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Resumen

El siguiente proyecto de grado se basa en la creacion de una residencia universitaria para los estudiantes
provenientes de otras provincias que buscan alojamiento en la ciudad de Guayaquil.

En e capitulo uno se analizara factores claves como lo econémico y social que influyen en la creacién de la
residencia, ademas se recopilara informacién sobre la cantidad de estudiantes que llegan cada afio a Guayaquiil
por motivos de estudios.

En € capitulo dos se realizara € estudio de mercado donde se especificara € tipo de muestreo y sus
conclusiones. Otras variables importantes que serén analizadas son €l plan estratégico, analisis FODA Yy € plan de
marketing entre otras.

En el capitulo tres, serealizard el estudio técnico y organizacional donde se describiréd el disefio, distribucion y
requerimientos. En el estudio organizacional se conocera el nimero de empleados y operarios para la residencia.

El capitulo cuatro se basara en e andlisis financiero que determinara la factibilidad y rentabilidad del proyecto
de acuerdo al analisis de sensibilidad desarrollando un flujo de caja proyectado a un periodo de 5 afios.

Palabras Claves: Residencia, hospedaje, pensionado, infraestructura, edificios, habitaciones, seguridad,
comodidad, calidad y ubicacion.

Abstract

The following grade project will be based on the creation of a university residence for students from other
provinces seeking accommodation in the city of Guayaquil.

In chapter one will analyze key factors such as economic and social that influence the creation of the residence,
and some information on the number of students who arrive each year in Guayaquil for study purposes.

In chapter two will be carried out market research which specifies the type of sampling and its conclusions.
Other important variables to be analyzed are the strategic plan, SVOT analysis and marketing plan and more.

In chapter three, there will be technical and organizational study which describes the design, distribution and
requirements. In the organizational study will be known the number of employees and workers for residency.

Chapter four will be based on financial analysis to determine the feasibility and profitability of the draft
agreement to develop a sensitivity analysis of projected cash flow for a period of 5 years.
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1. Introduccién

La inversion de proyectos de construccion para
residencias universitarias, ha sido escasamente
explotada y desarrollada por €l sector privado. Por lo
que la oferta actual del mercado es reduciday no suple
las necesidades reales de los estudiantes universitarios
que se desplazan a Guayaquil, en busca de un
ambiente académico mas adecuado y competitivo.

2. I dentificacion y justificacion del
proyecto

2.1 I dentificacion del Problema

Guayaquil a ser una de las principales ciudades del
Ecuador, cuenta con centros universitarios de prestigio
y calidad, razén por la cua miles de bachilleres de
todas las provincias (y de otros paises) vienen a
nuestra ciudad en busca de obtener su titulo
profesional.

En el siguiente gréfico podemos ver como en € afio
2008, € numero de personas que ingresaron a la
ESPOL asi como también su respectiva procedencia:
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Figura 1. Ingreso de estudiantes 2008
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Figura 2. Distribucion de ingreso por
Provincia

Segln estas cifras, unos 638 estudiantes vienen de
otras provincias, especialmente de Santa Elena, El Oro
y Los Rios. La oferta de pensionados universitarios es
muy escasa, |0 que hace que estas personas busquen
acomodaci6n en hostales, hoteles, departamentos o con
familiares.

2.2 Justificacion del Problema

El lugar donde la persona va a vivir es un factor
muy importante para que pueda obtener una mejor
experiencia fuera de su ciudad, por eso e proyecto
surge de la necesidad de dar a estas personas una
aternativa segura, con todas las comodidades y un
ambiente agradable mientras estudian en la
universidad

Ademas, el construir este pensionado en la ESPOL
hace que los estudiantes no tengan problemas de
movilizacion, dedicaran més tiempo a estudio y
estaran rodeados de un ambiente juvenil y hogarefio,
pues habran muchos estudiantes con quienes puedan
compartir 'y sentirse mas adaptadosPrincipales
productos que Espafia le vende a Ecuador

La oferta de servicio sera de niveles superiores en
calidad y capacidad a precios accesibles, los cuales
brinden ademés, servicios complementarios como
valor agregado que genere beneficios a sus residentes,
instaurando un ambiente mas comodo y agradable que
optimice e desarrollo académico y persona de sus
residentes.

2.3 Alcance delainvestigacion planteada

Lainvestigacion abarcara basicamente el andlisis de
los factores econdmicos-sociales de los estudiantes de
otras ciudades del Ecuador que se encuentren
estudiando en la ESPOL asi como la situacion
econdmica de sus padres.

Se recopilara lainformacion general y especifica de
aquellas personas naturales o juridicas que estén
involucradas en el sector universitario ademas de todos
los aspectos relevantes del mercado participativo en
este tipo de proyectos.

3. Investigacion de mercado

3.1 Objetivo

Analizar lafactibilidad de la puesta en marcha del
proyecto de creacion de un Pensionado Universitario
en la Escuela Superior Politécnicadel Litoral.



3.2 Pablacién objetivo

Estudiantes universitarios de la Escuela Superior
Politécnica del Litora provenientes de otras
provincias.

3.3 Técnica de muestreo

Muestreo aleatorio  simple  edtratificado
proporcionamente, es decir que e ndmero de cada
estrato es proporciona a nimero que se encuentra en
la poblacién.

3.4. Tamaro de la muestra.

Cuando la asignacion es proporcional, el tamafio de
la muestra de cada estrato es proporcional a estrato
correspondiente con respecto a la poblacion total. La
poblacién son los 638 estudiantes de provincia, €l
tamafio fina de la muestra, segin la férmula
estadistica seria de 240 personas, las cuales 96 son
mujeresy 144 hombres.

3.5. Conclusiones.

Entre los hallazgos més importantes del estudio se
destacan:

Hay un mayor nimero de estudiantes universitarios
de otras provincias que reciben educacién en la Espol.
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Figura 3: Estudiantes de provincia

Un considerado porcentaje de los encuestados
estan dispuestos a hospedarse en la residencia y
consideran de gran importancia que la ESPOL cree un
espacio adecuado para € aojamiento de los
estudiantes provenientes de provincia

59 3%

oSl
mNO
0 No reponsieron

92%

Figura 4. Estudiantes que estan
dispuestos a hospedarse en la residencia
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Figura 5: Estudiantes que estan de
acuerdo con la creaciéon de una residencia
en la Espol

La comodidad, €l precio, seguridad, lugar y tamafio
son aspectos importantes a momento de adquirir los
servicios de laresidencia
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Figura 6: Aspectos que los estudiantes
consideran necesarios para la residencia



4. Plan de Marketing

4.1 Producto

A continuacion se detallan los atributos mas
importantes que ofrece la Residencia Universitaria

1. Ubicacion en zona segura.

2. Infraestructura espaciosay moderna, dotada de
servicios basicos.

3. Habitaciones cOmodas individudes y
compartidas, con bafio privado y amoblada
funciona mente para una estadia agradable.

4. Oferta de  servicios complementarios
adecuadamente equipados como: restaurante,
lavanderia, Cyber, centro de copiado, cabinas,
sda de estudios con acceso a Internet
inaldmbrico.

4.2 Precio

En e proceso de fijacion del precio, se debe
considerar €l rango de precios del mercado para
servicios similares como: aquiler de
cuarto/habitacién/departamento, casas residenciales,
residencias universitarias locales en la combinacion de
mayor calidad y buen servicio a un precio de aquiler
mensual de la habitacién serade US $250.00.

La estrategia de fijacion de un precio alto para un
producto nuevo, permite obtener e maximo beneficio
de cada uno de los segmentos del mercado dispuestos
apagar ese precio.

4.3 Plazay Distribucién

la residencia estara localizada en & campus
Gustavo Galindo Velasco, la edificacion contara con
una superficie no inferior a 400 m2 para abarcar una
infraestructura moderna con capacidad inicial de
alojamiento aproximadamente de 30 estudiantes
distribuidos en dos edificios divididos para hombres 'y
mujeres, con acceso a las a las habitaciones por
escaleras.

En la planta baja estardn los servicios de
comedor/restaurante, lavanderia, Cyber/centro de
copiado/cabinas y sala de estudios, en los espacios
abiertos se ubicardn &reas verdes y € &rea de parqueo
con las que cuenta el campus Politécnico.

4.4 Promocion

La promocion se enfocara en presentar a los
estudiantes y padres de familia, los beneficios de la
oferta de la Residencia Universitaria, a través de
medios publicitarios tales como:

1. Revistasinternasdela ESPOL

2. PaginaWeb dela ESPOL

3. Stand Publicitario dentro de las instalaciones
de las diferentes facultades.

5. Requerimientos del proyecto

5.1 Localizacion del proyecto

Dependiendo de los permisos que obtengamos para
la utilizacién de terreno estariamos construyendo al
frente del colegio Blue Hill College (espacio
frecuentado por muchos estudiantes)

La ubicacion en este lugar fue escogida por los
siguientes factores:

Amplio espacio de terreno
Cercaniaalas Facultades
Seguridad y Vigilancia
Servicio de Transporte
Areas Deportivas

grwNE

5.2. Andlisisdel tamafio delaresidencia

Se construiran dos edificios uno solo para hombres
y €l otro para mujeres. Cada edificio tiene un area de
10m x 20m es decir, que tiene 200 m2 de superficie.

5.2.1 Disefiodelaresidencia
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Figura 7: Disefio de la residencia planta baja
y planta alta
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5.2.2 Distribucién de areasdelaresidencia

En la planta bagja se tendra un comedor en donde
se prepararan toda clase de alimentos saludables, una
recepcion 'y sda de espera. Seguido de seis
habitaciones, cuatro simples y dos dobles. Cada uno
€on sus respectivos bafios y escritorios destinados para
estudios y elaboracion de deberes.

En la planta alta, con acceso a escaleras, se tendran
ocho habitaciones, cuatro simples y cuatro dobles.
Cada uno con sus respectivos bafios y escritorios
destinados para estudios y elaboracién de deberes.

Figura 8: Disefio Interior: Dormitorio 1y 2

5.3 Requerimientos eléctricos

Se analizan los disefios para los sistemas €l éctricos
de iluminacién, tomacorrientes, climatizacion,
telefonicosy de seguridad.

Tabla 1: Material eléctrico

MATERIAL ELECTRICO

Abrazadera Simple de 5 1/2" u 5,43
Abrazadera Simple de 6 1/2" u 5,57
Abrazadera doble de 5 1/2" u 6,36
Abrazadera doble de 6 1/2" u. 6,52
Abrazadera reforzada para transformador de 5 1/2" u 7,30
Aislador de retenida ANSI 54-2 u 3,26
Aislador de suspension ANSI 52-1 u 7,20
Aislador PIN ANSI 55-4 u 4,50
Aislador tipo rollo ANSI 53-2 imp. u. 0,95
Aislador tipo rollo nacional u 0,70
Alambre Cu TW #14 AWG mt 0,27
Alambre Cu TW #12 AWG mt 0,40
Alambre Cu TW #10 AWG mt 0,62
Alambre Cu TW #8 AWG mt 0,47
Alambre gemelo #16 mt 0,45
Alambre gemelo #14 mt 0,68
Alambre gemelo #12 mt 1,09
Ancla de empuje d=4" X9m u 211,54
Blogue anclaje 40x40x10 (lozetas) u 11,27
Boquilla colgante de baquelita u 0,20
Disyuntor (breaker) de 2P - 100A u 17,64
Disyuntor (breaker) para panel de 1P-15A hasta 1P-50/ u 4,67
Disyuntor (breaker) para panel de 2P-20A hasta 2P-50/ u 11,38

5.4 Requerimientos mecanicos

Paralaconstruccion de laresidencia se necesita:

e  Estructura: hormigén armado, sismo resistente,
sistematradicional.

e Paredes: bloques de arcilla diferente espesor
enlucidos.

e Cubierta: estructurametdlica, eternit

e Puertas: exteriores macizas, madera de cedro.

e Ventanas. perfileria de auminio y vidrio
bronce de 4 mm.

e  Sanitarios: tipo Edesa color de primera.

e Inst. Sanitariaz tuberia PVC roscable Inst.
Agua cdiente bafios y lavanderia Inst.
lavarropa.

e Tumbado: planta baja enlucido y champeado,
planta alta yeso con suspensién metalica.

e Pisoss hormigbn simple, revestimiento
ceramica corriente.

e Inst. Eléctrica: tuberia PVC conduit, placas y
piezas corrientes tipo ticino, instalacion de aire
acondicionado en dormitorio y érea social,
instalacion para cocina, lavadorasy secadoras.

6. Estructura Organizacional

Originalmente nuestro grupo de trabgjo estara
formado por 8 personas, contando desde €
Administrador hasta e personal de apoyo, como se
detallaen el cuadro siguiente:



Tabla 2: Detalle del personal

Cargo Numero

Administrador 1

—_

Supervisor de Cocina

Ayudante de cocina

P —

Ayudante de Limpieza

——y

Ayudante de Lavanderia

Bodeguero 1

Secretaria/Recepcionista 1
TOTAL ]

6.1 Politicasinternasdelaresidencia
1. Registroy depdsito en garantia.

Los estudiantes deberan abonar una matricula de
ingreso anual y un depdsito en garantia, equivalente a
dos importes mensuales de la habitacion en la que se
alojen. Los pagos deberan realizarse por anticipado
mediante ingreso bancario.

2. Delaadmision
El estudiante debera estar matriculado en la Espol

La Direccion valorard las condiciones econémicas,
académicas y de lgjania del centro de estudio con
respecto a domicilio familiar para la admision en la
Residencia. La Administracion se encargara de la
asignacion de las habitaciones.

Como regla general, € numero de afios que un
estudiante podra permanecer en la Residencia serd
igual a de afios de su carrera.

Una vez aprobada la solicitud de admision, e
estudiante recibira a su llegada:

e Unacopiadelallave de su habitacion.

e Una tarjeta magnética personal, con la que
podré acceder ala Residencia.

e Unacopiadd presente Reglamento Interno de
la Residencia

e Unahoja—inventario queincluiraunalistade
los objetos y bienes que le son asignados y su
valor de reposicion, que habra que firmar una
vez comprobada su veracidad y estado.

3. Deloshorarios

La residencia abrira a las siete de la mafiana y se
cerrara alas once de la noche. Los residentes disponen
de la tarjeta de entrada y salida con horario
indiscriminado.

Personas no Residentes podrén acceder ala Residencia
y permanecer en ella de 8h00 a 23h00, bago la
responsabilidad de un residente, quien lo acompafiard
permanentemente desde la entrada hasta la salida.

Queda terminantemente prohibido e ingreso de
personas aenas a la Residencia fuera del horario de
vidsitas, salvo que sea con fines de estudio, previa
autorizacion de la administracion.

4. DelasHabitaciones

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

Ademés de su ropay objetos personales, los residentes
deberan traer: toallas, mantas, almohadas, colchas,
articulos de uso persona y si o desean podran traer
cualquier otro tipo de instrumentos que ayuden a hacer
su estancia mas agradable, como: ordenadores, mesa
de dibujo, otros. Cuaquier modificacion que €
residente desee realizar en la habitacion debera ser
previamente notificada y aprobada por la
Administracion.

5. Del Comedor
Las comidas se servirén en €l siguiente horario:

Desayuno de 6h00 a 10h00.
Comidas de 12h30 a 16h00.
Cenade 20h00 a 23h00.

6. Delalavanderia

El servicio de lavanderia se ofrece las 24 horas. En lo
que respecta a planchado, €l horario de atenciéon sera
de 8h00 a 16h00.

El pago del servicio de lavado y planchado se lo
redlizara en e momento del uso del servicio a la
persona encargada del mismo.

7. Lapropuesta en cifras.

Para llevar a cabo €l proyecto propuesto se requiere
de unainversion inicial de $ 271,296.48. Los recursos
para financiar el proyecto provendrén del capital de la
Espol.

Asimismo se proyectaron las ventas superiores a
$90.000, las cantidades demandadas acordes en un
periodo de 5 afios. Ademés se plantea el incremento en
los  precios dependerda de la inflacion anud
proyectada.



Con € propdsito de determinar la factibilidad del
proyecto se tomd la TMAR (tasa minima atractiva de
retorno). Latasa sugerida fue de 32,82%.

Descontando los flujos de efectivo proyectados
(desarrollados con cotizaciones y costos a valor de
mercado) € VAN alcanzado es de $ $90,381.45 lo
que muestra que el proyecto descrito es rentable.
Ademés, la TIR caculada de 45,00% refuerza nuestra
altima afirmacion.

8. Conclusiones

e La gjecucion del proyecto considera los aspectos
relevantes que toman en cuenta los estudiantes al
momento de escoger un hospedaje adecuado para su
comodidad y confort que logre llenar sus expectativas.

e Con la implementacion de las propuestas de los
diferentes servicios se pudo determinar el nivel de
aceptacion y preferencias de los clientes. De esta
manera se gestionara todos aquellos aspectos que este
plan debera considerar & momento de ofrecer
hospedaje en laresidencia.

* A través de los resultados de | as encuestas redli zadas
selogro evaluar los diferentes aspectos que influyen en
los estudiantes a momento de hospedarse en una
residencia y asl poder proporcionar un Servicio
eficientey de calidad.

» Con respecto ala capacidad de pago para € 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
gecucion del proyecto.

» El proyecto esfactible y sostenible financieramente,
dado los resultados del andlisisdel VAN: $90,381.45,
gque permitieron establecer que la residencia genere
rentabilidades superiores a las exigidas por los
inversionistas para proyectos similares.

Agradecimientos

Agradecemos a Dios, nuestros padres, familiares
y profesores por el apoyo que nos brindaron durante
toda la carrera ya que fueron parte primordial de
nuestro desarrollo persona y estudiantil. Gracias a su
ayuda seguiremos adelante encaminandonos a la senda
del bieny del saber.

También agradecemos a nuestro director Ing.
Victor Hugo Gonzalez y Vocal principal Ec. Pedro
Gando por ser guias y colaboradores en laredizacién
de este proyecto de tesis.

Referencias

[1] HAIR J,, BUSH R., ORTINAU D., “Investigacion
de Mercados’, Segunda Edicién, 2004.

[2] ROBERT S. PINDYCK, DANIEL L.
RUBINFELD, “Microeconomia’, Quinta Edicién,
2001.

[3] KOTLER PHILIP, GARY ARMSTRONG,
“Marketing”, Décima Edicion, 2004.

[4] KERIN R., BERKOWITZ E., HARTLEY S,
RUDELIUS W., Marketing, Séptima edicion,
McGraw-Hill, 2004.

[5] KOTLER PHILIP, Los 10 pecados capitaes del
marketing, Deusto, 2006.Naresh K. Malhotra, 2004.

[6] HORNGREN, SUNDEM, ELLIOTT,
“Introduccién a la Contabilidad Financiera’, Séptima
edicién, 2000.

[7] Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
WWWw.inec.gov.ec

[8] Hotel San Pedro
http://hotel sanpedro.wordpress.com
[9] Centro de Informacion Bibliotecario

www.cib.espol.edu.ec
[10] Secretaria Técnica Académica- STA



