizara

reembolso alguno, si se retira anticipadamente.

Se debera firmar un pagaré sin fecha, que en caso de que existan dafos

y superen los dos meses de depdsito sea cobrado.

Atributos de la Residencia

La Residencia Universitaria se encontrard ubicada en la provincia del
Guayas, en la ciudad de Guayaquil, frente al campus de la Universidad

Catolica Santiago de Guayaquil.
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Dependiendo de los permisos que se otorgue para la utilizacion de terreno
se construird en plena Avenida Carlos Julio Arosemena. La ubicacion en

este lugar fue escogida por los siguientes factores:

Cercania a las Facultades.- Al estar en la residencia ubicada en el
interior del campus los alumnos se encontrardn mas cerca de las aulas de
clases, cualquier imprevisto de materiales de estudio serd mas facil

solucionarlo.

Servicio de Transporte.- La UCSG cuenta con una flota de buses que
transportan desde y hacia la universidad a los puntos mas importantes de

la ciudad.

Ubicacion estratégica.- Esta cercana al centro de la ciudad a 5 minutos
de la principal arteria vial de la Avenida 9 de Octubre, esta cercano del
Malecén del Salado, y parque Rodolfo Baquerizo Amador, sitios

frecuentados por los estudiantes.

Vigilancia y Seguridad.- El complejo residencial contara con vigilancia y

seguridad las 24 horas del dia en las instalaciones.

Atributos del Servicio Residencial

A continuacion se detallan los atributos méas relevantes que ofrece el

complejo residencial Universitario:

e Facil acceso y cercana a los establecimientos de mayor recurrencia

de los estudiantes.
e Ubicacién en zona segura

e |Infraestructura moderna, acceso a tecnologia, con servicios

basicos, excelente capacidad de alojamiento y seguridad privada.
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e Habitaciones comodas individuales y compartidas, con bafio

privado y compartido, totalmente amoblada.

e La Administracion del complejo Residencial esta enfocada en
garantizar la seguridad, ambiente adecuado y tranquilidad que
estimule la lectura académica y social de los estudiantes mediante

convivencia en una agradable comunidad estudiantil.

Politicas Internas de la Residencia Universitaria de la UCSG.

El Complejo residencial Universitario se constituirA como un servicio
destinado a dar alojamiento preferentemente a los estudiantes
universitarios que tienen su domicilio familiar alejado de los Centros
Universitarios de la ciudad. Como tal, se deben formular politicas internas
con la finalidad de preservar la armonia, la seguridad de los residentes y
el bienestar de los residentes. Los estudiantes de provincia deberan

respetar toda norma que regule la convivencia en la Residencia.

Como todo inquilino, deberan realizar un depdsito en garantia,
equivalente a dos importes mensuales de la habitacidbn en la que se
alojen. Este depdsito le serd devuelto al residente al retirarse de la

residencia.

Dicho depdsito deberd realizarse por anticipado mediante ingreso
bancario. En caso de demora que supere los 30 dias desde el
vencimiento de la mensualidad, sin que medie justificaciébn alguna, la
direccion, previa audiencia del interesado, podra proceder a su baja como

residente, reteniéndosele el valor por concepto de depdsito en garantia.

Para la admision debe presentar los siguientes comprobantes:
e Matricula de la Universidad Catdlica Santiago de Guayaquil.

e La Administracion se debe encargar de la asignacion de las

habitaciones.
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e El requisito Unico e indispensable es establecer un contrato, donde
mencione que su permanencia no sera mayor a la duracion de su

carrera estudiantil.

En el momento de admitir al estudiante se dispondra de lo siguiente:
e Una copia de la llave de su habitacion.

e Una tarjeta magnética personal, con la que podra acceder al

complejo residencial.
De los Horarios

e El complejo residencial abrira a las seis de la mafiana y cerrara a
las diez de la noche. Los estudiantes dispondran de una tarjeta de
entrada y salida con horario indiscriminado.

e Personas no Residentes podran acceder al complejo residencial y
permanecer en ella de 9h00 a 21h00, bajo la responsabilidad del
residente, quien lo acompafiara permanentemente desde la
entrada hasta la salida. Ademas, que totalmente prohibido el
ingreso de personas que no son residentes fuera del horario de
visitas, salvo que sea con fines de estudio, previa autorizacion del

administrador.

e Las salidas de fin de semana o toda ausencia de un residente que
implique pasar la noche fuera del recinto residencial, tiene que ser
notificado previamente en recepcion. En caso de que fuera
imposible la notificacibn previa, debera ser comunicado por

teléfono desde el lugar en el que se encontrare.

¢ Ningun estudiante-residente podra ingresar en estado de ebriedad

peor perturbar en los pasillos.

e Estéa prohibido el consumo de drogas y bebidas alcohdlicas.
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Personal Administrativo

El personal Administrativo atendera de lunes a viernes de 7h00 a 16h00.

La Recepcion funcionara de lunes a viernes de 9h00 a 22h00.

De las Habitaciones

e Cada habitacion contiene: cama, colchon, televisor, ropero, aire
acondicionado general.

e Ademas de su ropa y objetos personales, los residentes deberan
traer: toallas, mantas, almohadas, colchas, articulos de uso
personal y si lo desean podran traer cualquier otro tipo de
instrumentos que ayuden a hacer su estancia mas agradable,

como: computadores, mesa de dibujo, otros.

e Cualquier modificacion que el residente desee realizar en la
habitacion debera ser previamente notificada y aprobada por la

Administracion.

e Los dormitorios son zonas de descanso y estudio, por ende debe
guardarse silencio en las mismas y en los pasillos, evitando todo
ruido molesto. Bajo ningun concepto la habitacién es un lugar de

reunion, recreo o diversion.

e Por seguridad se prohibe el uso de velas o similares, asi como la
instalaciébn sin autorizacion expresa de la Administracion de
hornillos,  calentadores, microondas o  cualquier otro
electrodoméstico, aparato u objeto de lo que pudiera derivarse

llama o humo.
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Se prohibe asimismo fumar en las habitaciones y areas aledafias, guardar
alimentos perecederos, pegar afiches en las paredes o ventanas y la

tenencia de animales de cualquier tipo.

Comidas

Las comidas seran servidas en el comedor, en ningun caso en las
habitaciones o espacios comunes. Unicamente podra servirse la comida
en la habitacion en caso de enfermedad, previa comunicacion de esta

circunstancia a la Administracion.

Las comidas se serviran en el siguiente horario:

e Desayuno de 6h30 a 10h00.
e Comidas de 12h30 a 15h00.
e Cena de 19h00 a 23h00.

De la Sala de Estudio

La sala de estudio estara abierta las 24 horas, no sera un lugar en el que
se realicen reuniones privadas, fiestas o meriendas. Se debera guardar

silencio.
e Esta prohibido ingresar con comida y/o bebidas de cualquier tipo.

e Se podra invitar compafieros a la sala de estudios previo aviso y

autorizacion de la Administracion.
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CAPITULO V

ESTUDIO DE MERCADO

5. INVESTIGACION DE MERCADO
5.1 ANTECEDENTES

La investigacion de mercado es un herramienta importante durante el
periodo de andlisis de pre-factibilidad del proyecto, puesto que ademas de
brindar informacion importante en cuanto a la aceptacion de la propuesta
empresarial en el mercado, también se convierte en un complemento al
momento de delimitar el alcance del proyecto y las alternativas que posee

el mismo.

Para el presente proyecto se ha disefiado un plan de investigacion en el
cual se ha realizado por separado un analisis del mercado enfocado en el
entorno en el cual se desenvolveria la empresa y por otro lado un estudio

enfocado en la demanda del servicio.

5.2 Macro Entorno

Debido a que Ecuador es un pais latinoamericano, la tendencia de
adoptar costumbres extranjeras se vuelve cada vez mas frecuente. Es por
eso gue se tiende a hacer propias costumbres de paises mas avanzados,
los mismos que dan mas independencia a los estudiantes universitarios.
Comunmente se ofrecen residencias, hostales y viviendas familiares para
los estudiantes de otras ciudades, donde no se complementa con ningan

servicio adicional salvo, en ocasiones, el de guardiania.

Este servicio resulta muy necesario para los estudiantes de tiempo
completo que al enfocarse en sus estudios descuidan el aspecto de sus

hogares y hasta del cuidado de ellos mismos.
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Ecuador sufre transformaciones que se acentdan mas con la tendencia
que tenga cada gobierno, es por eso que en la actualidad se estan
sufriendo una serie de cambios en todas las instituciones estatales y
privadas con el fin de mejorar su desempefio y optimizar los beneficios,
sin embargo todo cambio trae consigo un periodo en el cual los
ciudadanos se adapten al mismo, y hasta que este no culmine es incierto

lo que puede pasar en el futuro econémico y social del pais.

Por eso este proceso de transicién también afectara directamente a las
clases sociales, a su nivel de consumo y ahorro, encontrando segun cada

economia un punto de equilibrio para realizar sus gastos.

Entonces, debido a estos eventos, se ha encontrado oportuno dirigir el
mercado al segmento social medio y alto, el cual tiene mayores recursos
para adquirir el servicio, ya que el segmento socio-econdmico bajo lo

puede clasificar como innecesario 0 muy costoso.

5.2.1 Fuentes de Informacién

Para el presente proyecto se requiere de la siguiente informacion como
base para su desarrollo:
e La poblacién total de estudiantes de otras provincias que
estudien en la Facultad de Especialidades Empresariales de la
UCSG.

e Ladisposicion de la poblacién para aceptar el servicio.
Como fuentes de informacién se han utilizado los siguientes métodos:
e Investigacién primaria:
Para obtener la informacién primaria se han realizado

encuestas en la Facultad de Especialidades Empresariales en

estudio enfocando el estudio en los jévenes provenientes de
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provincias aledafias a la del Guayas de diversos rangos de

edades.

Informacidén Secundaria:

Como fuentes de informacion secundaria se han utilizado
diversos métodos de consulta e informacion los cuales se
encuentran detallados en la bibliografia del proyecto

presentado.

Desarrollo de la Investigacion de Mercado

La investigacion de mercado se realizé en dos etapas:

Primer Proceso: Estudio Descriptivo

Se seleccioné como primera metodologia de investigacion para este

estudio, la realizaciéon de un Grupo Focal, proceso formalizado de reunir

un grupo pequefio de personas para una discusion libre y espontanea de

un tema o concepto particular, aplicada a un grupo homogéneo de 8

estudiantes universitarios de provincia, seleccionados en base a criterios

definidos por las caracteristicas del mercado objetivo, a fin de determinar

con mayor detalle las caracteristicas y el perfil de los clientes potenciales.

Cuadro # 1.- Resultados de los participantes del Grupo Focal

#
Estudiante
1
2
3
4
5
6
7
8

Provincia Natal ( Ciudad Forma de residir en la Ciudad de

) Guayaquil

Guayas ( Milagro ) Vive en casa de una Tia
Guayas ( Naranjal ) Vive en casa de unos parientes
Guayas ( Milagro ) Viaja diariamente

Los Rios ( Babahoyo) Alquila

Los Rios ( Babahoyo) Alquila

Manabi ( Manta ) Vive en casa de una tia
Santa Elena ( Libertad )  Vive en casa de una prima.
Santa Elena ( Libertad )  Alquila

Elaborado por: Los Autores
Fuente: Entrevista a Grupo Focal
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El Grupo Focal fue realizado el 15 de Marzo del 2012, con una duracién

aproximada de una hora.

Para alcanzar los objetivos planteados en esta etapa del estudio, el
moderador del grupo focal enfoc6 las preguntas y el desarrollo de la
actividad, hacia lo que los estudiantes universitarios buscan y esperan
encontrar en una residencia universitaria: las caracteristicas consideradas
mas importantes, atributos de la oferta que vayan acorde a sus
costumbres y estilos de vida, los tipos de servicios que demandan -
enfatizando los de mayor importancia y frecuencia de uso determinar el
sector socioecondémico al cual se dirige y la sensibilidad de los clientes al

precio del servicio.

Resultados

Las personas de la Libertad y Milagro coincidieron que les gustaria vivir
en una residencia que sea proxima a la Universidad Catodlica, dado que
también cercanias con el centro de la Ciudad. Sin embargo, los jovenes
entrevistados en Babahoyo y Manta, manifestaron que prefieren alquilar

en un hostal o vivir donde un conocido o familiar.

Segundo Proceso

Se aplicaron encuestas a estudiantes universitarios de las facultades con
mayor demanda en la Universidad Catodlica: Ing. en Marketing, Ingenieria
en Emprendimiento, Ingenieria en Administracion de Ventas, Ingenieria
en Administracion de Empresas, de edades comprendidas entre los 18 -
24 aios. Este muestreo fue realizado entre el 10 al 15 de Abril del 2012, y
tuvo por objeto cuantificar estadisticamente la demanda potencial del
proyecto inmobiliario y establecer aspectos de disefio, capacidad
operativa e infraestructura del complejo habitacional, basado en el analisis
cualitativo del perfil de los clientes potenciales, determinado en las
metodologias detalladas previamente. Hay que destacar, que se utiliz6 un
cuestionario sencillo basado en preguntas cualitativas acerca de los
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gustos, preferencias, necesidades y capacidad econémica de los
encuestados, a fin de determinar cuantitativamente la viabilidad del

proyecto.

5.2.2 Objetivos del Andlisis de Mercado
Los objetivos del estudio de mercado realizado son los especificados a

continuacion:

e Conocer si en la actualidad se ofrece el servicio de residencias

estudiantiles en la ciudad.

e Averiguar las principales necesidades que se deben satisfacer

en nuestros clientes potenciales.

5.3ANALISIS DE LA DEMANDA
5.3.1 Tendencias del Micro Entorno
e Clientes

Los clientes potenciales son los padres de los jévenes
universitarios que sean estudiantes activos que necesiten un lugar
donde vivir y reciban servicios especiales. Los usuarios son
estudiantes dedicados y con necesidad de comodidad,
clasificandola dentro de un nivel econémico medio y alto, ya que
por la versatilidad de los servicios ofrecidos es un precio que
requiere una inversion moderada para la confortabilidad del

estudiante.

Se ofrecen servicios variados de acuerdo a las preferencias del
estudiante ya sea este innovador o tradicional que se veran
reflejados en los tipos de suites que estos elijan, las cuales pueden

ser personales, dobles o triples. Se dara prioridad a las
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preferencias del consumidor en todos los aspectos dentro de lo
factible, como son los servicios de limpieza, comedor, lavanderia, y
servicio de internet; incluyendo la modalidad de pago que presente

mayor comodidad para el consumidor.

5.3.2 Definicién de la Muestra

Para estimar el tamafio de la muestra de la poblacion de estudiantes que
provienen de otras provincias, la Muestra, sera seleccionada mediante la
aplicacion del método del muestreo aleatorio simple de una poblacion
(Thompson, S 1992).
p.q.-N

e2
— (N-1)+ pq
z

n =

Donde:

N: Tamafo de la poblacion. (13,073 estudiantes)

P: Proporcién estimada de la poblacion de éxitos.

g: o (1 - p). Proporcion estimada de Fracasos.

Z: Nivel de confianza de 95%, z seria 1,96.

e”: Cuadro de Aceptabilidad maxima de error entre la proporcion real y
proporcion de la muestra.

Los valores a Utilizar:

N 13,073
z 1.96
P 0.5
Q 0.5

Elaborado por: Los Autores
Fuentes: Encuestas

Aplicando la férmula se obtiene un tamafio muestral de 276 estudiantes

provenientes de provincia a los cuales se debe encuestar.
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Estratificacion
El tipo de muestreo que se realizara es un muestreo aleatorio simple
estratificado proporcionalmente, es decir que el nUmero de cada estrato

es proporcional al nimero que se encuentra en la poblacion.

Nuestro N (tamafio de la poblacidén) estd compuesto por dos ramas de

manera que nuestros estratos son:

Cuadro # 2.- Estudiantes de Facultades Empresarial

Genero Cantidad Estudiantes
Masculino 108
Femenino 168

276

Elaborado por: Los Autores
Fuentes: Encuestas

Asignacion Proporcional

Cuando la asignacién es proporcional, el tamafio de la muestra de cada
estrato es proporcional al estrato correspondiente con respecto a la

poblacién total, como sigue:

Ni= n*(Ni/N)
Donde:
Ni: Tamafo de la muestra estratificada
N : Tamafo muestra total
Ni: Tamafo estratificado Poblacional

N : Tamafio de la poblacion

Fuente: Libro Investigacion de Mercados, KOTLER
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Efectuando la operacion indicada, el tamafio muestral para cada estrato

es el siguiente:

Género Encuestados
Masculino 108
Femenino 168

Elaborado por: Los Autores
Fuente: Encuestas

5.3.3 Disefio de la Encuesta

La encuesta esta desarrollada con 10 preguntas practicas y faciles de
responder por parte del encuestado. Se tomo el campus de la Universidad
Catdlica de Santiago de Guayaquil para realizar las encuestas a
estudiantes de la Facultad de Especialidades Empresariales, con uno de
los objetivos de obtener resultados confiables por parte de nuestros
futuros clientes sin antes mencionar que el principal objetivo era analizar
la reaccion y comentarios por partes de ellos sobre la creacion del
proyecto, alcanzando gusto y buen &nimo para participar de dichas

encuestas.

5.3.4 Anélisis de la Informacién

Las encuestas han proporcionado la siguiente informacion que sera

explicada por medio de graficos y tablas de los resultados obtenidos.
5.3.4.1 Resultados de la Investigacion de Mercado

Pregunta 1

Esta es la pregunta con la cual partimos en la encuesta para poder

determinar el género de los encuestados.
Una vez que los encuestados han sido definidos de las carreras
mencionadas, se tuvo un 39% de encuestados de género masculino y

61% de encuestados de género femenino.
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Gréafico 5.1

1. Género de los Encuestados

MW Masculino M Femenino

61%

39%

Masculino Femenino

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Pregunta 2

En esta pregunta se analizo la edad de los encuestados, entre los cuales
se separd en 3 grupos de rangos entre 17 a 22 afios, de 23 a 26 afios, y
mayores a 27 afios. En el primer grupo, los resultados fueron los mas
significativos un 71% de género masculino y un 64% femenino, por lo que
practicamente es el grupo donde el proyecto se debe concentrar. Por otro
lado, el segundo grupo entre 23 a 26 afos, también existe un mismo
porcentaje de un 21% de género masculino y 22% femenino.

Grafico 5.2

2. Edad de los Encuestados

M Masculino HFemenino

71%

64%

21% 22%

17-22 23-26 =27

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catodlica
gue acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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Por otro lado, dentro del ultimo grupo, personas mayores de 27 afios, el
género femenino sobresale con un 14%, mientras que el masculino apenas

un 8%.

Pregunta 3.-

Dentro de la encuestados de las diferentes carreras, es interesante
conocer el origen de los estudiantes por lo que se obtuvo los siguientes
resultados: Cerca del 80% de los encuestados pertenecen a la provincia
del Guayas, mientras que un 10% a la provincia de Manabi, segregado a
un 3% de género masculino y un 7% significativo perteneciente al
femenino, por lo que el proyecto debe destacar en promocionarse en ésta
provincia, como de igual manera en las provincias de Los Rios, Bolivar, El

Oro, Santa Elena, y Azuay.

Grafico 5.3

3. ¢ De donde Proviene?

B Masculino mFemenino

89%
78%

0y 3% 3% 2% 3% gy,

Guayas Manabi Los Rios Bolivar ElOro SantaElena Azuay

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

También hay que considerar, que las provincias de Los Rios y Santa
Elena, tiene resultados del 10% y 5%, por lo que el proyecto debe
considerar una mayor promocién en los diferentes colegios de las

provincias mencionadas.
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Pregunta 4.-
Esta es una pregunta clave para poder saber qué porcentaje vive en la
ciudad de Guayaquil y en parte para poder determinar el porcentaje que
se lo puede atender.

Grafico 5.4

4ta. ¢ Vive en Guayaquil?

W Masculino M Femenino

78% 80%

22% 20%

Sl NO

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

De los estudiantes que no viven en la ciudad de Guayaquil, los
encuestados de género masculino representan un 22% y 20% femenino.
Hay que considerar que la pregunta cuarta tiene alta correlacion con la
pregunta 7. Dado que, se puede mencionar que de cada 10 estudiantes
existen 8 estudiantes viven localmente, otros prefieren viajar diariamente

de las facultades encuestadas.

Pregunta 5.-

Esta pregunta, se quiso investigar que dentro de los estudiantes
encuestados viven en casa propia y quienes alquilan. Es ahi, donde el
proyecto debe concentrarse. Los resultados de género masculino y
femenino que viven en una habitacion propia tienen un 68% y 71%
respectivamente. Hay que citar, que de los estudiantes encuestados que
alquilan representan un 32% y 29%, por lo que existe una incidencia de
las personas que estudian en la Universidad Catolica de Guayaquil, 3 de

cada diez estudiantes dentro de la muestra, alquilan.
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Grafico 5.5

5ta. ¢ Vive en casa propia o alquila?

W Masculino MFemenino

68 .00% 71,00%

0,
32,00% 29,00%

Propia Alquila

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catolica

gue acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Este resultado, para el proyecto no deja de ser muy atractivo por que se

puede tener una proyeccion de los estudiantes que recién se encuentra

en el pre-universitario para poderles ofrecer el tipo de servicio que busca

ofrecer el proyecto.

5ta. ¢ Encuestados que alquilan - origen?

® Masculino ™ Femenino

SantaElena
Los Rios

El Oro
Manabi
Azuay

Guayas

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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Se aprovechd en la investigacion analizar, de que provincia provienen la
muestra de los encuestados y se encontré con la novedad que existe un
24%(masculino) y 19%(femenino) de la provincia del Guayas alquilan en
la ciudad de Guayaquil, por lo que en otra siguiente etapa se debera

investigar de que cantones de la Provincia del Guayas provienen.

Sin embargo, estudiantes de Santa Elena, Azuay y Manabi actualmente

alquilan.

Pregunta 6.-

De acuerdo al grupo que viven la ciudad de Guayaquil ( pregunta #4), se
pudo determinar que existe una alta concentracion tanto en el Norte y Sur
a la hora de escoger la vivienda del estudiante encuestado. Los
resultados arrojo que un 34% de los hombres viven en el norte, 16% en el

centro de la ciudad y un 45% en el Sur.

Gréafico 5.6

6ta. ¢ En que sector de la Ciudad vive?

m Masculino MFemenino

56%

Norte Centro Sur Novivenenla Nocontestan
ciudad

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catoélica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Por otro lado, los resultados pertenecientes al género femenino, arrojaron

los siguientes: un 56% vive en el norte, 8% en el centro y un 31% en el
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sur de la ciudad. Sin embargo, un 3% y 5% de los encuestados no viven
en la ciudad por lo que es destacado y un 4% no contestaron.

Pregunta 7.-
Grafico 5.7

7ma. ¢ En Guayaquil, de que forma vive?

M Masculino MFemenino

73%
63%

26%

5%

5%

2% 3% oy 3% 0% 0%
a) Pensionado b) Alquilaun c¢)Residencia d) Casa de e) Casa de f) Viaja
Cuarto Familiar Amigo Diariamente

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catdlica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Como podremos observar en el grafico, de los que contestaron que viven
en la ciudad de Guayaquil, se quiso investigar de qué forma viven,
brindando 6 alternativas multiples: Viven en un pensionado(a), alquilan un
cuarto o departamento (b), viven en una residencia estudiantil(c), viven en
casa de un familiar (d), viven en casa de un amigo(e) y viaja

diariamente(f).

El proyecto, lo segregd en 6 subgrupos respectivamente. Un 7% de los
encuestados, lo cual es un significativo porcentaje, significando que esa
parte del mercado es a la que debemos apuntalar como respuesta de
mercado, éste se descompone en un 5% de género masculino y 2%

femenino.

Por otro lado, siguiendo con el analisis, dentro del segundo grupo hay un
porcentaje alto del 26% correspondiente de género masculino que alquila
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una habitacion, mientras existe un 20% de género femenino que también

coinciden con ésta alternativa.

El grupo mas representativo, apunta al grupo cuarto y es la opcion de vivir
en la casa de un familiar, que representa un 63% para el género
masculino y 73% para el femenino. Estos son resultados preocupantes
para el proyecto dado que representa mas del 65% realizando un
promedio entre ambos géneros prefieren inclinarse éste tipo de opcion.
Mientras que grupos no tan representativos, como los que viven en una
Residencia 3% para los hombres y 0% para las mujeres, como de igual

manera con la alternativa que vive en casa de un amigo.

Hay que destacar, que existe un factor, a la que el proyecto se acoge a un
nicho que esta por conquistar y es a ese segmento de estudiantes que

viajan diariamente, teniendo como resultados un 5% de mujeres.

8 va. Pregunta.
Grafico 5.8

8va. ¢ Importancia de Comodidad?

m Masculino MFemenino
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17%
8%

0% 0% 3% 0% 0% 0%
a) Muy b) Importante c) Indiferente d) Poco e) Nada
Importante Importante Importante

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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Dentro del estudio de mercado, se tuvo que analizar el nivel de
importancia en el aspecto de la comodidad de las instalaciones y
habitaciones. Por lo general, ésta variable no la consideran en un
sinnimero de estudios de mercado, debido a que es una variable
cualitativa e inclusive por el hecho de que el estudiante en sus primeros
afos pasa la mayoria de su tiempo en la universidad que en la habitacion,
sin embargo un 89% para el género masculino y un 83% para el femenino
considera muy importante la comodidad; como también existe dentro de la
escala de importante un 8% para el género masculino y un 17% para el

femenino.

Por tal razon, el proyecto ha convenido visitar residencias y observar que
detalles caracterizan una habitacion residencial como también sus
comodidades. Un planteamiento se ha establecido el proveer una
cafeteria, servicio de cyber, internet inalambrico y servicio de copias

relacionado en la pregunta 15.

9na Pregunta
Grafico 5.9

9na. ¢ Interés en Alquilar una Habitacidon en un
Complejo Habitacional?

m Masculino mFemenino

64%

61%

0,
39% 36%

Sl NO

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catdlica
que acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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Una de las preguntas en investigar, es el interés de alquilar una
habitacibn en un complejo habitacional al grupo de estudiantes de
facultades empresariales y ver la viabilidad del proyecto. La presente

investigacion arrojo en forma positiva con los siguientes resultados:

Un 61% contesté de forma afirmativa, el género masculino se mostro en
alquilar una habitacibn en un complejo, sin embargo un 39% menciond

gue no era de su intereés.

Por otro lado, dentro del género femenino los resultados salieron positivos
al afirmar que un 64% de las encuestadas sefialan que tienen el interés

de alquilar y un 36% en cambio respondieron de forma negativa.

Por lo que se cita en el estudio, de cada 6 estudiantes encuestados
afirman el interés en alquilar una habitacion, un resultado que estimula a

convertirse en realidad.

10ma Pregunta
Grafico 5.10

10. Factores y niveles de Importancia en el
momento de alquilar - Hombres
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Cat6lica
que acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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Luego de haber revisado, preguntas tales como el interés y la comodidad,
el estudio de mercado en construir un complejo residencial de estudiantes
de la universidad catdlica para provincia, el proyecto evalué el nivel de
importancia como variables de Precio, Comodidad, Cercania y Seguridad

tanto para el género masculino y femenino.

En el primer grafico, se muestra los resultados de los estudiantes
masculinos y sefialan que la variable que tiene mayor trascendencia es la
cercania con un 39% en la misma escala de importancia y
moderadamente importancia. Hay que destacar, que la variable Precio se
establece en un grupo de Muy Importante un 34%, como también

moderadamente importante con el 13%.

Por otro lado, la que también obtuvo resultados favorables que fueron
investigados fue la seguridad en 26% moderadamente importante, como

también un 39% demostré que es importante.

Por otro lado, desde el punto de vista de las estudiantes de género
femenino, tal como se registra en el grafico, registra con un 59%
Importante la Comodidad, seguido de otro grupo que contestaron que

para ellas es poco importante un 41%.

Grafico 5.11

10. Factores y niveles de Importancia en el
momento de alquilar - Mujeres
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Cat6lica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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Es evidente, que la variable de Cercania se encuentra entre las mas
favorables a la hora de contestar por parte del género, ésta representa un
17% muy importante, seguido de un 42% y un 7% de Importancia.

Por ultimo, la Seguridad es una variable considerada como la tercera en
importancia con resultados del 42% Moderadamente Importante, un 25%
Importante y un 8% poco importante,

Pregunta 11

En esta pregunta, se investigb una vez establecido ciertos parametros e
interés de alquilar una habitacién en el complejo, que tipo sera de sus
preferencia, en este caso se preguntd si le gustaba habitacion sencilla,
habitacién doble o triple. Dentro del grupo de 38 estudiantes de género
masculino, los resultados de la pregunta fueron que un 51% prefiere una
habitacién sencilla, mientras un 38% preferira vivir en una habitacion
doble y apenas un 4% le gustara compartir una habitacién multiple.
Grafico 5.12

11. Tipo de Habitacion Desea Alquilar

W Masculino MFemenino
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catolica
que acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Mientras que en el grupo de 59 estudiantes de género femenino, éstas
preferian un 54% no compartir una habitacion y escoger una habitacion

sencilla en el complejo residencial, seguido a un 34% de estudiantes de
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facultades empresariales prefiere compartir su habitacion y escoger una
habitacion doble, estos resultados son parecidos a los de género
masculino, citados anteriormente.

Vale resaltar que el 5% de las estudiantes encuestadas si prefieren la
idea de compartir su habitacion de manera mudltiple, superior a la del

género masculino.

Pregunta 12.
Grafico 5.13
12. Estaria dispuesto a Pagar US$260-US$230
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Una de las variables a resaltar dentro de la investigacion, ha sido el precio
y justamente el proyecto dentro de sus objetivos era definir e investigar la

capacidad de pago de los encuestados en una habitacién sencilla.

El proyecto como tal fue evaluado a través de un analisis de sensibilidad
y para el efecto la tarifa que se inclind en $260. Por lo que el proyecto se
inclina a la respuesta positivas que se tuvieron de ambos géneros dando
como resultado a un 78% de preferir un rango de US$ 260 - US$ 230 por
parte de los estudiantes de género masculino y un 86% de género
femenino; sin embargo existe un 22% y 14% respectivamente que no

estan de acuerdo a pagar un precio de alquiler por el rango sefialado.
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Pregunta 13
Grafico 5.14
13. Estaria dispuesto a Pagar US$230- US$200
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Cat6lica
que acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

En la pregunta 13, también se evalu6 dentro de la investigacion, el precio
y justamente el proyecto dentro de sus objetivos era el definir e investigar
la capacidad de pago de los encuestados en una habitacién doble con un
rango de US$ 230 a US$ 200, inferior al de una habitacion sencilla por la

simple razon que ésta debe ser compartida.

El proyecto como tal fue evaluado a través de un analisis de sensibilidad y
para el efecto la tarifa que se incliné dentro del rango fue de $230. Por lo
que el proyecto se inclina a la respuesta positivas que se tuvieron de
ambos géneros dando como resultado a un 61% de preferir un rango de
US$ 230 - US$ 200 por parte de los estudiantes de género masculino y
un 39% de género femenino; sin embargo existe un 24% y 76%
respectivamente que no estan de acuerdo a pagar un precio de alquiler

por el rango sefialado.
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Pregunta 14.
Grafico 5.15

14. Estaria Dispuesto compartir con personas del
género opuesto
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

En la pregunta 14, de acuerdo al gréfico, los resultados se encuentran
resultados diferentes con respecto a compartir la habitacion con personas
del género opuesto. Es indudable, que por la cultura del Guayaquilefio, los
estudiantes de género masculino querran compartir con su habitacién con
alguien del género opuesto teniendo como resultado un 83% que
respondieron afirmativamente y apenas un 24% respondieron que no
quisieran compartir su habitacién, sin embargo los resultados del género
femenino salen diferentes, el 17% de las estudiantes encuestadas sefalan
que prefieren compartir con alguien del genero opuesto, mientras que un

76% respondieron de forma negativa.

Pregunta 15

Dentro de la pregunta 15, el proyecto evalud y clasificO que acuerdo a
respuestas multiples el nivel de frecuencia que utilizaria los servicios que
ofrecera el complejo habitacional, tales como: Restaurante, Lavanderia,
Cyber, Internet inaldmbrico, sala de estudios y garaje.
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Dentro de la evaluacion del género masculino tuvimos como resultados
significativos fueron. Un 83% se inclinaria a utilizar todos los dias, un 43%
del Cyber, un 68% el Internet Inalambrico, un 52% la sala de estudios, un
14% la lavanderia.

Grafico 5.16

15. Frecuencia de Uso de Servicios de que se
ofrece en el Complejo Habitacional - Hombres

M a) Restaurante M b) Lavanderia M c) Cyber/Centro Cop.
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Mientras que en el gréfico siguiente, las variables mas representativas a
usar dentro del género femenino seran el Restaurante con un 67% e

Internet con el 74%, como también las opciones de Garaje y Cyber.

Gréafico 5.17

15. Frecuencia de Uso de Servicios de que se
ofrece en el Complejo Habitacional - Mujeres

M a) Restaurante W b) Lavanderia M ¢) Cyber/Centro Cop.
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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Pregunta 16
Grafico 5.18

16.- Tiempo de Alquilar
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Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Uno de los factores a evaluar y proyectar, es la temporada que estara el
estudiante que siguen en una facultad empresarial. Como resultado a lo
investigado la variable mas representativa es alquilar por temporada. Esa
misma variable el estudiante de género masculino respondié en un 48%,

mientras que el femenino un 41%.
Por otro lado, existe un 35% y 27% respondieron que les gustaria alquilar

por un afio una habitacién en el complejo residencial, correspondiente al

género masculino y femenino.
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Pregunta 17
Grafico 5.19

17.- Utilizar el Servicio

W Masculino MFemenino

43%

11%
g
a) Nada b) Poco c) Indiferente d) Dispuesto e) Muy
Dispuesto Dispuesto dispuesto

Fuente: Estudio de Mercado — Residencia Universitaria para los estudiantes de Universidad Catélica
que acuden de facultades empresariales.

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Por ultimo, para considerar el proyecto en su factibilidad y viabilidad de
mercado, se evalué dentro de la muestra quienes estarian dispuesto a

utilizar el servicio.

Como resultado positivo un 43% y 37% correspondiente al género
masculino y femenino estan muy dispuestos a usar el servicio, esto
sumado a al 35% y 13% también estaran dispuestos a alquilar una

habitacién en el complejo residencial.
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5.3.5 Conformacioén de la demanda

La Universidad Catolica cuenta con 13,073 estudiantes aproximadamente,

y el proyecto se enfocard a estudiantes de provincia, sin embargo el

proyecto no se niega a aceptar a estudiantes que sean de la misma

provincia, por lo que se ha escogido a todo el conglomerado universitario
(Auditoria Interna UCSG, 2013).

Para conformar cual sera la demanda, se ha tenido en cuenta escoger las

preguntas de mayor importancia, éstas han sido seleccionadas por la

informacién que nos proporciona de acuerdo a las preferencias que

entran al perfil del proyecto. Las preguntas 3, 7, 9 y 17 se han escogido el

promedio de las respuestas de género masculino y femenino.

Tabla #1.

Resultados de las Preguntas Seleccionadas

3era Pregunta - Procedencia Provincias 12% 22% 17%
7ma Pregunta - Alquilan un Cuarto 26% 20% 23%
16ava Pregunta — Frecuencia 1 afio. 15% 13% 14%
17ava Pregunta - Confirmacién de Utilizar el Servicio 43% 37% 40%
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
Tabla #2.
Resultados de las Preguntas Seleccionadas
#
Habitacion  Estudiantes
b1) Solo ( Sencilla) 51% 54% 53% 15 15
b2) Acompafiado (Doble) 38% 34% 36% 10 20
b3) Mdltiple 4% 5% 5% 1 3
b4) no contesta 0% 0% 0% 26
Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
Tabla #3.
Conformacioén de la demanda.
a) *b)
a)Formulacion Promedio. #Estudiantes
b1) Solo ( Sencilla) =13073 * 17% * 23% * 14% * 40% 53% 15
b2) Acomparfiado
(Doble) =13073 * 17% * 23% * 14% * 40% 36% 10
b3) Mdltiple =13073 * 17% * 23% * 14% * 40% 5% 1

b4) no contesta

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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5.4 ANALISIS FODA

Fortalezas

e Cercania a la Universidad, debido a que los estudiantes
ahorran tiempo, costos de trasportacion y disminuiria los
riesgos del transporte puablico y privado. Diagonal a la
Universidad Catolica, a la altura de un solar, en el km 1
después del Ministerio de Agricultura, Ganaderia, Acuacultura
y Pesca MAGAP.

e Los riesgos de seguridad es un factor importante hoy en dia,

por lo que tendria guardiania las 24 horas.

e La preocupacion de tener un lugar con las comodidades
necesarias para dedicar tiempo al estudio, esta solucionada

con el area de estudios con internet.

e EIl servicio de limpieza y lavanderia, que es un factor de
preocupacion para aquellos estudiantes que muchas veces no
tienen el tiempo necesario para dedicarse a aquello y que es

muy necesario.

e Ubicacion en una zona segura, de facil acceso y cercana a las

universidades mencionadas.

e Infraestructura espaciosa y moderna, dotada de servicios
basicos, seguridad privada, acceso a la tecnologia y una

amplia capacidad de alojamiento.

e Habitaciones cémodas individuales y compartidas, con bafio

privado y amoblada para una estadia agradable.

e Oferta de servicios complementarios adecuadamente
equipados como: restaurante, lavanderia, cyber, centro de

copiado, cabinas, sala de estudios con acceso a internet
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inalambrico, canchas deportivas y area de parqueo para
satisfacer las necesidades y requerimientos de los residentes
(Revisar Anexo.- Estadisticas de la frecuencia de uso de

servicios complementarios).

Administracion de la residencia enfocada en garantizar: la
tranquilidad, seguridad y un ambiente adecuado que motive el
desarrollo académico - social de sus residentes mediante la
interrelacion y convivencia en una agradable comunidad

estudiantil.

Oportunidades

Es un mercado poco explotado, la Unica competencia que se
tiene son los hogares comunes que alquilan cuartos, mientras
que el proyecto ofrece servicios adicionales que cubren las

necesidades de los estudiantes.

Debilidades

Poca experiencia en administracion de negocios de este tipo.

Inversion inicial alta.

Amenazas

Al presentarse una crisis econOmica, es probable que esto
influya en la decisibn de compra de los consumidores
potenciales provocando que estos no se fijen en los servicios
ofrecidos y al contrario se fijen en el precio y en los altos costos
de la vida.

5.5 MACRO Y MICROSEGMENTACION

Macro-Segmentacion

En este andlisis se definira el mercado de referencia desde el punto de

vista del consumidor, para lo cual se toman en cuenta tres dimensiones,

estas se presentan a continuacion:
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Funcion o necesidades: Responde a la pregunta: ¢Qué necesidades

satisfacer?
e Comodidad
e Seguridad

e Mantenimiento

e Alimentacién

Recursos: Responde a la pregunta: ¢Como satisfacer estas
necesidades? Creando un ambiente estudiantil garantizando guardiania
24 horas, limpieza constante de las instalaciones y ofreciendo un servicio
de comida y de lavanderia para la comodidad del estudiante.

Grupo de Compradores: Responde a la pregunta: ¢A quién satisface
estas necesidades? Estudiantes que no tengan vivienda propia en la
ciudad de Guayaquil.

Micro - segmentacion

Con este estudio se daran a conocer las caracteristicas de los
consumidores asi mismo las cualidades preceptiales que permiten
diferenciar este servicio en el concepto de los compradores potenciales.

Las caracteristicas del segmento elegido son:

e Segmentacién Geografica
Estudiantes de la facultad de especialidades empresariales de
la Universidad Catodlica de Guayaquil que no posean vivienda
propia en la ciudad de Guayaquil.

e Segmentacion Demografica
Hombres y mujeres entre los 17 y 25 afos.

e Segmentacion Psicografica
Estudiantes de la facultad de especialidades empresariales de

la Universidad Catdlica de Guayaquil interesados en alquilar un
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departamento con las comodidades necesarias y con un

ambiente propicio para una vida estudiantil.

5.6 LAS CINCO FUERZAS DE PORTER

Con el fin de obtener una evaluacion del entorno en el cuél se
desenvolveria el negocio se ha realizado el analisis de las cinco fuerzas
de Porter, un estudio del sector industrial enfocado en competidores,
consumidores y proveedores de la empresa para determinar el grado de

influencia y poder que estos poseen en el mercado.

5.7 Ingreso Potencial de Nuevos Competidores

La existencia de opciones particulares de alquiler de vivienda para
estudiantes universitarios en la ciudad disminuye notablemente el
mercado para este servicio, por lo cual el ingreso potencial de nuevos
competidores a gran escala en el mercado se ve reducido en gran
manera. Por otra parte, las opciones particulares de alquiler de vivienda
son también una fuente de competencia para el proyecto ya que un gran
namero de estudiantes eligen esta opcion debido a los bajos precios.

5.8 Rivalidad entre los Competidores Actuales

La rivalidad existente entre los competidores actuales del mercado es
baja, los competidores se ven enfocados en ofrecer sus servicios a los
consumidores a un precio adecuado de acuerdo a las caracteristicas del
servicio que ofrecen y a la ubicacion del lugar dentro de la ciudad. No
existe por el momento un competidor fuerte que presione el mercado por
lo cual se concluye que existe una baja intensidad en la rivalidad entre los

competidores

5.9 Productos Sustitutos

Los sustitutos para el servicio de vivienda son principalmente las

habitaciones y departamentos que se alquilan en la actualidad en
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Guayaquil. Aunque estas son buenas alternativas para los jovenes que se
encuentran en necesidad de vivienda, no ofrecen la variedad de servicios

por la cual se destaca el proyecto.

Por otra parte estos servicios son ofrecidos por personas particulares y no
por una empresa por lo cual la presién que estos puedan dar al proyecto

es relativamente baja.

5.10 Proveedores

Tanto el servicio de vivienda como los servicios complementarios que
ofrece el Proyecto no requieren de proveedores especializados sino que
productos generales como alimentos e implementos de limpieza, lo cual
implica que existen diversas opciones de proveedores en el mercado lo

cual disminuye considerablemente el poder de negociacion de éste.

5.11 Poder de Negociacion de los Consumidores

Anualmente en la Facultad de Especialidades Empresariales de la
Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil ingresan un gran nimero
de estudiantes que provienen de otras ciudades del pais y que por tanto
se hallan en la necesidad de un lugar donde vivir.

Este gran nimero de demanda potencial limita la influencia que tienen
estos clientes potenciales en el mercado, teniendo asi un nivel bajo de

poder de negociacion de los consumidores.

5.12 MERCADO META

Estudiantes de provincia de 17 a 25 afos, de género masculino y
femenino que se encuentren realizando sus estudios universitarios en la
Facultad de Especialidades empresariales de la Universidad Catdlica de

Santiago de Guayaquil
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La demanda potencial del servicio proporcionado se encuentra
cuidadosamente delimitada de manera que el alcance del proyecto es
limitado en una primera etapa, sin embargo, de acuerdo a los resultados
obtenidos por el proyecto se podria considerar la expansion del servicio
para satisfacer las necesidades de vivienda de estudiantes de otras
facultades de la Universidad Catolica.

Para identificar el proceso de busqueda se debe tener en cuenta que el
mercado objetivo al cual se enfoca el servicio es un mercado latente, no
ha sido explotado, es decir la demanda de este servicio no existe ya que
no hay oferta para satisfacer la misma. Por lo cual se ha catalogado a la
demanda como insatisfecha, ya que aunque existen clientes potenciales

no hay una oferta de servicios que la satisfaga.

Sin embargo, se han identificado algunos puntos que intervienen en el

proceso de decision de compra del individuo:

e Ahorro de tiempo al movilizarse a la universidad y a otros

puntos de interés.
e Comodidad en las instalaciones y facilidad de acceso.

e Servicio vanguardista que le permitira un lugar fisico para

estudiar y sentirse como en casa.
e Facilidades de pago
e Servicios complementarios

Como resultado de los datos obtenidos en los sondeos realizados se ha
establecido que la poblacion se encuentra dispuesta a contratar este
servicio el cual ha sido catalogado como no buscado. Se ha descubierto
gue hay muchas personas que consideran importante tener un lugar como
su hogar que le brinde ciertas facilidades y piensan en invertir en un lugar

para vivir mientras cursan sus estudios.

68



El servicio que proporciona el proyecto no es un bien buscado ya que
sb6lo aparece la demanda cuando existe la necesidad imperiosa de

obtenerlo.

Teniendo en cuenta que en muchos lugares del mundo existen viviendas
para las estudiantes algunas catalogadas de Iujo como, hoteles,
pensiones, departamentos y demas, el proyecto incursiona en el mercado
guayaquilefio debido a la posibilidad de una demanda creciente por ser el
Unico proveedor de este servicio que satisface la necesidad de vital
importancia como es el alojamiento de estudiantes de provincia,
ofreciendo una variedad de servicios que brindan una oportuna

organizacion logistica.

La temporalidad de la demanda de este servicio es frecuente,
consideramos gque es una demanda estacional ya que depende del tiempo

de duracién de los términos universitarios, los cuales se dividen en:

| Término de Mayo — Septiembre
[l Término de Octubre — Febrero

Il Término de Marzo - Abril

El servicio esta dirigido a estudiantes de un nivel socio-econémico medio
y alto, ya que no es un servicio que se adquiere por conveniencia o por
especialidad no por comparacion debido a esto las personas de poder
adquisitivo bajo no podrian utilizarlo, ya que por sus recursos econémicos
limitados prefieran utilizar opciones que impliqguen menor costo. Segun
datos poblacionales obtenidos en la Secretaria de la Facultad de
Especialidades Empresariales el segmento de mercado estara
conformado por un total de 2462 estudiantes que ingresaron en el 2012,
de los cuales el 30% son provenientes de otras ciudades distintas a

Guayaquil.
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5.12.1 PRECIO

Los precios seran establecidos en base a un analisis comparativo con las
opciones existentes en la actualidad y a las encuestas realizadas a la
poblacién, ya que los estudiantes buscaran la opcion mas acorde al
promedio del mercado.

Los precios que se estableceran son los siguientes:

Habitacion individual $230 al mes (incluido el desayuno)

Habitacion doble $200 al mes (incluido el desayuno)

Habitacion triple $150 al mes (incluido el desayuno)
5.12.2PLAZA

La residencia universitaria para estudiantes de provincias de la Facultad
de Especialidades Empresariales de la UCSG estard ubicado en el norte
de la ciudad puesto que este sector proporciona mayor seguridad, precios
accesibles y cercania tanto a la universidad como a diversos centros de

interés para los estudiantes.

5.12.3PROMOCION

Para la promocion del servicio ofrecido se seguira una campafa de
Marketing consistente en el empleo de formas de comunicacion no
masivas dirigidas a segmentos especificos desarrollada para el impulso o
promocién del proyecto  mediante acciones cuya concepcion se
caracteriza por el empleo de altas dosis de creatividad, sorpresa y sentido
de oportunidad, creandose novedosos canales para comunicar mensajes

publicitarios internos.

Adicionalmente se utilizara el tradicional sistema de publicidad consistente

en la reparticién de volantes en lugares estratégicos.
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CAPITULO VI
ENFOQUE FINANCIERO.

6. EVALUACION FINANCIERA
6.1 ASPECTOS FINANCIEROS

Durante el desarrollo del presente estudio, se mostrara las caracteristicas
y el valor monetario de los diferentes rubros, los cuales, constituyen la
inversion del proyecto, por tanto, esta informacién se procesa en los
diferentes cuadros financieros, con el fin de determinar sistematicamente,
los valores en que deben incurrir los autores del presente proyecto de
inversibn para la implantaciéon y puesta en marcha del complejo
residencial enfocados a estudiantes de facultades empresariales de la

Universidad Catolica.

La metodologia de analisis de un proyecto de inversion presenta
caracteristicas generales aplicables a cualquier rama de la actividad
econdémica. Sin embargo, dentro del modelo general, cada sector posee
particularidades, que deben ser consideradas por aquellos a cargo de la
evaluacion del proyecto. Se describirdn los aspectos generales que deben
contemplarse en la evaluacion de un proyecto de inversion, y a
continuacion se introduciran aspectos particulares a considerar en el
analisis aplicado a la elaboracion e implementacion del complejo

residencial para estudiantes de provincia.

A continuacién se abordara el tema de financiamiento para conocer los
gastos, costos, inversiones y financiamiento que ha requerido el proyecto
en su fase operativa, para poder tener una mayor comprension de los

requerimientos generales y especificos del proyecto.
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6.2INVERSIONES

La inversion total que el proyecto necesita para construccion y operacion
de la Residencia Estudiantil se estima en USD $ 296.705 de los cuales, a
la inversion por préstamo le corresponde el 50% que equivale a USD $
148.352,39 y la inversion al accionista le corresponde el 50% que
equivale a USD $ 148.352,39. Donde el costo del terreno que se ha
conseguido corresponde a un valor de $ 100,00 por cada m2 (300m2)

dando un total de inversion en terreno de $30.000.00.

Tabla 6.2 Inversiones Total

Total de Inversidn Inicial

Terreno S 30.000
Gastos de Constitucién S 207.041
Equipo de Oficina S 572
Equipo de Computacion S 3.440
Equipo de Telecomunicacién S 137
Capital de Trabajo S 4.273
Equipo y Maneje S 51.242
Total S 296.705

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

En el cuadro 6.2.1 se detalla adicional la inversion en materiales de
construccion los gastos de constitucion que representa impuestos, tasas,

permisos, planos y maquetas, y direccion técnica de la obra.

Tabla 6.2.1 Inversiones en gastos de Construccion

Valor USD
Inversion en gastos de Construccion
Direccién Técnica S 5.000
Planos y maquetas S 1.000
Impuestos, tasas y permiso S 1.079
Materiales de construccion S 199.962
Total S 207.041

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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Tabla 6.2.3 Financiamiento de la Inversion

Financiamiento de la Inversion

Concepto Monto %
a | Recursos Propios 148.352,39 50%
b | Recursos de Terceros 148.352,39 50%
TOTAL INVERSION 296.705

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

El origen de los datos para calcular los precios de urbanizaciones y
viviendas son de base de datos de la Camara de construccién e
Guayaquil, que segun sus especificaciones indican que la vivienda tipo
medio — alto tiene un costo por m2 = $503,21

El &rea de construccion de la residencia es de 400m2 de superficie.

La inversidn que se requiere para la creacion de la residencia son:

Valor de Valor de
Adquisicion Adquisicion Total

Individual

A. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

300 Preliminares 13,26 3.978,00
400 Estructura 142,37 56.948,00
400 Albafiileria 88,74 35.496,00
400 Inst. eléctrica 27,52 11.008,00
400 Inst. sanitaria 28,54 11.416,00
400 Ceramica 17,52 7.008,00
400 Pisos 43,75 17.500,00
400 Carpinteria 50,66 20.264,00
400 Cerrajeria 9,63 3.852,00
400 Revestimiento 3,01 1.204,00
400 Aluminioy vidrio 30,38 12.152,00
400 Pintura 24,89 9.956,00
400 Tumbado 7,92 3.168,00
400 Ob. Complementarias 15,03 6.012,00

503,22 199.962,00

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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6.3 ACTIVOS FIJOS

Los activos fijos se definen como todos aquellos bienes, tangibles o
intangibles, cuya vida Util es superior a un afo, y por lo tanto generan un
cargo por depreciaciones en el Estado de Resultados (Eco finanzas,
2011).

En términos generales, los proyectos implican decisiones de inversion en
activos fijos (maquinarias, equipamiento, inmuebles, etc.), con el objetivo
de crear valor para un proyecto. Para estimar los flujos de fondos
correspondientes a la inversion en los activos fijos necesarios en una
entidad que cumplira la funcibn de proveer servicios lavanderia,
restaurant, cyber, copia y sala de estudios, se debe calcular inicialmente
un presupuesto del disefio del complejo habitacional, compra de material
de construccion, montaje y puesta de todo. Identificar y evaluar todas las
tareas a incluir en este presupuesto para un caso en particular, presenta
un cierto grado de complejidad. EI empleo de alguna de las metodologias
comunmente utilizadas para la gestiéon de proyectos puede contribuir a
establecer de manera mas clara todas las tareas que deben ejecutarse
para montar un proyecto que brinde un espacio de negociaciéon al cuerpo

humano y la salud directamente (Eco finanzas, 2011)
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Tabla 6.3 Activos Fijos

Valor de Valor de

Adquisicion Adquisicion Total
Individual

A. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

1 Terreno 30.000,00 30.000,00
300 Preliminares 13,26 3.978,00
400 Estructura 142,37 56.948,00
400 Albafiileria 88,74 35.496,00
400 Inst. eléctrica 27,52 11.008,00
400 Inst. sanitaria 28,54 11.416,00
400 Ceramica 17,52 7.008,00
400 Pisos 43,75 17.500,00
400 Carpinteria 50,66 20.264,00
400 Cerrajeria 9,63 3.852,00
400 Revestimiento 3,01 1.204,00
400 Aluminio y vidrio 30,38 12.152,00
400 Pintura 24,89 9.956,00
400 Tumbado 7,92 3.168,00
400 Ob. Complementarias 15,03 6.012,00

229.962,00
B. EQUIPO Y MENAJE

38 Camas plaza y media 200,00 7.600,00
38 Colchones plaza media 110,00 4.180,00
38 Almohadas 10,00 380,00
38 Toallas 15,00 570,00
38 Sabanas 30,00 1.140,00
38 Vajillas 50,00 1.900,00
38 Escritorios 85,68 3.255,84
38 Sillas 52,30 1.987,40

4 Sofas 180,00 720,00

3 Aspiradora 106,00 318,00
28 Televisores 350,00 9.800,00

4 Aires acondicionados 300,00 1.200,00
38 Roperos 220,00 8.360,00

5 Juegos de comedor 400,00 2.000,00

3 Dispensadores de agua 120,00 360,00

2 Refrigeradora 1.800,00 3.600,00

3 Olla arrocera 51,88 155,64

2 Cocina 572,55 1.145,10

2 Lavadoras 550,00 1.100,00

2 Secadoras 500,00 1.000,00

3 Tostadora 40,00 120,00

2 Microondas 175,00 350,00

51.241,98
C. EQUIPOS DE OFICINAYY COMPUTO

4 Computadoras 860,02 3.440,08

4 Escritorios 85,68 342,72

4 Sillas de oficina 52,30 209,20

4 Basureros 5,00 20,00

4 Teléfonos 34,20 136,80

4.148,80

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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En la tabla 6.3 se muestra los activos fijjos que constituye todos los
muebles y enseres, equipos de computacion y demas equipos necesarios
para llevar a cabo las operaciones de la empresa que cubrira la demanda
de 38 alumnos anuales que es la cantidad que segun la capacidad

instalada de la residencia 300m2 podra cubrir.

6.4 CAPITAL DE TRABAJO.

Para encontrar el capital de trabajo se tomé en consideracién los ingresos
y egresos para todo un afio (método de déficit acumulado maximo), que
permita cubrir los costos fijos y variables por mes, asumiendo que los dos
primeros meses las ventas son negativas, considerando como capital de
trabajo $4,273 dolares.

Tabla 6.4 Capital de Trabajo

RUBROS ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP 0CT NOV DIC TOTAL
Igresos § 4000 $ 4000 § 14454 § 14454 $ 14454 § 14454 $14454 § 14454 § 14454 § 14454 § 14454 § 14454 15253
Egresos § 617§ 613 S 613§ 613 S 6137 $ 6137 § 613 § 6137 § 6137 § 6137 § 6137 § 6137$ 736%
CostosFios  [§ 20828 29928 200 2992 S 29928 2992 $ 20 S 290§ 290§ 200§ 292 § 20 |$ %8
Costos variables [$ 3145 $ 315§ 3165 ¢ 3145 3145 § 31458 3145 § 315’8 315 § 315§ 315 § 31458 30
Saldo § QWS BNS 837 $ 8317 § 8317 § 8317 $ 8317 § 837 $ 837 $ 8317 § 8317 § 8317($ 788U
SadoAcumulado [$ (2131 $ (6273 $ 4044 $ 12361 $ 20678 § 8965 $3L2 $ 45629 § 396 § 62263 § 70580 78897 |$ 406.2%4

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

6.5 FINANCIAMIENTO

Dadas las caracteristicas del proyecto, se prevé que la inversion del
mismo debe de realizarse a través de recursos propios 50% y de crédito
bancario 50%, a través del Banco Coopnacional con una tasa de interés
del 11% anual, siendo el monto prestado de USD $ 148.352,39 a 5 afios
con cuotas de USD $3.242,58 mensual.
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Tabla 6.5 Amortizacién del Préstamo

Capital 148.352,39
Tasa de Interés 11%
Numeros de Pagos 60
Fecha de Inicio 12-ene-13
Valor cada Cuota 3.242,58

Servicio de Deuda Anual

Afo 1 2 3 4 5

Amortizacion 23.432,79 26.204,05 29.303,06 32.768,57 36.643,92
Interés 15.478,20 12.706,94 9.607,94 6.142,43 2.267,08
TOTAL A PAGAR 194.554,98

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

6.6 CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO
Para el calculo del costo promedio ponderado del capital se utilizé la

siguiente formula:

Tabla 6.6 Tasa de descuento

FORMULA %
WACC = (kg) * (EN) + kg * (DIV)

En donde:

Kg= Costo del capital propio 15%)
Kp= Costo de la deuda 11%
E/V= Relacion objetivo capital propio del total de financiamiento 50%
D/V= Relacion objetivo de deuda a total de financiamiento 50%

WACC = (0,15 * 0,50) + ( 0,11 * 0,50)

WACC= (0,075) + (0,055)

WACC= 13%
13%

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Se puede apreciar que la tasa minima exigida por el inversionista

corresponde a 13%.
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6.7 PRESUPUESTO DE INGRESO

La demanda de los alumnos de provincias que la residencia receptara es
de 38 alumnos el primer afo, de acuerdo a los resultados de la
investigaciéon de mercado con sus respectivas tarifas proyectadas.

Segun informacion proporcionada por la Universidad Catélica Santiago de
Guayaquil la evolucion de la poblacion total de estudiantes en la facultad
de Especialidades Empresariales es hasta afio 2012 el 8% por lo cual se

trabajara con dicha porcentaje de crecimiento.

Tabla 6.7 Evolucion de la Poblacion estudiantil — Facultad de

Especialidades Empresariales

o Estudiantes % de
ARnos .
Presenciales Incremento

2003 733 0
2004 1240 69%
2005 1660 0
2006 2056 24%
2007 2199

o)
2008 2346 7%
2009 2283

_120

2010 2220 3%
2011 2289

o)
1012 2462 8%

Fuente: Auditoria Interna UCSG

Elaborado por: Juan Carlos Moray Galo Lazo Sanchez
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Tabla 6.8 Presupuesto de Ingresos

Unidades / Afios Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Estudiante: Habitacién Sencilla 15 16 17 19 20
Estudiante : Habitacion Doble 20 22 23 25 27
Estudiante : Habitacion Triple 3 3 3 4 4
total de estudiantes 38 41 44 48 52

Unidades / Afios Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5
Ingresos por Alimentacion 32 35 37 40 44
Lavanderia 32 35 37 40 44
Cyber 32 35 37 40 44
Internet Inalambrico 32 35 37 40 44
Sala de Estudios 32 35 37 40 44
Garaje 32 35 37 40 44

tarifas / Afios Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Estudiante: Habitacién Sencilla 230 248,4 268,27 289,73 312,91
Estudiante : Habitacion Doble 200 216 233,28 251,94 272,1
Estudiante : Habitacion Triple 150 162 174,96 188,96 204,07
Ingresos por Alimentacion 44,8 48,38 52,25 56,44 60,95
Lavanderia 30 32,4 34,99 37,79 40,81
Cyber 20 21,6 23,33 25,19 27,21
Internet Inalambrico 50 54 58,32 62,99 68,02
Sala de Estudios 15 16,2 17,5 18,9 20,41
Garaje 45 48,6 52,49 56,69 61,22

Délares / Afios Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Estudiante: Habitacién Sencilla $41.400 $48.289 $56.324 $65.697 $76.629
Estudiante : Habitaciéon Doble $48.000 $55.987 $65.303 $76.170 $ 88.845
Estudiante : Habitacion Triple $5.400 $6.299 $7.347 $8.569 $9.995
Ingresos por Alimentacion $17.203 $20.066 $23.405 $27.299 $31.842
Lavanderia $11.520 $13.437 $15.673 $18.281 $21.323
Cyber $7.680 $8.958 $10.449 $12.187 $14.215
Internet Inalambrico $19.200 $22.395 $26.121 $30.468 $35.538
Sala de Estudios $5.760 $6.718 $7.836 $9.140 $10.661
Garaje $17.280 $20.155 $23.509 $27.421 $31.984
Total Ingresos en doélares $173.443 $202.304 $235.968 $275.233 $321.031

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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6.8 PRESUPUESTO DE COSTOS FIJOS Y VARIABLES

Dentro de este rubro se ha presupuestado lo siguiente: sueldos y salarios,

servicios béasicos, gastos de publicidad, gastos varios.

Tabla 6.8 Presupuesto de costos fijos y variables

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

6.8. 1 SUELDOS Y SALARIOS

Costos Fijos [ Afios 1 2 3 4 5
Gastos Sueldos y Salarios 5 2085545 |5 3138447 |5 328419 |5 3461240 |5 3634302
Gastos en Senvicios Basicos 5 480000 |5 504000 |5 529200 |5 555660 |5 583443
(Gastos de Publicidad 5 BOOOD |5 630,00 | % BE150 | & G458 | & 729,30
Gastos Varios 5 50000 |5 630,00 |5 661,50 | S 69458 | 5 729,30
Total Costos Fijos 5 3589949 |5 3769447 |5 3957919 |5 4155815 |5 43.636,06

Costos Variables J Aiios 1 2 3 4 5
Alimentacion § 247104 |& 250450 | S 272432 |S 286054 | S§ 3.00356
Bebidas 5 67392 5 70762 5 743,00 5  7B0,15 5 Bl19,15
Total Costos Variahles 5 3.1449 5 3.302,21 5 3.46732 5 3.640,68 5 3.822,72

Promedio Mensual Costos Fijos 2,991,62
Promedio Mensual Costos Variables 262,08

El siguiente cuadro muestra la nébmina de empleados con su respectiva

remuneracion mensual:

Tabla 6.8.1 Sueldos y Salarios

Cargo Sueldo/ Sueldo/ Comisiones 13ro 14to Vacaciones Fondo Aporte Gasto/
mes afio / afio Sueldo/ Sueldo / / afio de Patronal afio
afio afio Reserva [/ afio
/ afio
1 Administrador 500,00 6.000,00 0,00 500,00 318,00 250,00 500,00 729,00 | 8.297,00
2 Contador 318,00 | 3.816,00 0,00 318,00 318,00 159,00 318,00 463,64 | 5.392,64
3 Guardian-jardinero 318,00 3.816,00 0,00 318,00 318,00 159,00 318,00 463,64 | 5.392,64
4 Servicios Generales 318,00 3.816,00 0,00 318,00 318,00 159,00 318,00 463,64 | 5.392,64
5 Cocinero 320,00 | 3.840,00 0,00 320,00 318,00 160,00 320,00 466,56 | 5.424,56
Total 1.774,00 21.288,00 0,00 1.774,00 1.590,00 887,00 1.774,00 2.586,49 29.899,49

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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6.9 DEPRECIACIONES
Para el calculo de las depreciaciones de los activos fijos de la residencia

universitaria se utiliz6 el método de linea recta, en el que la cantidad

depreciada es la misma durante todos los afos.

Tabla 6.9 Depreciaciones

DESCRIPCION | Ao 0 |Afio1 |AR02 |Afo3  |Afo4  |Afo5
UNIDADES | EQUIPO Y MENAJE
38 | Camas plaza y media 5 1.520 1.520 1.520 1.520 1.520
38 | Colchones plaza media 5 836 836 836 836 836
38 | Aimohadas 5 76 76 76 76 76
38 | Toallas 5 114 114 114 114 114
38 | Sabanas 5 228 228 228 228 228
38 | Vajillas 5 380 380 380 380 380
38 | Escritorios 5 651 651 651 651 651
38 | Sillas 5 397 397 397 397 397
4 | sofés 5 144 144 144 144 144
3 | aspiradora 5 64 64 64 64 64
28 | televisores 5 1.960 1.960 1.960 1.960 1.960
4 | aires acondicionados 5 240 240 240 240 240
38 | roperos 5 1.672 1.672 1.672 1.672 1.672
5 | juegos de comedor 5 400 400 400 400 400
3 | dispensadores de agua 5 72 72 72 72 72
2 | Refrigeradora 5 720 720 720 720 720
3 | Olla arrocera 5 31 31 31 31 31
2 | cocina 5 229 229 229 229 229
2 | lavadoras 5 220 220 220 220 220
2 | secadoras 5 200 200 200 200 200
3 | tostadora 5 24 24 24 24 24
2 | microondas 5 70 70 70 70 70
EQUIPOS DE OFICINAYY COMPUTO

4| Computadoras 5 1.147 1.147 1.147 1.147 1.147
4 | Escritorios 5 69 69 69 69 69
4 | sillas de oficina 5 42 42 42 42 42
4 | basureros 5 4 4 4 4 4
4 | teléfonos 5 27 27 27 27 27

11.536 11.536 11.536 11.536 11.536

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

81




6.10 ESTADO DE RESULTADO

El Estado de Resultado de la residencia estudiantil refleja los ingresos
operacionales provenientes de la venta del servicio a ofrecer y los egresos

operacionales y no operacionales.
La diferencia entre los ingresos y egresos permite determinar la utilidad
operacional, de la cual descontados los impuestos, se obtiene la utilidad

gue genera la empresa en un periodo de tiempo.

Tabla 6.10 Estado de resultados

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Ao 4 Afo 5

Ingresos Proyectados 173.443 202.304 235.968 275.233 321.031
Costos Variables -3.145 -3.302 -3.467 -3.641 -3.823
Costos Fijos -35.899 -37.694 -39.579 -41.558 -43.636
Gastos de financiamiento -15.478 -12.707 -9.608 -6.142 -2.267
DEPRECIACIONES

Depreciaciones de activos fijos -11.536 -11.536 -11.536 -11.536 -11.536
Amortizacion de intangibles -41.408 -41.408 -41.408 -41.408 -41.408
Utilidad Operacional 65.976 95.656 130.369 170.947 218.361
15% de participacion de trabajadores 9.896 14.348 19.555 25.642 32.754
Utilidad antes del impuesto 56.080 81.308 110.813 145.305 185.607
22% de impuesto a larenta 12.338 17.888 24.379 31.967 40.834
Utilidad neta 43.742 63.420 86.434 113.338 144.773

Elaborado por: Juan Carlos Moray Galo Lazo Sanchez

Como puede observarse en el Estado de Resultados del proyecto se
obtendra una utilidad de USD $ 43.742 en el primer afio de operaciones,

gue se ird incrementando de manera satisfactoria en los afios siguientes.

6.11 FLUJO NETO DE FONDOS

El Flujo neto de fondos establece los ingresos reales del proyecto, ya de
la utilidad neta que resulta del estado de resultados, se debe tener en
cuenta que se han hecho unos egresos como la depreciacion de activos
fijos y amortizacion de activos diferidos, que no implican la salida de
efectivo de caja, los cuales se deben adicionar, para conocer la real
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situacion de los ingresos del proyecto, a partir de los cuales se puede
hacer evaluacion financiera.
Tabla 6.11 Flujo Neto de Fondos

Ao 0 1 2 3 4 5
Ingresos Proyectados 173.443 202.304 235.968 275.233 321.031
Costos Variables -3.145 -3.302 -3.467 -3.641 -3.823
Costos Fijos -35.899 -37.694 -39.579 -41.558 -43.636
Gastos de financiamiento -15.478 -12.707 -9.608 -6.142 -2.267
DEPRECIACIONES
Depreciaciones de activos fijos -11.536 -11.536 -11.536 -11.536 -11.536
Amortizacidn de intangibles -41.408 -41.408 -41.408 -41.408 -41.408
Utilidad Operacional 65.976 95.656 130.369 170.947 218.361
15% de participacion de trabajadores 9.896 14.348 19.555 25.642 32.754
Utilidad antes del impuesto 56.080 81.308 110.813 145.305 185.607
22% de impuesto a la renta 12.338 17.888 24.379 31.967 40.834
Utilidad neta 43.742 63.420 86.434 113.338 144.773
Depreciaciones de activos fijos 11.536 11.536 11.536 11.536 11.536
Amortizacion de intangibles 41.408 41.408 41.408 41.408 41.408
Inversion Fija -296.705
Capital de Trabajo -4.273
Inversién Diferida -207.041
Préstamo 148.352
Pago de capital de la deuda -23.433 -26.204 -29.303 -32.769 -36.644
Valor de Salvamento 17.274
Capital de trabajo 4.273
FLUJO NETO DE EFECTIVO -359.666,39| 73.254| 90.160 110.076 133.514 182.621

TASA -TMAR 13,00%

VAN 33.063

TIR 16,17%

Criterio de Decisid
TMAR 13,00%
TIR 16,17%
TIR > TMAR

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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6.12 FACTIBILIDAD PRIVADA TIR, VAN.

6.12.1 TIR.

La TIR es la tasa de interés que convierte en cero al valor actual neto de
los flujos del proyecto, esto equivale a decir que la TIR encuentra el

rendimiento anual (promedio) de la inversion.

De acuerdo al criterio de la tasa interna de retorno, el proyecto es
aceptable si esta tasa es mayor al costo promedio del capital.

En el presente proyecto resulta viable puesto que las TIR del proyecto es

del 16,17% el cual es mayor que su respectiva TMAR (13%).

6.12.2 VAN.

El VAN es un método utilizado para evaluar las propuestas de las
inversiones de capital mediante la determinacion del valor presente de los
flujos futuros de efectivo descontado a la tasa de descuento exigida por la

empresa.

En el presente estudio el proyecto resulta viable puesto que el VAN del
proyecto es de USD $ 33.063 el cual es mayor que sus respectiva TMAR
(13%).

6.13 PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

El periodo de recuperacion del proyecto se presenta al cuarto afio con 8
meses, donde se concluye que es el tiempo donde la inversion genera

recursos suficientes para igualar el monto de dicha inversién.
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Tabla 6.13 Periodo de Recuperacién de lainversion

0 1 2 3 4 5
Flujo neto de efectivo -359.666,39 | 73.253,79/90.160,36 | 110.075,79| 133.513,62| 182.621,17
Flujo de caja descontado -359.666,39 64.826 70.609 76.288 81.886 99.119
Flujo de caja descontado acumulado -359.666 | -294.840| -224.231 -147.943 -66.057 33.063
LA INVERSION SE RECUPERA EN 4 ANOS Y 8 MESES

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

6.14 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Para concluir el estudio se realizé un andlisis de sensibilidad para saber si

el proyecto puede resistir a las diferentes variaciones tanto internas como

externas que se den en el mercado.

Se realizaron célculos bajo los supuestos de que:

1.- Incremento del 5% en ventas

2.- Disminucién del -5% en ventas

3.- Incremento del 5% de costos fijos

4.- Disminucion del -5% de costos fijos

Tabla 6.14 Andlisis de sensibilidad del proyecto

Escenarios VAN TIR

Situacion inicial 33.063 16,17%
Incremento del 5% en ventas 60.196 18,70%
Disminucion del -5% en ventas 5.929 13,58%
Incremento del 5% en costos fijos 28.492  15,74%
Disminucién del 5% en costos fijos 37.634 16,61%

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

Analizando los supuestos se concluye que en el analisis de sensibilidad

del proyecto todos los escenarios aceptarian la viabilidad de ejecutar el

proyecto, siendo el escenario mas sensible el de la disminucién de las

ventas. A continuacion se detalla los diferentes escenarios.
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6.14.1. Escenarios: Aumento del 5% en Ventas

Anos 0 1 2 3 4 5
Ingresos Proyectados 182.115 212.419 247.766 288.994 337.083
Costos Variables -3.145 -3.302 -3.467 -3.641 -3.823
Costos Fijos -35.899 -37.694 -39.579 -41.558 -43.636
Gastos de financiamiento -15.478 -12.707 -9.608 -6.142 -2.267
DEPRECIACIONES
Depreciaciones de activos fijos -11.536 -11.536 -11.536 -11.536 -11.536
Amortizacién de intangibles -41.408 -41.408 -41.408 -41.408 -41.408
Utilidad Operacional 74.648 105.771 142.167 184.709 234.413
15% de participacion de trabajadores 11.197 15.866 21.325 27.706 35.162
Utilidad antes del impuesto 63.451 89.906 120.842 157.002 199.251
22% de impuesto a la renta 13.959 19.779 26.585 34.540 43.835
Utilidad neta 49.492 70.126 94.257 122.462 155.416
Depreciaciones de activos fijos 11.536 11.536 11.536 11.536 11.536
Amortizacién de intangibles 41.408 41.408 41.408 41.408 41.408
Inversion Fija -296.705
Capital de Trabajo -4.273
Inversién Diferida -207.041
Préstamo 148.352
Pago de capital de la deuda -23.433 -26.204 -29.303 -32.769 -36.644
Valor de Salvamento 17.274
Capital de trabajo 4.273
FLUJO NETO DE EFECTIVO -359.666,39 79.003 96.867 117.898 142.638 193.263

TASA -TMAR 13,00%

VAN 60.196

TIR 18,70%

Criterio de Decision
TMAR 13,00%
TIR 18,70%
TIR > TMAR

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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6.14.2 Escenario: Disminucién del 5% de las ventas

Anos 0 1 2 3 4 5
Ingresos Proyectados 164.771 192.189 224.169 261.471 304.980
Costos Variables -3.145 -3.302 -3.467 -3.641 -3.823
Costos Fijos -35.899 -37.694 -39.579 -41.558 -43.636
Gastos de financiamiento -15.478 -12.707 -9.608 -6.142 -2.267
DEPRECIACIONES
Depreciaciones de activos fijos -11.536 -11.536 -11.536 -11.536 -11.536
Amortizacion de intangibles -41.408 -41.408 -41.408 -41.408 -41.408
Utilidad Operacional 57.304 85.541 118.570 157.185 202.309
15% de participacion de trabajadores 8.596 12.831 17.786 23.578 30.346
Utilidad antes del impuesto 48.708 72.710 100.785 133.607 171.963
22% de impuesto a la renta 10.716 15.996 22.173 29.394 37.832
Utilidad neta 37.993 56.714 78.612 104.214 134.131
Depreciaciones de activos fijos 11.536 11.536 11.536 11.536 11.536
Amortizacién de intangibles 41.408 41.408 41.408 41.408 41.408
Inversion Fija -296.705
Capital de Trabajo -4.273
Inversién Diferida -207.041
Préstamo 148.352
Pago de capital de la deuda -23.433 -26.204 -29.303 -32.769 -36.644
Valor de Salvamento 17.274
Capital de trabajo 4.273
FLUJO NETO DE EFECTIVO -359.666,39 67.504 83.454 102.253 124.390 171.979

TASA -TMAR 13,00%

VAN 5.929

TIR 13,58%

Criterio de Decision
TMAR 13,00%
TIR 13,58%
TIR > TMAR
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6.14.3 Escenario: Incremento del 5% de costos fijos

Afos 0 1 2 3 4 5
Ingresos Proyectados 173.443 202.304 235.968 275.233 321.031
Costos Variables -3.145 -3.302 -3.467 -3.641 -3.823
Costos Fijos -37.694 -39.579 -41.558 -43.636 -45.818
Gastos de financiamiento -15.478 -12.707 -9.608 -6.142 -2.267
DEPRECIACIONES
Depreciaciones de activos fijos -11.536 -11.536 -11.536 -11.536 -11.536
Amortizacion de intangibles -41.408 -41.408 -41.408 -41.408 -41.408
Utilidad Operacional 64.181 93.771 128.390 168.869 216.179
15% de participacion de trabajadores 9.627 14.066 19.258 25.330 32.427
Utilidad antes del impuesto 54.554 79.706 109.131 143.539 183.752
22% de impuesto a la renta 12.002 17.535 24.009 31.579 40.426
Utilidad neta 42.552 62.170 85.122 111.960 143.327
Depreciaciones de activos fijos 11.536 11.536 11.536 11.536 11.536
Amortizacién de intangibles 41.408 41.408 41.408 41.408 41.408
Inversion Fija -296.705
Capital de Trabajo -4.273
Inversién Diferida -207.041
Préstamo 148.352
Pago de capital de la deuda -23.433 -26.204 -29.303 -32.769 -36.644
Valor de Salvamento 17.274
Capital de trabajo 4.273
FLUJO NETO DE EFECTIVO -359.666,39| 72.064| 88.911| 108.764| 132.136 181.175

TASA -TMAR 13,00%

VAN 28.492

TIR 15,74%

Criterio de Decision
TMAR 13,00%
TIR 15,74%
TIR > TMAR

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez
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6.14.4 Escenario: Disminucion del 5% en costos fijos

Afios 0 1 2 3 4 5
Ingresos Proyectados 173.443 202.304 235.968 275.233 321.031
Costos Variables -3.145 -3.302 -3.467 -3.641 -3.823
Costos Fijos -34.105 -35.810 -37.600 -39.480 -41.454
Gastos de financiamiento -15.478 -12.707 -9.608 -6.142 -2.267
DEPRECIACIONES
Depreciaciones de activos fijos -11.536 -11.536 -11.536 -11.536 -11.536
Amortizacién de intangibles -41.408 -41.408 -41.408 -41.408 -41.408
Utilidad Operacional 67.771 97.541 132.348 173.025 220.543
15% de participacion de trabajadores 10.166 14.631 19.852 25.954 33.081
Utilidad antes del impuesto 57.605 82.910 112.496 147.071 187.461
22% de impuesto a la renta 12.673 18.240 24.749 32.356 41.242
Utilidad neta 44.932 64.670 87.747 114.715 146.220
Depreciaciones de activos fijos 11.536 11.536 11.536 11.536 11.536
Amortizacion de intangibles 41.408 41.408 41.408 41.408 41.408
Inversion Fija -296.705
Capital de Trabajo -4.273
Inversién Diferida -207.041
Préstamo 148.352
Pago de capital de la deuda -23.433 -26.204 -29.303 -32.769 -36.644
Valor de Salvamento 17.274
Capital de trabajo 4.273
FLUJO NETO DE EFECTIVO -359.666,39|  74.444| 91.410| 111.388 134.891 184.068

TASA -TMAR 13,00%

VAN 37.634

TIR 16,61%

Criterio de Decision
TMAR 13,00%
TIR 16,61%

TIR > TMAR

Elaborado por: Juan Carlos Mora y Galo Lazo Sanchez

89




CONCLUSIONES

Durante el estudio, se observo la viabilidad de mercado y financiera
del proyecto para estudiantes foraneos de la facultad de
especialidades empresariales de la Universidad Catolica de

Guayaquil.

Mediante el estudio de mercado que se realiz0 a los 276
estudiantes encuestados se hizo los analisis convenientes a fin de
determinar y cuantificar la demanda total para el proyecto. Se
puede observar que el 70% de los estudiantes encuestados tienen
mayor interés en hospedarse en la residencia Universitaria que se

construira.

Con la implementacion de las propuestas de los diferentes servicios
se pudo determinar el nivel de aceptacion y preferencias de los

clientes.

A través de los resultados de las encuestas realizadas se logro
evaluar los diferentes aspectos que influyen en los estudiantes al
momento de hospedarse en una residencia y asi poder

proporcionar un servicio eficiente y de calidad..

Con respecto a la capacidad de pago para el alquiler de las
habitaciones se puede concluir que los precios que se han
estimado cobrar, van acorde con los resultados obtenidos en las
encuestas y éstos a su vez satisfacen los requerimientos

econdmicos para la ejecucion del proyecto.

El proyecto es factible y sostenible financieramente, dado los
resultados del analisis del VAN: $33.063 que permitieron establecer
gue la residencia genere rentabilidades superiores a las exigidas

por los inversionistas para proyectos similares.
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RECOMENDACIONES

e La construccion de una residencia universitaria dentro de los
terrenos de la UCSG constituye un proyecto que genera buenas
expectativas de crecimiento econdmico, por ende se dan las

siguientes recomendaciones:

e De acuerdo a los resultados positivos que se obtuvieron mediante
el analisis financiero se recomienda llevar a cabo Ila
implementacion de este proyecto de construccion porgque satisface
no solo la rentabilidad esperada por los inversionistas sino también

las necesidades de los estudiantes.

e Es importante dar a conocer y promocionar los servicios que brinda
la residencia mediante campafia publicitaria con el objetivo de

posicionarse en el mercado.

e Desde el punto de vista financiero se recomienda hacer
evaluaciones a largo plazo ya que las caracteristicas de este
proyecto en cuanto a la etapa de construccién conlleva a montos
altos de inversion. El analisis de proyecciéon de resultados que se
realizo a cinco afios dieron resultados positivos pero es preferible
considerar un horizonte a diez afios para que esta manera se

pueda conocer la verdadera rentabilidad que genere el proyecto.

e Llevar a cabo todas las medidas de control, evaluacion, estudios y
prevencion que exige este tipo de proyectos y se deberia
profundizar el estudio de los precios y saber que tan dispuestos
estan los estudiantes a aceptar nuestro servicio en el caso que

exista un incremento considerable en los precios de los alquileres.
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DORMITORIOS INDIVIDUALES
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