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RESUMEN

A través de este trabajo de investigacion, se presenta un proyecto que evalla cuan
importante es que Vicerrectorado de Bienestar Estudiantil de la Universidad de
Guayaquil, implemente la creacion de una residencia universitaria para sus estudiantes;
tomando en cuenta la gran cantidad de alumnos de otras provincias ajenas a Guayaquil y
extranjeros que la demandan. Para ello, en primer lugar, se desarrollé un estudio de
mercado con un enfoque cuantitativo- cualitativo en el que se realizaron encuestas a
estudiantes tanto de Guayaquil como de otras provincias, para determinar, cual consideran
que es el principal problema de no contar actualmente con residencias universitarias. Asi
también, con la participacion de un grupo focal, se establecieron estrategias que faciliten
llegar al objetivo. Posteriormente, se muestra un estudio técnico en el que se describen
las politicas y requisitos que los estudiantes deberan cumplir para tener acceso a las
residencias. Finalmente, se presenta un estudio financiero en el que, a través de
indicadores, se demuestra que el proyecto que implica la edificacién de una residencia
universitaria en la Universidad de Guayaquil si resultara factible. Ademas, se exponen

conclusiones y recomendaciones para que el plan en mencion sea sostenible.
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1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Antecedentes

Las residencias universitarias son propuestas alternativas para estudiantes
foraneos y que no tienen alojamiento en la ciudad, generalmente se ubican en espacios
estratégicos dentro del campus universitario (ESPE, s.f.). En Guayaquil este servicio, que
no ha sido ofertado, representa una oportunidad de negocio que beneficiaria
simultaneamente a los estudiantes universitarios de otras provincias y extranjeros y a la
institucion, al garantizarle un ingreso y reducir la desercién de quienes aspiran estudiar,

pero no tienen hospedaje

En la actualidad, la Universidad de Especialidades Espiritu Santo (UESS) es la
Unica universidad en Guayaquil que ofrece el servicio de residencia universitaria, que es
administrada por la institucion, que se regula a través de normas y de un contrato. Ademas
de esta propuesta, existen otras residencias universitarias independientes que se
encuentran a los alrededores de las universidades, pero que no son econémicamente

convenientes para los estudiantes.

De acuerdo a las entrevistas realizadas, se determina que la falta de una residencia
universitaria incide en el ingreso y permanencia de ciudadanos de otras provincias,
quienes finalmente desisten de continuar los estudios por carecer de un espacio idéneo
para hospedarse, éste antecedente permite aseverar que el proyecto de residencia
universitaria, de la Universidad de Guayaquil tendria un impacto favorable, ya que, se
estima que los potenciales usuarios, poblacion de provincia, asciende aproximadamente

a 3700, poblacién que no incluye a extranjeros.
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1.2 Design Thinkign

La metodologia de Design Thinking posibilita el uso de herramientas
metodologicas, como entrevistas, mapa de empatia a partir del estudio de potenciales
usuarios del servicio, y el diagrama de Insighst que contiene los potenciales obstaculos

del proyecto.

1.2.1 Entrevistas

Los objetivos de las entrevistas fueron conocer la percepcion de diferentes
personas, en relacion con costos actuales de hospedajes, problemas existentes en el
contexto de la oferta y demanda de residencia, y establecer las potenciales causas de la
falta de este tipo de servicio.

o Robin Martinez-Encargado de Vicerrectorado de Bienestar Estudiantil
Universidad de Guayaquil (ViBe)

El encargado del ViBe, indic6 que el planteamiento de construir un servicio de
alojamiento para estudiantes es una aspiracion que no se ha podido concretar por falta de
apoyo de otras unidades académicas relacionadas con la construccion y disefio, a pesar
de ello no se ha desistido por lo que se ha retomado la idea de la creacion de una residencia
universitaria.

o Doménica Lopez - Estudiante de provincia en la Universidad de
Guayaquil

La estudiante Lopez de 18 afios, actualmente esta cursando el segundo semestre
en Medicina, explica que al inicio de cada termino academico se enfrenta a la busqueda
de hospedaje y uno de los obstaculos significativos es el costo de los departamentos que
fluctGan entre $200 y $300 para ella no es econémicamente viable, por lo tanto, debe

limitar sus expectativas y alquilar una pequefia habitacion con servicios basicos por un
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costo de $120, valor que esté dentro del presupuesto econémico, respecto al proyecto nos
supo indicar que Seria estupendo que la residencia sea dentro de la universidad, que
incluya servicios basicos y necesarios para un estudiante, a un precio coémodo.

La estudiante menciono que estaria dispuesta a cancelar hasta 150 dolares por una
pequefia habitacion, que se encuentre limpia, puesto que el aseo en general de la
universidad es precario.

o Andrés Hallon — Empresario

El Sr. Hall6n nos comenta que alquilar un departamento es muy costoso, por lo
cual, vivir en una residencia universitaria se vuelve muy importante. Conoce de
universidades en otros paises que tienen residencias dentro del campus, y que aqui en la
ciudad, eso seria de gran ayuda para los estudiantes, puesto que la falta de lugares donde
residir obstaculiza el interés de estudiar en Guayaquil.

Entre los principales factores que el entrevistado tomaria en cuenta para elegir una
residencia serian: seguridad, ubicacion, alimentacion, ésta Gltima es relevante debido a
que los estudiantes cumplen con largas jornadas de estudio y no suelen alimentarse bien,
y con frecuencia padecen enfermedades.

o Flor Maria Morejon - Ama de Casa

Flor Morejon es ama de casa y tiene un hijo de 3 afios, ella nos coment6 que
muchas veces, por la falta de lugares donde residir, muchos estudiantes abandonan sus
estudios universitarios.

Actualmente ella hospeda en su casa a dos familiares que estan estudiando en la
universidad de Guayaquil y son de Manabi, esto se debe a que las estudiantes no
encontraron un lugar donde residir que se adapte a sus necesidades y sobre todo al
presupuesto, por eso optd por brindarles hospedaje en su casa hasta que encuentren un

lugar 6ptimo.
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Respecto al proyecto, nos manifestd que deberia haber mas apoyo de las
universidades y del gobierno para los estudiantes, también sugiere la intervencion de
fraternidades estudiantiles que ayuden a ubicar el alojamiento a los estudiantes de otras
provincias y extranjeros. Opina, ademas, que no hay residencias universitarias por falta
de organizacion y apoyo economico, explica que tiene conocimiento de algunos
departamentos que surgieron exclusivamente para ser alquilados para estudiantes, y en la
actualidad se alquilan a cualquier persona que demande este servicio. Como madre
menciona que los factores clave en una residencia universitaria deben ser: seguridad,
cercania a la universidad y comodidad.

o Martha Ganchozo - Universitaria con vivienda propia.

La Srta. Ganchozo cursa actualmente el noveno semestre de Administracion de
Empresas, menciona que conoce a muchos estudiantes que todos los semestres pasan por
la misma situacion, al no tener un lugar estable donde vivir durante su término académico,
indica que una residencia seria de gran ayuda para los jovenes que vienen con deseos de
superacion y de diferentes ciudades, ya que la mayoria no cuentan con los suficientes
recursos para alquilar un departamento y costear todos sus gastos.

Ademas, comenta que la falta de residencias universitarias se debe al descuido en
el sector de la educacion, al no darle la importancia que se merece, puesto que no han
considerado los beneficios que podrian traer a los estudiantes de provincia, debido que a
ellos se les complica estudiar por los gastos que implica estar lejos de su ciudad natal, y
que también, depende de la capacidad econdmica de la familia, debido a que son los
padres quienes costean los gastos de sus hijos, hasta que ellos puedan tener un poco mas
de estabilidad y si les da el tiempo, puedan estudiar y trabajar para ayudarse ellos mismo

y no depender de sus familiares.
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Y respecto al tema del proyecto, nos supo decir que una residencia que sea
reconocida, que tenga buenos servicios basicos y que sea accesible, seria ideal y de gran
ayuda para quienes deseen estudiar fuera de su pueblo, cantén, o provincia.

Luego de las entrevistas, se pudo concluir que actualmente la oferta de residencias
con alquiler exclusivo para estudiantes es muy escasa, por lo tanto, los estudiantes deben
de recurrir a hoteles, departamentos compartidos, o buscar hospedaje con familiares, caso

contrario; deben desistir de su formacion académica y abandonar sus estudios.

1.2.2 Mapa de Empatia

Para saber realmente lo que necesita un consumidor es primordial conocerlo, pero
no solo se trata de hacer estudios de mercado, sino tratar de entenderlos y ponernos en los
zapatos de ellos, por lo cual, en esta seccién se realizaron dos mapas de empatia, con el
objetivo de identificar las necesidades e intereses de los estudiantes de provincia y sus

padres respecto a la falta de una residencia universitaria de la UG.

d0we
PIENSA Y SIENTE?

Oue a mi hijo le vaya bien porgque es una
persona perseverante y responsable

Que el lugar donde este lo acojan y sean
cordiales.

$0ue £0ué

Escucha que muchos estudiantes
se les hace dificil adaptarse a
convivir con personas fuera de su
circulo familiar,

-La inseguridad de |a ciudad
-El éxito de los demds

Observa que los jovenes que estudian
en una universidad reconocida y de
categoria tienen mejor oportunidad

para prepararse profesionalmente

LOuE
HACE Y DICE?

Ciertos dias se siente agobiado y
preccupado por las limitaciones
economicas y por el bienestar de su
salud

ESFUERZOS RESULTADOS

Esfuerzo econdmicamente grande para que
su hijo no le falte nada y pueda sacar
provecho de los estudios

La motivacidn de saber que su hijo se esfuerza para

convertirse en todo un profesional

llustracion 1 Mapa de Empatia - Estudiante de Provincia

Elaborado por Autores
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¢ Cuid
PIENSA Y SIENTE?

Desearia que hubiese una residencia universitaria que
tenga ambiente hogarefio. Dessaria que haya eucelente
relacién entre los inquilines y poder asi relacionar con
estudiantes de otras carreras. Desearia que alguien se
encargue de tener la ropa limpia y la comida preparada
cunado llegue de estudiar.

Escucha que sus amigos Observa que sus compafieros
comentan que al no encontrar no se preocupan por el pago

un lugar donde residir se S e los bisi
encuentran haspedadas en casas e los servicios basicos y

de familiares, o abandonan sus siente frustracién porque
carreras wniversitarias por la tiene que limitar su
falta de lugares donde residir presupuesto para tener
dinero y que no le suspendan

los servicios.
ddua

HACE Y DICE?
Camina para no usar transporte, no compra
golosinas ni sale de paseo con amigos porque

quiere ahorrar para el pago del alguiler del
departamento y de los servicios bdsicos

ESFUERZOS RESULTADOS

Le motiva seguir su plan de ahorre porque ayuda 8 sus padres con

Se frustra porque tlene que vivir muy ajustado los gastos y sabe que ellos estén orgulloses porgue sungue es

al presupuesto, porque le toca enfrentarse a muy dificil vivir solo en una ciudad grande, sabe que el sacrificio

los gastos de vivir solo en una ciudad ajena. de hoy, s el triunfe del mafiana. Elimina el estrés conversande
con amigos. Le gusta vencer sus miedos.

llustracion 2 Mapa de Empatia - Padre de Estudiante de Provincia

Elaborado por Autoras

1.2.3 Insights

Los Insights son una herramienta clave que nos ayuda a encontrar un tipo de
solucion a un problema especifico. Esta nos facilita a encontrar el camino adecuado para
resolver una ecuacién por mas complicada que sea, pero hay que recalcar que los insights

no son la solucién, es simplemente la esencia que nos lleva al camino de dicha solucion.

Con este propdsito aplicamos esta herramienta en el proyecto de residencias
universitarias para entender las necesidades y los problemas especificos que atraviesan
ViBe y estudiantes para buscar las mejores soluciones a los problemas de nuestros

consumidores.
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Falta de
estudios
financieros
sobre el
proyecto

ViBE no cuenta con
el apoyo suficiente
para desarrollar
una residencia
universitaria

Numero de
terrenos limitados
para realizar el
proyecto

Mala
administracion de
recursos
monetarios

Falta de estudios de
mercado sobre
residencias

llustracion 3 Insights

Elaborado por Autoras

Falta de estudios financieros sobre el proyecto

No se ha realizado estudios para saber la viabilidad econémica del proyecto

No se tiene informacion sobre los requisitos legales que hay que cumplir para que
el proyecto se ejecute.

Se desconoce el monto de inversion que conlleva poner en funcionamiento el
proyecto de la residencia.

ViBe no cuenta con el apoyo suficiente para desarrollar una residencia

universitaria.
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El Vicerrectorado de Bienestar Estudiantil de la universidad de Gye no tiene
apoyo de las facultades de Arquitectura e Ingenieria Civil para desarrollar una
residencia universitaria.

La universidad no tiene apoyo del Gobierno para la construccion de una residencia
Falta de interés por parte de inversionistas privados

Descuido

Falta de estudios de mercado sobre residencias

No se ha realizado analisis sobre la competencia, desconocen quienes prestan
servicios de alquiler de departamentos en la ciudad de Guayaquil.

Se desconoce las caracteristicas que buscan los estudiantes para elegir una
residencia como calidad, facilidades de pago, localizacion.

No se ha realizado un analisis de la demanda, Unicamente se tiene informacion del
numero de estudiantes que son de provincias, se desconoce el nivel de ingreso y
el patrén de gastos de los estudiantes, entre otros.

No se ha realizado un plan de marketing.

Mala administracion de recursos monetarios

No se dispone de capital suficiente en las universidades para cubrir el alto costo
que implica la construccion de una residencia

Mala administracion del dinero en las universidades

No hay apoyo econdémico exclusivo del Gobierno para la construccion de una
residencia.

Numero de terrenos limitados para realizar el proyecto

VIBE no cuenta con espacio adecuado dentro de la universidad para la

construccién de una residencia
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¢ No hay estudios de suelo para la construccion de la residencia en sectores aledafios
a la universidad
e La Universidad de Guayaquil dispone de terrenos, pero no se encuentran en zonas

céntricas.

1.3 Definicién del Problema

La Universidad de Guayaquil (UG) es una institucion publica de educacion
superior ubicada en la ciudad de Guayaquil, cuenta con 18 facultades ofertando
actualmente 52 carreras de pregrado, razén por la cual se vuelve atractiva para muchos
bachilleres que buscan prepararse profesionalmente en una carrera universitaria, no sélo
de Guayaquil, sino que también de las diferentes provincias del Ecuador, y de paises
cercanos.

La UG es considerada por miles de estudiantes como la primera opcién de entre
las universidades del pais, debido a su mejora continua en la calidad de educacion
superior, también por su flexibilidad en su horario académico; ya que cuenta con horarios
de estudio en la mafiana, tarde, y noche; permitiéndoles a sus estudiantes organizarse de
mejor manera y puedan tener la opcidn de desempefiarse en el ambito laboral.

A finales del periodo 2016 se matricularon 62614 estudiantes de pregrado
aproximadamente, considerando la sede principal y la modalidad de estudio presencial,
con esta cifra la UG se ubica como la universidad con mayor alumnado en todo el pais.

Para los estudiantes de la UG que son de provincia, buscar un lugar donde vivir
constituye un reto, debido a que se encuentran en una de las ciudades mas importantes y
grandes del pais, desconocen de las vias de acceso y recorrido del servicio de transporte
publico hacia la universidad, se enfrentan a problemas tanto de inseguridad, como

también de alimentacion debido a las largas jornadas de estudio.
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Es por eso que Vicerrectorado de Bienestar Estudiantil de la Universidad de
Guayaquil se encuentra interesado en crear una residencia, frente a ésta problematica que
afecta especialmente a los estudiantes que son de provincia, se ha decidido llevar a cabo
un estudio de factibilidad economica para el desarrollo de un plan habitacional temporal
para estudiantes de la Universidad de Guayaquil, segun la informacion adquirida por
VIBE actualizada en el segundo término académico del 2016, la UG cuenta con 62 214

alumnos, perteneciente a las siguientes provincias del pais:
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Tabla 1 Cantidad de ingreso de estudiantes por provincia 2016

PROVINCIA ESTUDIANTES INGRESADOS

AZUAY 99
BOLIVAR 281
CANAR 202
CARCHI 3
CHIMBORAZO 62
COTOPAXI 25
EL ORO 565
ESMERALDAS 151
GALAPAGOS 17
GUAYAS 58614
IMBABURA 13
LOJA 44
LOS RIOS 1320
MANABI 381
MORONA SANTIAGO 3
NAPO 6
ORELLANA 4
PASTAZA 2
PICHINCHA 313
SANTA ELENA 343
STO. DOMINGO DE LOS TSACHILAS 92
SUCUMBIOS 7
TUNGURAHUA 11
ZAMORA CHINCHIPE 4
EXTRANJEROS 13
EN BLANCO 39

TOTAL 62614

Fuente: Informe Estadisticas Admision 2016 ViBE-UG

Elaborado por Autoras
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94%

® GUAYAS = OTRAS PROVINCIAS

llustracion 4 Porcentaje de la poblacion de estudiantes del Guayas vs Otras provincias
Elaborado por Autoras

mEL ORO
mLOS RiOS
= MANABI
mPICHINCHA

B SANTA ELENA

llustracion 5 Provincias con mayor numero de ingreso de estudiantes a la UG (sin
considerar Guayas)

Fuente: Vicerrectorado de Bienestar Estudiantil- UG

Segln los datos de la Tabla 1, la mayor cantidad de estudiantes de la UG

pertenecen a la provincia del Guayas; es decir, 58 641 equivalente al 93.61% del
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alumnado, sin considerar el registro de estudiantes extranjeros y los que dejaron en blanco

la informacion de su residencia de origen, con un porcentaje total del 6.31% siendo 3948

los estudiantes que vienen de provincias especialmente de Los Rios, seguido de El Oro,

Manabi, Santa Elena y Pichincha.

1.4 Objetivos del proyecto

1.4.1 Objetivo General

Determinar la factibilidad econémica sobre el desarrollo de una residencia

universitaria para los estudiantes que son de provincia de la Universidad de Guayaquil.

1.4.2 Objetivos Especificos

Analizar el nivel de aceptacion del proyecto mediante un estudio de
mercado aplicado a los estudiantes que son de provincia, a fin de
cuantificar la demanda de posibles residentes para el proyecto.
Determinar que sitio seria el optimo para construir la residencia
universitaria, si dentro o fuera de las instalaciones de la Universidad de
Guayaquil, para ofrecer un plan habitacional con mayor calidad al menor
costo.

Identificar los gustos y preferencias que poseen los estudiantes sobre una
residencia estudiantil, a fin de cumplir con las expectativas del mercado
meta.

Realizar un analisis del nivel de ingresos de los estudiantes de provincia
con el fin de determinar la capacidad de pago que deberian tener para

adquirir el servicio.
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e Determinar la rentabilidad del proyecto mediante un analisis econdémico y

definir la viabilidad del desarrollo de la residencia universitaria.

1.5 Justificacion

La Universidad de Guayaquil al ser una institucion publica de educacién superior,
y que oferta 52 carreras universitarias, acoge a miles de estudiantes del todo el pais, siendo
uno de los principales inconvenientes que tienen los estudiantes que vienen de otras
provincias es que no siempre disponen de un sitio donde hospedarse durante su
preparacion académica.

La idea de este proyecto surge dada la carencia de residencias universitarias,
puesto que el nimero de estudiantes de provincias va incrementando afio a afio debido al
aumento en la calidad académica de la universidad y a los bajos costos en la educacion.

Aunque la educacion sea gratuita, hay muchos gastos que van de la mano con la
formacion profesional que debe correr por cuenta propia del estudiante y que no los cubre
el Estado, entre ellos tener un lugar donde hospedarse durante el periodo académico.

Debido a que no es considerado un gasto innecesario ni un lujo, la demanda de
este servicio pasa a ser una necesidad para el estudiante, es decir que es poco sensible a
la crisis econdmica, y aungue sea un proyecto a largo plazo debido a los altos costos que
requiere la construccion de una residencia y lo que conlleva la puesta en marcha del
proyecto, los estudiantes estarian dispuestos a pagar un costo razonable por una

habitacion en una residencia estudiantil que satisfaga sus necesidades.

1.6 Alcance

La presente investigacion comprendera el estudio socioecondémico que implica la

construccién de una residencia universitaria para los estudiantes de la Universidad de
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Guayaquil. Se analizaran los factores por los cuales aun no se ha puesto en marcha este

proyecto y, por otro lado, se plantean los beneficios que su ejecucion representan.

El estudio se llevard a cabo en la ciudad de Guayaquil, especificamente en la
Universidad de Guayaquil (UG) en un periodo de 4 meses, desde octubre del 2017 hasta

febrero del 2018; tiempo en el cual se alcanzaran los objetivos de investigacion.
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2.- ANALISIS SITUACIONAL (MICRO Y MACRO ENTORNO)

2.1 Andlisis de la situacion

2.1.1 Andlisis del macroentorno

De acuerdo con Torreblanca (2013), el macroentorno esta constituido por todos
aquellos agentes externos que influyen en el comportamiento de una organizacion y que
no pueden ser controlados por esta. Estos agentes son: demograficos, econdmicos,

politicos, sociales, culturales, tecnoldgicos y ambientales.

Entorno demografico: Hace referencia a la dimension geografica en la que va a

operar una empresa, con sus variaciones y caracteristicas.*

Entorno econémico: Comprende los factores econémicos que pueden incidir en

los niveles de renta del mercado meta.?

Entorno natural: Se refiere al impacto natural que puede llegar a tener los
procesos productivos y comerciales, determinando en qué medida afectan a la imagen de

la empresa. *

Entorno tecnoldgico: Abarca la obsolescencia y desarrollo de nuevos productos,
los cambios en la comunicacion derivados de las nuevas tecnologias y en los procesos

productivos.*

1 Tomado del libro Fundamentos de marketing (kothler & Armstrong, 2003)
2

3
4
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Entorno politico: Engloba los factores politicos y sociales que hacen referencia
al papel que tiene el gobierno sobre el desempefio de todo aquello que pueda afectar en

el proceso del plan de negocios®
Entorno demografico.

De acuerdo con el altimo censo que se realizo en el afio 2010 por el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), Ecuador contaba con un estimado de
15°012,228 habitantes y en la actualidad la cifra se ha incrementado a 16°776,977
personas, siendo el 49.51% equivalente a hombres, y el 50.49% a mujeres.Los hogares
del Ecuador se dividen en cinco estratos, el 1,9% de los hogares se encuentra en estrato

A, el 11,2% en nivel B, el 22 ,8% en nivel C+, el 49,3% en estrato C- y el 14,9% en nivel

D.
Tabla 2 Estratificacion del Nivel Socioeconomico
Nivel Dimensiones Total
Socioeconémico  Vivienda  Nivel de Actividad Posesién Acceso a Habitos de
(236 Educacion  Econémica  de Bienes tecnologia de Niveles
puntos) (171puntos) (170 puntos) (163 (161 Consumo
puntos) puntos) (99
puntos)

A De 845,1 a 1000 puntos 1,90%
B De 696,1 a 845 puntos 11.2%
C+ De 535,1 a 696 puntos 22,80%
C- De 316,1 a 535 puntos 49,30%
D De 0 a 316 puntos 14,90%

Fuente: INEC 2011

El INEC ha realizado proyecciones de la poblacion hasta el afio 2020 con un

promedio anual de crecimiento del 1.75%
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Tabla 3 Proyeccion poblacional por regiones (2016 - 2020)

POBLACION TOTAL

ANOS CALENDARIO
REGIONES 2'016 2017 2018 2019 2020
TOTAL PAIS 16'528'730 16'776'977 17'023'408 17'267'986 17'510'643
REGION SIERRA 7'389'686  7'504'942  7'619'649  7'733725  7'847'136
REGION COSTA 8'191'269  8'303'168  8'413'888  8'523'453  8'631'859
REGION AMAZONICA 878'996 898'547 918'016 937'406 956'699
REGION INSULAR 30172 30'890 31'600 32'320 33'042
ZONAS NO DELIMITADAS 38'607 39'430 40'255 41'082 41'907

Elaborado por Autores

Segun INEC el 36.8% de la poblacion de mas de 5 afios asiste a un

establecimiento de educacion regular.

Tabla 4 Poblacion segun los niveles de educacion que asisten a un

establecimiento

Establecimiento

NIVELES TOTAL
PUBLICO PRIVADO

PREESCOLAR 81399 27025 108424
EDUCACION BASICA 2463965 673587 3137552
BACHILLERATO 549586 231155 780741
EDUCACION SUPERIOR 427545 292008 719553
Total 3.522.495 1.223.775| 4.746.270|

?4,2%i ES,E%i lﬂﬂ%i

Fuente: INEC 2010

El 74,2% de la poblacion que estudia lo hace en establecimientos publicos
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llustracion 6 Cobertura del sistema de educacion pablica y privada

86,5%

Cobertura del sistema de educacion privada Cobertura del sistemna de educacion pablica

AeaUrbana m AreaRural  m Total Nacional

Fuente: INEC 2010

En niveles de instruccion superior la poblacion asiste a mas establecimientos de

educacion publico con 57% en el caso de los hombres y el 61% en el de las mujeres

Poblacién que asiste a clases por
establecimiento en nivel de
instruccién superior

Poblacion que asiste a clases seguin
sexo por tipo de establecimiento

73,9% 74.5%
57% B1%
26,1% 25,5%
Hombre Mujer Hombre Avjer
Publico ® Privado W Publico W Privado

lHustracion 7 Asistencia poblacional a clases por establecimiento

El 66,1% de la poblacion que estudia se encuentra en educacion bésica, mientras
el 16,4% estudia bachillerato

Tabla 5 Distribucidn de la poblacién que asiste por tipo de establecimiento

Establecimiento
— - Total
Publico Privado

Preescolar 2,3% 2,2% 2,3%
Educacion basica B£9,9% 55,0% B6,1%
Bachillerato 15,6% 18,9% 16,4%
Educacion superior 12,1% 23,9% 15,2%
Total 100% 100% 100%

Fuente: INEC 2010
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El 6,3% de la poblacion tiene titulo de educacion superior

Tabla 6 Poblacion con titulo superior

Autoidentificacion segun su cultura y costumbres

Hombre Mujer
1. Indigena 7486 5047 12533
2. Afroecuatoriano/a Afrodescendiente 10334 13904 24238
3. Montubio/a 9170 10806 19976
4. Mestizo/a 318248 370076 688324
5. Blanco/a 37053 34301 71354
6. Otrofa 1960 1384 3344
Total 384251] 435518 819.769|

Fuente: INEC 2010

En el Ecuador el porcentaje de aspirantes que ha aceptado un cupo y tiene que
emigrar a otra provincia para cursar sus estudios universitarios es del 25.58%, segun datos
de SNNA en julio de 2016, es decir, 3 de cada 10 estudiantes tiene que incurrir en los

gastos econdmicos que implica estudiar en una ciudad ajena.

74,42%
m SI

25,58%

llustracion 8 Porcentajes de personas con aceptacion de cupo que se movilizaron a una
provincia diferente a su provincia de residencia en el afio 2016

Fuente Base de Datos SNNA 2016
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Entorno econdmico.

Dentro de este entorno se tomara en cuenta los datos econdmicos mas

significativos del pais tales como: precio del petréleo y PIB.
Precio del petréleo (USD por barril)

El petroleo es una de las variables fundamentales para poder medir el dinamismo
dentro de la economia del pais, puesto que, es el recurso que mayores ingresos le genera
al pais; debido a esto, es necesario conocer su conmutacion a lo largo del tiempo para asi,

obtener una perspectiva del 2017 y 2018.

Se puede observar, en el siguiente grafico que Ecuador mejord sus expectativas
después de dos afios con caidas profundas que repercutieron negativamente en la
economia, ya que, en el afio 2016 toc6 su punto mas bajo con $41, y ha tenido un
crecimiento, recuperandose en el mercado internacional con un precio por barril de
$57.47 en el 2017, y en lo que va del mes de enero de 2018, el precio ya llega a $58 por

barril.

Precio del Petrodleo

$120,00

$100,00 $95,00 494 20 $97,90

$79,40 $93,20

$80,00

$60,00 $49,70 $57,47
$40'00 $41,00

$20,00

$-
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

llustracion 9 Precio del barril de petréleo (afio 2010-2017)

Elaborado por Autores
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Producto Interno Bruto (PIB)

El PIB representa una de las variables macroeconémicas mas importantes en la
situacion econémica del pais, debido que indica el valor total de la produccion de bienes

y servicios durante un periodo de tiempo determinado.

La economia ecuatoriana registré un crecimiento de 3,3% en el segundo trimestre
de este afio 2017, en comparacion con el mismo periodo del afio anterior. EI crecimiento
econdémico se debe, en parte, al crecimiento del consumo de los hogares que ha

incrementado en 5,4%.

Considerando los resultados de la variacion del PIB por industrias, se puede
observar en la siguiente figura a continuacion que la industria de alojamiento y servicios
de comida con resultados del Cambio de Afio Base (CAB) para el afio del 2016 tiene un
porcentaje de 0.3% mayor en comparacion al 2015 que tuvo un -3.7% Yy el PIB total al

2016 fue del -1.6%.

Tabla 7 Producto Interno Bruto por industrias

. Alojamiento | Total valor Otros
Periodo / .

Industrias y serV|c.|os agregado | elementos PIB

de comida bruto del PIB
2007 2.1 2 7 2.2
2008 5.3 6.2 10 6.4
2009 8.8 1.6 -19.7 0.6
2010 4.2 3.7 0.2 3.5
2011 6 7.7 12.7 7.9
2012 4 5.7 5.1 5.6
2013 4.8 5.1 0.2 4.9
2014 2.3 4.2 -6 3.8
2015 (sd) -3.7 0.8 -19.5 0.1
2016 (p) 0.3 -1.4 -9.1 -1.6

Elaborado por Autores
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La industria de alojamiento esta compuesta por actividades de alojamiento
temporal para visitantes, y también al largo plazo para estudiantes, trabajadores y demas,
algunos de los establecimientos de brindan hospedaje, pueden ofrecer adicionalmente

servicios de comida e instalaciones de recreacion.

En el Ecuador este sector desde el tercer trimestre de 2014 hasta el primer
trimestre del 2017 mantuvo un decrecimiento econdmico. Esta situacion mantuvo a los
empresarios de la industria del turismo buscando maneras de atraer el dinero que requiere
sus negocios para no quebrar, por lo que paso de -0.37 en el 2015 a 0.3 en el 2016, esto
gracias a que buscaron la forma de ser competitivos ofreciendo un buen servicio, debido
a que, cuando el producto es de excelente calidad, las personas tienen predisposicion para
pagarlo, ya que en medio de la contraccion econdmica hay sitios en Guayaquil que tienen

éxito por el ambiente y la exclusividad que brindan.

Entorno natural.

En la actualidad, el entorno ambiental es un factor clave en la sociedad, puesto
que cada vez las personas tienen méas conciencia sobre los problemas y efectos que se
pueden presentar en el entorno por el uso de productos o servicios. Ademas, los costos

ambientales en los que incurren los sitios de hospedaje son altos.

La industria de alojamiento y su conjunto, es un gran generador de residuos
solidos, un consumidor ineficiente de agua utiliza grandes cantidades de papel, asi como
emplea gran cantidad de productos poco respetuosos con el medio ambiente como
plasticos desechables, envases y contenedores no reciclables, asi como productos de

limpieza, generando alrededor de un 21% de emisiones de CO2 del total de este sector.
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Para alcanzar una sostenibilidad en la actividad hotelera, hay que lograr que la
industria sea mas eficiente en el uso de los recursos, adicionalmente aplicando, buenas

practicas, es decir, siendo ecoeficientes.

Gran parte de la cultura de un hotel ecoeficiente depende del nivel de aceptacion
y de la participacion de los usuarios de las instalaciones hoteleras, en especial aquellos
que fomentan el ahorro de agua y energia, por lo que deberia acompafiarse de iniciativas
dirigidas a promover la de sensibilizacion ambiental del hotel, haciendo de ésta una

gestidn cotidiana.

Entorno tecnoldgico.

En el sector hotelero, la tecnologia va aumentando su evolucién de manera
exponencial, sometiendo a la industria de alojamiento a cambios constantes que

repercuten en la productividad del negocio.

La introduccion de tecnologia a la industria de alojamiento deber ser
sistematizada, apostando por herramientas tecnoldgicas que ayuden a mejorar los
procesos internos y externos, no solo se necesita apostar por nuevas herramientas
tecnoldgicas que permitan una mejora en los procesos tanto internos como externos, sino
que también se requiere de personal que esté a la altura de estos cambios. Por tanto, tan
importante sera contar con la mejor tecnologia como con personas capaces de hacer un

buen uso de ella

La tecnologia ofrece la oportunidad de mejorar el rendimiento y la productividad
de los hoteles, y esta al alcance de cualquier establecimiento siempre que sus gestores
cuenten con el apoyo Yy el conocimiento de profesionales experimentados, que no solo

permitiran optimizar la inversion en tecnologia, sino que proporcionaran las herramientas
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mas adecuadas para la gestion, la toma de decisiones y la consecucién de los objetivos de

negocio.

Segun datos del INEC 2010 en cinco afios ha incrementado 13.7 puntos el uso de
uso de laptops, a diferencia de las computadoras de escritorio que solo se incrementé en

0.3 puntos.

27,5% 27,7% 27.6%
27,1% 26,7%

26,4%

Computadora de escritorio Computadora portatil

lHustracion 10 Equipamiento tecnoldgico del hogar a nivel nacional
Fuente: Encuesta Nacional de Empleo Desempleo y Subempleo — ENEMDU

(2012 - 2016).

44,6%

32,4% 328%

14,6% 13,7%

2014 2014 2015 2016 2014

‘ Urbana Rural | Nacional

llustracion 11 Acceso a internet segun el area
Fuente: Encuesta Nacional de Empleo Desempleo y Subempleo — ENEMDU
(2012 - 2016)
Asi mismo, se determiné que el 36% de los hogares en el pais tienen internet, es

decir, 13.5 puntos mas que hace cinco afios.
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Sabiendo que el 36% de los hogares tiene Internet, de los cuales el 24,5% accede

a través de algun medio inalambrico, es decir ¢4.0 puntos mas que en 2012,

2012 2013 2014 2015 2016

m Madem, teléfono M Cable, banda ancha w Inaldmbrico H No sabe

lustracion 12 Hogares que tienen acceso a internet a nivel nacional
Fuente: Encuesta Nacional de Empleo Desempleo y Subempleo — ENEMDU (2012 -
2016)

Los jovenes entre 16 y 24 afios con un 78,9% son los que méas usan computadoras,

seguidos de los menores entre 5 y 15 afios con un 63.4%.
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llustracion 13 Porcentaje de personas que utilizan computadora por grupos de edad a nivel nacional

Fuente: Encuesta Nacional de Empleo Desempleo y Subempleo — ENEMDU

(2012 - 2016)
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El 55,6% de los ecuatorianos ha utilizado Internet en el Gltimo afio, siendo los
jévenes entre 16 y 24 afios quienes mas usaron internet en 2016 con un 83.8%, seguidos

de quienes tienen 25 y 34 afios con el 67,3% de su poblacion.

83,8%
78,4%
76,5%
67.0% 67,3%
64,9%
61,2% 60,5%
56,6% 55,0% 54,1%
53,2%
48.7% 16,2% 47,5%
45,7%
430%
38,8% 37,6%
33,4% 205%
285% 28,6%
25,2% 251%
21,0% . 20,08
14.9% S 66%
. 10,6%
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lustracion 14 Porcentaje de personas que han utilizado internet en los Gltimos 12
meses por grupos de edad a nivel nacional

Generalmente las personas a nivel nacional que acceden a internet lo hacen desde
sus hogares con un 54,1%, y mediante centros de acceso publico tienen mayor uso las

personas del area rural con un 36,8%.
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llustracion 15 Lugar de uso de internet por area
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La frecuencia de uso de internet de quienes lo usan una vez al dia es del 70,5%,

sequido de quienes lo utilizan una vez a la semana con el 26%.

2014 | 2015 2015 | 2016 2015 | 2016

Al menos una vez al dia Al menos una vez a la semana Al menos una vez al mes o al afio

lustracion 16 Frecuencia de uso de internet a nivel nacional

En el 2016, del 65.3% de la poblacion que tiene un celular en estado activo, el
73.6% de estas personas, tiene un Smartphone, es decir 19.2 puntos mas que en el afio

2015.

Porcentaje de personas de 16 a 24 afios que tienen celular activado y de estos celular Smartphone a nivel
nacional

63,7% 62,8% 63,6% 64,9% 65,3%

2012 2013 2014 2015 2016
el ae A akiiaa s

lHustracién 17 Porcentaje de personas entre 16 a 24 afios con Smartphone a nivel nacional

[ AR P
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Entorno politico

Ecuador ha tenido varios cambios en el actual gobierno del Lcdo. Lenin Moreno,
por lo cual, existe gran incertidumbre entre los estudiantes de tercero de bachillerato del
pais, debido a un cambio en el sistema de educacién superior, esto se debe a que la
Secretaria de Educacion Superior, Ciencia, Tecnologia e Innovacion (SENESCYT)
elimino el requisito del puntaje minimo para postular a las carreras de las universidades

publicas del Ecuador.

El 8 de julio de 2017 Harry Sanchez, director ejecutivo del Instituto Nacional de
Evaluacion Educativa (INEVAL), comunico a la prensa que los estudiantes que quieran
ingresar a la universidad publica ya no necesitaran un puntaje minimo para postularse a
las carrera, por lo que, no serd necesario aprobar el examen “Ser Bachiller” y ENES, que

permitia aplicar a las universidades publicas.

Fernanda Maldonado, subsecretaria de acceso a la educacion superior expreso lo
siguiente, “Las posibilidades de que un joven alcance uno de los cupos que las

universidades ofrecen crecen si es que este tiene un puntaje alto”, (Maldonado, 2017)

“Entre los nuevos cambios que se implementaron también consta que las
universidades sean las encargadas de asignar directamente los cupos a los estudiantes
segun la oferta y el puntaje, pues los cupos se asignaran en funcion de las calificaciones

mas altas.” Asi lo sefial¢ el, director ejecutivo del INEVAL. (Sanchez, 2017)

Actualmente el pais se encuentra dividido en dos, por un lado, los partidarios del
gobierno anterior del Ec.Rafael Correa, y por otro, los del gobierno actual con el Lcdo.

Lenin Moreno, existiendo una crisis social.
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2.1.2 Analisis del microentorno

Segun Kothler & Armstrong (2003), al realizar el analisis del microentorno de una
empresa, necesariamente se debera estudiar a la empresa, los proveedores, intermediarios
y competidores; puesto que estos son los participantes cercanos a la compafiia, y como

resultado, tienen un impacto directo sobre su cabida para atender a sus clientes. (p. 66)

De acuerdo con Herrera y Baquero (s.f.), para Porter existen cinco fuerzas que
definen el rendimiento de un mercado a largo plazo. Ademas, segln Porter, para las
organizaciones debe ser fundamental analizar sus objetivos y recursos en base a cinco

fuerzas que gobiernan la competencia industrial. (p.2)

proveedores

Poder de Poder de
negociacion negociacion
de los de los

consumidores

AmMenazaq

i
ae ingreso

Rivalidad
entre
competidore

llustracion 18 Cinco Fuerzas de Porter

Fuente: Web - Porter (2008)

Amenaza de los nuevos competidores

Las organizaciones que presenten caracteristicas o que ofrezcan productos
similares a los expuestos en esta investigacion; es decir las residencias universitarias,
serian los principales competidores. Mientras mas facil sea para estas entrar en el mercado
de las residencias, mayor sera la probabilidad de amenaza que representan; en este caso

el competidor potencial seran las nuevas residencias en la ciudad de Guayaquil.
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Después de lo anterior expuesto, resulta oportuno mencionar que existen
diferentes factores que deberan ser tomados en cuenta para lograr una diferenciacion y
que de esta forma a los nuevos competidores se les dificulte la entrada en el mercado.

Entre las barreras mas relevantes que se deberan considerar, se encuentran las siguientes:

Precio: Se deberd ser capaz de tener diferentes precios accesibles para el
consumidor y estar pendientes de la competencia como los departamentos de arriendo y

que se los puede encontrar entre $150 a $350.

Inversion inicial: Esta seria una gran barrera de entrada que, de ser bien
manejada, marcaria diferenciacion del negocio. Se debera considerar aspectos como el
acondicionamiento del inmueble, cumplir con los estandares de seguridad y con el lugar

donde estaria ubicada dicha residencia.

Canales de distribucion: En cuanto a los canales de distribucidn, esta sera de una
forma directa con el cliente, ingresando a la pagina web de la Universidad, publicidad por

redes sociales.

Barreras legales: En este punto no habria ningin impedimento, puesto que se

cumpliré con todas las normas que hay que cumplir para empezar un negocio.

Rivalidad entre competidores

Segun Porter (2008), la rivalidad entre competidores es una de las fuerzas mas
relevantes en un mercado porque esta permite que la empresa tome las decisiones
pertinentes para alcanzar el posicionamiento esperado a costa de la competencia ya

existente.

En la ciudad de Guayaquil el mercado de las residencias universitarias es un

negocio que no ha sido explotado; por la tanto, no existe una fuerte rivalidad. Sin
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embargo, actualmente existe competencia indirecta como propuesta para suplir la
demanda de residencias universitarias para los estudiantes de otras provincias conformada
por: departamentos, casas de arriendo y pensionados estudiantiles; entre los cuales se
ofertan diversos precios y calidad en el servicio, por lo tanto, es evidente que si existe una

rivalidad para la residencia universitaria.

Poder de negociacién de los Proveedores

De acuerdo con Porter (2008), los proveedores tienen un rol importante en el
mercado debido a que son ellos quienes abastecen con la materia prima para el desarrollo
de los bienes. Mientras mas proveedores existan en el mercado, menor sera su capacidad
de negociacion, debido a que habria diferentes ofertas; por lo tanto, tienden a disminuir

un poco los precios de sus insumos y esto a su vez resulta beneficioso para la empresa.

En el caso de las residencias universitarias, los proveedores serian los que brindan
los servicios basicos, limpieza, seguridad estos con un poder de negociacion alto debido

gue son monopolios por lo tanto no existe mucho margen para negociar.

Ademas, también habria una demanda de television pagada y servicio de internet
fijo que ha incrementado su demanda en el pais de un 3.35% en el 2010 a 9.97% en el
2017, fuente arcotel. En el mercado existen algunas empresas que ofrecen estos servicios
por lo que el poder de estas es menor, sin embargo, su poder de negociacion seguiria

siendo alto, debido que hay un rango de precios establecidos.

Poder de negociacion de los Clientes

Segun Porter (2008), el cliente es quien tiene la facultad de escoger cualquier

servicio o producto de la competencia que sea capaz de satisfacer sus necesidades.
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Los clientes serian todos los estudiantes de la Universidad de Guayaquil
provenientes de otras provincias del Ecuador y extranjeros. Estos suman 4000 estudiantes
aproximadamente; esperando abarcar con un 5% de los estudiantes que estan dispuestos

a solicitar el servicio de residencia universitaria.

El poder de negociacion de los clientes sera alto debido a que pueden comparar
los servicios ofertados en otros lados como las casas de arriendos, departamentos o

pensionados universitarios.

Amenaza de ingreso de productos Sustitutos

Porter (2008) manifiesta que cuando existen diversos bienes que pueden ser
sustituidos en un determinado mercado, este no puede ser considerado como un mercado
0 segmento atractivo. Ademas, menciona que la situacién puede ponerse mas compleja
cuando los productos sustitutos son mas competitivos en cuanto a tecnologia, o si bien
estos presentan precios mas accesibles; considerando que esto afecta considerablemente

al rendimiento de la industria.

Para el caso de las residencias universitarias, existen diferentes alternativas que
muy bien cabrian como sustitutos. Las casas de familiares y casas de arriendo que no
disponen de los servicios apropiados para el progreso de las actividades académicas para
los estudiantes de provincias y extranjeros serian los productos sustitutos debido a que en
algunos casos sus precios son relativamente bajos; lo que resulta atractivo para los

estudiantes que buscan desempefiarse académicamente en una ciudad lejana a la suya.
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2.2 Cadena de valor

La cadena de valor es una herramienta basica para analizar las fuentes de ventajas
competitivas, permitiendo también, examinar las actividades y sus interacciones para

poder entender su comportamiento (Porter, p.51)

La cadena de valor propuesta por Michael Porter puede ser adaptada y
reformulada a los negocios que ofrecen servicios (Gustavo Alonso 2006 Marketing de la

Experiencia).

Direccion general y de recursos humanos

Organizacion interna y tecnologia

Eslabones
de apoyo )
Infraestructura y ambiente
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llustracion 19 Cadena de valor

Fuente: Internet

Direccién General y de recursos humanos: La Universidad de Guayaquil
mantiene capacitaciones constantes, tanto como para el area administrativa, como para

los profesores.
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Organizacion interna y tecnologia: Involucra la departamentalizacion de la
empresa y el ordenamiento de sus funciones con la intencién de facilitar la prestacion del
servicio y den respuesta a la estrategia de la empresa, asi como el disefio del servicio,
desarrollo de procesos y tecnologia. La Universidad de Guayaquil trabaja de manera
integrada, y cada de una de las facultades cuentan con equipos tecnoldgicos, los cuales

pueden ser utilizados en los estudios para el desarrollo de la residencia.

Infraestructura y ambiente: Espacio fisico donde ocurre la prestacion y las
interacciones con el cliente. La Universidad de Guayaquil cuenta con buenas
infraestructuras y espacios libres que le permitirian acceder a la construccion de una

residencia universitaria.

Aprovisionamiento: Adquisicion de materiales, insumos, soporte fisico,
servicios de capacitacion, y los elementos necesarios para brindar un servicio de calidad

en todas las areas de la universidad.

Soporte Fisico y Competencias: Todos los elementos fisicos que soportan la
prestacion y que en alguna medida definen la calidad de la Universidad de Guayaquil:
aulas, laboratorios, bafios, auditorios, comedores, etc., y la idoneidad del personal dentro

de la institucidn para que el nivel de satisfaccion de los estudiantes sea alto.

Prestacion: Actividades involucradas en la solucién que se brinda a las

necesidades que requiera el estudiante dentro de la universidad.

Clientes: El cliente va cambiando, asi como la forma de percibir el servicio
requerido, lo cual condiciona la prestacion e influye en la calidad de este, incluso si vuelve

a elegir el mismo servicio en un periodo académico distinto.
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Otros Clientes: Es necesario segmentar el mercado para minimizar la
exacerbacion que generan otros estudiantes, focalizando las estrategias de liderazgo en el

mercado objetivo que son los estudiantes de provincia.

2.3 Matriz FODA

“La matriz de analisis dafo o foda, es una conocida herramienta estratégica de
analisis de la situacion de la empresa” y ademas “su nombre deriva del acronimo formado
por las iniciales de los términos: fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas.”
(Espinosa, 2013, p.1). De acuerdo a lo que manifiesta Espinosa (2013), realizar el analisis
FODA resulta fundamental para las empresas con el fin de conocer su situacion y a partir
de esto, plantear estrategias. Esta matriz permite evaluar a la empresa tanto internamente
a través del analisis de las fortalezas y debilidades de la empresa como externamente por

medio del estudio de las oportunidades y amenazas que presente el mercado.

e Oportunidades
. La gran demanda que tendria el proyecto por la cantidad de estudiantes de
provincias y extranjeros que ingresan en la Universidad de Guayaquil.
. Convenio con la universidad de Guayaquil por medio del vicerrectorado
estudiantil (Vibe).
. Es un mercado no explotado en la ciudad de Guayaquil.
e Amenazas
. Como las barreras de entrada son bajas existe la probabilidad de otras
residencias universitarias
. Incremento de los costos de bienes y servicios

. Cambio de las politicas internas de la Institucion
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Fortalezas

. Precios accesibles

. Ambiente adaptado académicamente
. Servicio Innovador

. Ubicacion estratégica

Debilidades

. Necesidad de financiamiento

. Es una nueva empresa

. Los fondos son limitados
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Tabla 8 Matriz FODA

FORTALEZAS DEBILIDADES
o Administracion o Poca experiencia
profesional en el area hotelera.
o Estratégica o Necesidad de
localizacion financiamiento
o Precios menores de o Fondos limitados
alquiler de departamentos
OPORTUNIDADES ESTRATEGIA FO ESTRATEGIA DO
o Gran demanda o Beneficiarse de la o Crear un buen
por los estudiantes nuevos | gestion familiar y del conocimiento | plan de Marketing direccionado

provenientes de provincias y del
extranjero

o Convenio con la
Universidad de Guayaquil por

medio del ViBE.

profesional para adaptar rdpidamente
los servicios a las exigencias de los

estudiantes.

a los estudiantes para hacerles
saber las ventajas que tiene

residencia
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AMENAZAS

. Incremento  en

los costos de bienes y servicios
o Entrada de

nuevos competidores privados

(barreras de entrada bajas).

ESTRATEGIA FA

. Satisfacer con las

necesidades de los estudiantes y de sus

familiares con un servicio de
alojamiento con mayor
costo/beneficio

. Encontrar a

proveedores que nos den los mejores

precios

ESTRATEGIA DA

o Contratar
personal con experiencia en la
actividad hotelera.

o Obtener un apoyo
de financiamiento para la

adquisicion del mobiliario para

evitar la inflacion.

Elaborado por Autores

Estrategia de Negocio

En simples palabras la estrategia de negocio es crear diferencias entre su posicion

y la de los competidores. Para posicionarse de forma distinta a sus competidores la

empresa debe decidir si: pretende desemperiar sus actividades de forma diferente y que

quiera desempefiar actividades que sean diferentes.

Oportunidad del mercado existe una gran oportunidad porque existe una gran

demandan de 4010 estudiantes.

En este caso tomaremos una estrategia de negocio que seré obtener los costos mas

bajos que el de los competidores y desempefiar sus actividades de forma diferente,

ademas, “el alcance competitivo sera una meta estrecha esto quiere decir que la empresa

seleccionara un segmento o grupos de segmentos en la industria y disefia su estrategia

para servirlos excluyendo a otros” (Moreno, 2016, p.3)
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Ventaja Competitiva

Costo Singularidad

Meta
amplia
Alcance
Competitivo

Meta ENFOQUEEN EL
estrecha | LIDERAZGO EN COSTOS

DIFERENCIACION

llustracion 20 Estrategias de negocios

Para este proyecto se aplicara la estrategia de enfoque en el liderazgo en costos;
debido a que el mercado meta al que esta enfocado el proyecto son los estudiantes de la
Universidad de Guayaquil que son de diferentes provincias o extranjeros que presentan

un nivel socioeconémico alto medio, medio, generando asi una ventaja competitiva.
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3. METODOLOGIA

3.1 Objetivos del disefio de la Investigacion

3.1.1 Objetivo general

° Determinar la factibilidad econdmica sobre el desarrollo de una residencia
universitaria para los estudiantes que son de provincias y extranjeros de la Universidad

de Guayaquil.

3.1.2 Objetivo especifico

° Realizar un estudio de mercado con el fin de determinar la demanda real e
identificar los posibles competidores que el proyecto de residencia pudiere enfrentar en
el futuro.

° Determinar los servicios requeridos por los estudiantes de acuerdo a sus
necesidades, para de esta forma proveer los elementos necesarios para satisfacer y superar
sus expectativas.

° Realizar un analisis sobre el nivel de ingresos de los estudiantes para asi
conocer la capacidad de endeudamiento que poseen para tener acceso al servicio.

° Conocer el poder de aceptacion que tendra la residencia universitaria por

los estudiantes de la Universidad de Guayaquil.

3.2 Metodo de investigacion
3.2.1 Método Analitico

El método de investigacion que se utilizé fue mediante un anélisis de resultados
obtenidos de las entrevistas realizadas, lo cual nos ayuda a conocer mas del objeto de

estudio planteados en este proyecto.
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3.2.2 Método Descriptivo

Este método tiene como objetivo identificar el perfil del objeto de estudio,

analizando e identificando las caracteristicas que tendrian los estudiantes de provincia de

la universidad de Guayaquil sobre la residencia universitaria

3.3 Método de recolecciéon de datos

3.3.1 Técnica de Investigacion — Entrevista

La entrevista es una “Técnica orientada a obtener informacion de forma oral y

personalizada sobre acontecimientos vividos y aspectos subjetivos de los informantes en

relacion con la situacion que se esta estudiando”. (Folgueiras, 2009)

3.3.1.1 Entrevista a Experto en la Industria de Alojamiento

Las preguntas que formaron parte de la entrevista se encuentran adjuntadas en el

anexo

Nombre: Janella Torres

Edad: 38 Afos

Profesion: Ing. Comercial

Lugar de trabajo: Propietaria de departamentos en alquiler

Afos de experiencia: 12 afios

La Ing. Torres nos comenta que a pesar de que el pais esta enfrentando una

situacion dificil, su negocio de alquiler de departamentos esta al 100% copado, ella

cuenta con 6 departamentos de los cuales, 4 estan siendo arrendados a estudiantes

universitarios. La mayor dificultad que se le presenta es que en el periodo vacacional de

los universitarios, ellos desalojan los departamentos aproximadamente por uno o dos

meses, y es complicado en ese corto tiempo conseguir a alguien que desee arrendar, por
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lo que generalmente retornan en su gran mayoria los mismos inquilinos que meses atras

habian arrendado.

También nos comentd que decidié apostar por esta industria debido a que es un
negocio rentable, debido a que invierte en la construccion de los departamentos, y poco
a poco va recuperando no solo el dinero, sino que también se le suma un inmueble a su
patrimonio, actualmente no oferta servicios adicionales por la renta de los
departamentos, para poder alquilar un departamento solo deben abonar dos meses de
adelanto, posterior a eso, el cobro lo realiza de manera mensual durante la primera
semana de cada mes. La Ing. le informa a sus inquilinos que durante su estadia esta
prohibido tener mascotas en los departamentos, hacer mucho ruido, y cuando el
departamento sea desalojado, debe ser entregado en las mismas condiciones que fue

encontrado.

La ingeniera considera que si logré cumplir sus proyecciones respecto al nivel de
ingresos, cree también que esto se debe al incremento de la demanda de estudiantes en
las universidades, ella no mantiene promociones o descuentos para fidelizar a sus
clientes, y el unico medio de marketing utilizado es el boca a boca, ya que indica que
tiene un buena relacién con cada uno de sus inquilinos, y eso le ha ayudado a tener mas
personas interesadas en arrendar, sobre todo cuando son estudiantes, porque se
relacionan con otros jovenes que vienen de diferentes provincias y ya cuando estan
préximos a empezar el semestre, se contactan con ella telefonicamente por informacion,
concretar una cita para revisar los departamentos, y finalmente cerrar el contrato de

arrendamiento.

Ha tenido inquilinos de muchas partes del Ecuador, pero en su mayoria han sido

de Manabi, El Oro y Los Rios. Finalmente nos supo indicar que su mayor competencia

55



son los condominios y las casas en alquiler, puesto que sus duefios ponen una renta fija
y generalmente éstas son arrendadas por grupos de comparieros o amigos, dividiendo el
valor de la renta y asi pagando menos, a diferencia que una sola persona alquilara la

casa.

3.3.1.2 Entrevista a Cliente

Las preguntas que formaron parte de la entrevista se encuentran adjuntadas en el
anexo

° Nombre: Christian Cruz

° Edad: 23 Afios

° Carrera: Ingenieria Civil

° Semestre: 8vo semestre

El estudiante Christian Cruz nos coment6 que actualmente esta cursando el 8vo.
Semestre de la carrera Ingenieria Civil, tiene 23 afios y es oriundo del cantén El
Empalme, de la provincia del Guayas. EI motivo principal por el que decidid venir a
estudiar a Guayaquil fue para en un futuro poder obtener un buen trabajo al graduarse
de una mejor universidad, puesto que en Empalme no hay universidades, y la més
cercana es en la ciudad de Quevedo, pero no cumplia sus expectativas en cuanto a

infraestructura y docencia.

Actualmente reside al norte de Guayaquil, alquila un pequefio departamento, cual
costo es de 100%$ al mes sin incluir servicios basicos, por lo general se adapta rapido al
lugar donde va a vivir, sin embargo, el estar lejos de la universidad, hace que los viajes
sean mas cansados. El principal problema que se le presenta al momento de buscar un
lugar donde hospedarse durante el periodo académico, es que piden un adelanto,

normalmente es de dos meses como garantia, un adelanto que practicamente esta
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perdido, puesto que por mas que entregue el departamento en Optimas condiciones,
nunca le devuelven ese dinero. A esto se le suma que es dificil ahorrar y tener el dinero
para 3 meses de arriendo, 3 meses que se repartiran entre los 2 de garantia y 1 del mes

venidero.

Nos indicd que, si conoce residencias universitarias en la ciudad, pero son muy
caras, puesto que le venden la idea en combo, desayuno, internet y agua, y por lo general,
él pasa todo el dia en la universidad y no aprovecharia esos beneficios al cien por ciento,
y que gastaria mucho menos por esos servicios si los contrataria por él mismo. Comenta
también que las residencias universitarias son una buena opcién a la hora de venir a
vivir a la ciudad, mas que todo durante el periodo universitario, siempre y cuando tenga
un costo arrendatario accesible, y que los servicios antes mencionados son necesarios,
pero no por esa razon va a pagar una mensualidad de 300$ al mes. Y que si estaria
dispuesto a vivir en una residencia universitaria, que cumpla con los servicios mas
necesarios como de agua potable, luz eléctrica, internet, buen ambiente y una cisterna

para cuando haya algun corte de agua por cualquier motivo.

3.3.2 Técnica de Investigacion - Encuesta

De acuerdo con Prado (2012), esta técnica es “El método mas directo y econdmico
que se utiliza para poder obtener informacion, ademas se puede conseguir datos veridicos
Yy MAas precisos que con cualquier otra técnica de investigacion”.

En su gran mayoria las entrevistas se pueden llevar a cabo con bastante rapidez,

puesto que son flexibles y faciles de realizar.
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3.4 Poblacion y muestra

3.4.1 Poblacion

La poblacion es un conjunto de individuos de la misma clase, limitada por el
estudio. Segun Tamayo y Tamayo, (1997), “La poblacion se define como la totalidad del
fendmeno a estudiar donde la unidad de poblacion posee una caracteristica comun la cual
se estudia y da origen a los datos de la investigacion™ (P.114)

De acuerdo con los datos que nos ha facilitado el ViBe de la Universidad de

Guayaquil contamos con una poblacién de 4000 estudiantes de provincia y extranjeros

3.4.2 Muestra

" Es el grupo de individuos que se toma de la poblacion, para estudiar un fendmeno
estadistico”™ (Tamayo, 1997, p.38)

“Es una parte representativa de la poblacién que es seleccionada para ser
estudiada, ya que la poblacion es demasiado grande para ser estudiada en su totalidad”
Allen Webster.

3.4.3 Tamaiio de la muestra

Para obtener el tamafio de la muestra nos basamos con la informacion que se
obtuvo del ViBe de la universidad de Guayaquil, lo que permite realizar el calculo de una
muestra cuando se cuenta con una poblacion finita.

3 N o?2Z?
- [N =1D(en)] + [(e?) (Z2)]

n

4000 = 0.5% * 1.96°
[(4000 — 1)(0.052)] + [(0.5%2)(1.962)]

n=

h = 350
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Considerando que 4000 estudiantes son de provincia y extranjeros dato censado
hasta el 2016 por el ViBe de la Universidad de Guayaquil, por lo que se determina que se
debe realizar la encuesta a 350 personas de la ciudad de Guayaquil.

Variables:
N: Tamario de la poblacion.
n: Tamano de la muestra.

o: Desviacion estandar en caso de saber cudl es el valor, se puede utilizar el 0,5

e: Error, es el limite que se considera como aceptable de error cuyo valor puede

estar entre el 1% y el 9%, el encuestador lo elige generalmente.

Z: Nivel de confianza, es un valor que se adquiere por del intervalo de confianza,

se opto por utilizar el 95% lo que equivale a una constante de 1,96

3.5 Analisis de datos

3.5.1 La encuesta y sus resultados

1) ¢ Desde su llegada a Guayaquil, actualmente qué tipo de alojamiento tiene?

Departamento
= Cuarto Alguilado
= Con Familiares

= Otros




De acuerdo con la informacién obtenida de los 350 estudiantes encuestados, se
logré determinar que el 41% de ellos reside actualmente en departamentos, seguido del
33% que viven con familiares y un 26% paga alquiler solo por un cuarto.

2) En el caso de que alquile actualmente, ¢cuanto paga mensualmente de

renta?

= Menos de $100

= Entre $101y $150
Entre $151y $200

= Més de $201

Entre $151y $200
33%

Segun la informacion recaudada, se determin6 que la mayoria de los estudiantes
pagan una renta mensual dentro de $101 y $200 dolares, debido a que un 33% paga entre
151%$y 200%, siendo minima la diferencia, puesto que, el 32% de los encuestados cancelan
entre $101 y $150 dolares.

3) ¢ Quién cubre sus gastos de hospedaje durante su periodo académico?

Conyuge  Otro Papa
L71% 6.86%

= Papa

Abuelo(a) ‘l‘ Padre y Madre

= Mama
0.57% — -
_—-—.-__r-—_——/"l—-
Hermano(a)
3.14% J
Tio(a)

1.43%

= Tio(a)

= Hermano(a)
Padre y Madre

= Abuelo(a)
49.71%

= Usted Mismo
u Conyuge

u Otro
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Como se puede observar en el grafico, el 49.71% de los gastos de hospedaje de
los estudiantes de provincia lo cubren el padre y la madre, seguido por un 24.86%
asumiendo la responsabilidad el mismo estudiante, y un 10.86% cubiertos Unicamente
por la madre.

4) ¢Cual es la fuente de ingreso de la persona que cubre sus gastos?

Contrato

tempo
4%

Negocio propio
25%

Negocio propio

= Relacion de dependencia
Contrato temporal

u Libre ejercicio profesional

= Otro

En este caso, los resultados sobre el tipo de trabajo que sustenta la fuente de
ingresos de quienes cubren los gastos del estudiante en su mayoria son por relacion de
dependencia con un 59%, seguido de un 25% por negocio propio y un 9% con libre
ejercicio profesional.

5) ¢Cual es el nivel de ingreso mensual del responsable en cubrir los gastos
de hospedaje?

Segun la informacion recopilada, se pudo determinar que el nivel de ingreso
mensual del responsable en cubrir los gastos de hospedaje del estudiante es medio, es
decir esta entre $375 y $750 dolares, seguido del 38% con un nivel alto de ingresos, es

decir, que poseen capacidad econémica para demandar los servicios de la residencia.
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= Alto > $750

jo < 6375

5 » Medio$375 - $750
Bajo < $375

6) ¢ Conoce Ud. alguna residencia universitaria en la ciudad de Guayaquil?

SI
14%
SI
\ ' = NO

Con esta pregunta se puede observar que el 86% de los estudiantes encuestados
desconocen sobre alguna residencia universitaria en la ciudad, es decir, que solo el 14%
ha escuchado o tenido acceso a informacion sobre residencias, siendo éstas de uso

exclusivo para extranjeros y para estudiantes de educacion superior privada.



7) En qué tipo de habitacion preferirias vivir, sabiendo que, a mayor cantidad

de estudiantes por habitacion, la renta a pagar sera menor.

= Simple

= Doble

= Triple

= Cuaddruple

El resultado del grafico expuesto nos indica que la mayoria de los estudiantes

prefieren compartir una habitacion doble o triple debido que el precio seria mas bajo con

respecto a la habitacion simple.

8) El acceso a los dormitorios, crees que deberia ser:

= a)Solo a estudiantes que residen

“ b) Cualquier otro compafiero de la
universidad invitado por el huesped

c) Familiares del huesped

~d)b&ec
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Como podemos observar en el gréafico el 40 % de los encuestados prefieren que
solo tengan acceso a los dormitorios sus comparieros, siguiendole sus familiares con un

20%.

9. ¢Qué servicios desearias que tuviera la residencia?

Parqueadero
Cajeroautomatico

» Sala de estudio

= lavanderia
Area de recreacion = Comedor
10%
Internet
= Expreso
= Mini market

Area de recreacidn
u A/Cen las habitaciones
= (ajero automatico

= Parqueadero

El grafico nos muestra que los servicios mas relevantes para el estudiante son la
lavanderia, comedor e internet todas con un 14% y el servicio con menor ponderacion es

el de cajero automatico y parqueadero con un 3%.

10) ¢Qué parametros toma en cuenta al momento de elegir un lugar donde

residir?
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I = Seguridad
Ubicacion L,
17% Ubicacion
= Precio
= Comodidad
Calidad de servicio

Como podemos observar en el gréfico los estudiantes consideran mas relevante a

la hora de elegir un lugar de residir es el precio con un 32%, siguiendo la seguridad con

un 20%.

11) ¢Cuél es el precio que estaria dispuesto a pagar mensualmente por

alojarse en la residencia universitaria con los servicios antes sefialados?

= $100- $150
$151- 5200
= $201-$300

Con esta pregunta podemos saber el valor que estan dispuesto los estudiantes pagar por

residir en la residencia universitaria. EI 57 % de los estudiantes estarian dispuesto a

cancelar entre $100 a $150 y como ultimo el 14% un valor entre $201 a $300.
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12) ¢Cual es su género?

= Hombre
\ “ Mujer

De 350 encuestados tenemos que el 54% de la muestra son mujeres y el 46%

hombres.

13) ¢ Qué edad tiene?

‘ =17 a 20 afios
= 21 a 24 afios
= Mayor a 25 aflos

Como podemos observar la mayoria de los estudiantes encuestados tienen una

edad entre 21 a 24 afios con el 46% siguiendo con el 36% los mas jévenes con un rango

de edad de 17 a 20 afios.
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4. MERCADEO ESTRATEGICO

4.1 Objetivos del plan estratégico

4.1.1 Objetivo general

Posicionar la residencia universitaria de la Universidad de Guayaquil como la
primera opcion de hospedaje para los estudiantes de provincia antes de iniciar cada

término académico.

4.1.2 Objetivos especificos

° Realizar campafias de publicidad y promocion con el fin de que los
estudiantes de provincia se sientan interesados y atraidos en utilizar los servicios.

° Mantener el precio de alquiler de las habitaciones igual o menor al de
departamentos alquilados individualmente.

° Lograr que el 80% de las habitaciones estén ocupadas para el primer afio
de actividad, y en los posteriores afios un 100%.

° Afianzar el liderazgo en la industria de alojamiento para estudiantes en los

dos primeros afios de actividad.

4.2 Estrategia de segmentacion

Segun Vega (1993) Estrategia de segmentacion se denomina como el “proceso en
donde subdividimos mercados en grupos o sectores menores, reconociendo que éstos
mercados no son homogéneos y que sus consumidores difieren respecto a sus

necesidades, precios, entre otros aspectos.” (p.68).
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4.2.1 Macro-segmentacion

De acuerdo con el libro Fundamentos de marketing octava edicion, sefiala que la
macro-segmentacion consiste en establecer en qué mercado o mercados la empresa debe

concentrar su plaza de actividad. (Armstrong, 2008, p.361)

DONDE QUE
Satisface necesidades Necesidades satisface
Ciudad de Guayaquil * Hospedaje
» Alimentacion
+ Seguridad
« Comodidad
COMO
Satisface Necesidades
A QUIEN * Servicio de calidad
Satisface Necesidades * Precio Accesible

+ Estudiantes de provincia que
vienen a estudiar a la Universidad de
Guayaquil

» Estrato socioeconomico alto-
medio, medio, medio-bajo

[lustracién 21 Macro segmentacion

Elaborado por Autores

4.2.2 Micro-segmentacion

Roberto Dvoskin (2004), manifiesta que el micro-segmento se enfoca en dos tipos

de criterios:
1. Especificos (segmentacion demogréfica, geografica, psicométrica) y
2. Generales (producto, atributos y proceso de compra).
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A continuacidn, se presenta la informacién pertinente para observar los criterios
especificos del nicho de mercado.

° El Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2011) analizd la
estratificacion del nivel socioecondémico del Ecuador, actualmente los hogares del pais se
dividen en cinco estratos, el estrato A(Alto), el B(Alto-Medio), el C+ (Medio), el C-
(Medio-Bajo) y estrato D(Bajo), representados de manera porcentual en la siguiente

ilustracion:

A
1,9%
B
1,2%

C+
22,8%

lustracion 22 Nivel de estratos socioecondmicos del pais

Fuente:INEC 2016

También se utilizaron variables para esta clasificacion de estratos, las

caracteristicas se detallan a continuacion:

° Vivienda 236 puntos
° Educacién 171 puntos

° Economia 170 puntos
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Bienes 163 puntos
Tecnologia 161 puntos

Habitos de consumo 99 puntos

Tabla 9 Estratos socioeconémicos del pais

Grupos sociceconoémicos Puntaje
A De 845 a 1000 puntos
B De 696 a 845 puntos
C+ De 535 a 696 puntos
Cc- De 316 a 535 puntos
D De 0 a 316 puntos

Fuente: INEC 2011

70




Tabla 10 Caracteristicas dentro de los estratos socioecondémicos

CLASES DE

ESTRATOS .
CARACTERISTICAS

SOCIOECONOMICOS

Entre los materiales del piso estan de parquet, piso
flotante, disponen de dos bafios con ducha, cocina con horno,
lavadora, seguro privado, y de dos vehiculos utilizdndolos

Unicamente para el hogar,

Disponen de internet, computadoras y aproximadamente
de cuatro celulares por hogar. La persona a cargo del hogar tiene
estudios superiores y de post grado, desempefiandose en

importantes cargos de empresas publicas y privadas.

El 46% del material del piso es de parquet, piso flotante,
entre otros. EI 81% de los hogares dispone de internet y telefonia
fija, computadora de escritorio y el 50% tiene laptop, el 81% de
refrigeradora, cocina con horno, lavadora, y de un vehiculo solo

para uso del hogar, compran la ropa en centros comerciales.

El jefe de hogar tiene estudios superiores, y el 47% de los

hogares tienen seguro privado.
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C+

Los materiales del piso son de cerdmica, baldosa,
marmeton, o vinil, tienen un bafio con ducha, tienen refrigeradora,
internet, y solo el 83% tienen telefonia fija, el 39% con internet,
y el 62% computadora de escritorio, y solo el 21% tiene laptop,

disponiendo generalmente de dos celulares.

El 38% compra su ropa en centros comerciales, el jefe de
hogar es bachiller, desempefidndose como comerciantes,

operadores de maquinas, entre otros.

El 77% esté afiliado al IESS y el 20% de los hogares tiene

seguro privado.

El material del piso es ladrillo o cemento, tienen un bafio
con ducha, refrigeradora, cocina con horno, el 52% tiene telefonia
fija, menos del 48% dispone de lavadora, equipo de sonido, tienen

un tv a color y cuentan con dos celulares en todo el hogar.

Solo el 11% tiene computadora de escritorio, el 43% tiene

internet, el 14% compra ropa en centros comerciales.

El jefe de hogar solo tiene estudios completos de primaria,
desempefiandose como comerciante, operador de maquinaria, y
en algunos casos no trabajan, el 48% de los hogares estan

afiliados al IESS y solo el 6% tiene seguro privado.
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El material del piso es ladrillo, cemento, tabla o tierra, el
31% de los hogares cuenta con un bafio con ducha, el 12% con
telefonia fija, menos del 43% tiene cocina y refrigeradora, el 5%
tiene lavadora y el 10% equipo de sonido, el 9% utiliza internet,

D y disponen de un tv a color y un celular en todo el hogar.

El jefe de hogar solo tiene estudios completos de primaria,
desempefiandose como trabajadores no calificados, comerciantes,
operadores, y algunos estan inactivos. Solo el 11% de los hogares

esta afiliado al IESS

Fuente INEC 2011

Nos enfocaremos en los estratos B y C+ representados por el 34% entro los niveles
alto-medio y medio, los cuales se convierten en clientes potenciales que tienen
computadora, internet, y que sus jefes de hogares tienen formacion académica secundaria

o de nivel superior.

Segun el dltimo censo realizado por el INEC en el 2010 se logro determinar que
las personas que estdn dentro del estrato bajo se desempefian en labores informales,
operadores de maquinaria, y en algunos casos estan inactivos, mientras que los estratos

altos se desempefian en puestos jerarquicos del sector privado o publico.
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DISTRIBUCION DE LA POBLACION POR ESTRATOS SOCIOECONOMICOS

.m.n

B vedo ko

.uﬂnhp

B

lHustracion 23Distribucion de la poblacién por estratos socioeconémicos

Fuente INEC 2010

4.3 Estrategia de posicionamiento

Se conoce como estrategia de posicionamiento a la perspectiva que tiene un
determinado servicio o producto dentro de la mente del consumidor de manera individual,

y respecto a la competencia.

Se optd por utilizar una mezcla de dos tipos de estrategia de posicionamiento, es
decir:

° En base a atributos, puesto que la residencia tiene caracteristicas que la
resaltaria frente a sus competidores, como lo seria la seguridad y comodidad.

° En base a calidad y precio, debido a que la residencia ofreceria servicios

de calidad a un precio asequible.

4.4 Anélisis del proceso de decision del consumidor

Para realizar el analisis se considerd el proceso de decision de compra expuesto

por Kotler:
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Reconocerla Buscar Evaluar Decision de Post
necesidad informacién alternativas compra Compra

llustracion 24 Proceso de decision de compra

Fuente INEC 2010

° Reconocer la necesidad: Tener un lugar donde residir durante el periodo
académico.
° Buscar informacién: Consultar con familiares o amigos sobre lugares

donde se pueda hospedar y estén disponibles.

° Evaluar alternativas: Comparar las alternativas del lugar donde residir,
teniendo en cuenta el precio, calidad, nivel de seguridad y comodidad.

° Decision de compra: Después de analizar los atributos, la calidad y
precio, la persona decide si se adquiere el producto/servicio propuesto.

° Post compra: El cliente observara los beneficios las caracteristicas del

producto/servicio y decidird adquirirlo con frecuencia
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4.5 Definicion de la estrategia

Luego de realizar el anlisis del microentorno y macroentorno, se determino que
se aplicara la estrategia de concentracion, para que la residencia centre sus recursos en su
mercado especifico, obteniendo un volumen de ingresos continuo y creciente.

Adicionalmente, se eligio esta estrategia ya que el numero potencial de clientes
del mercado es alto, estable y con una demanda constante en la que el cliente es fiel al

proveedor habitual.

4.6 Marketing Mix

4.6.1 Producto

El proyecto de residencias universitarias es una idea innovadora y necesaria en la
ciudad que se ha puesto en manos de la Universidad de Guayaquil, quien lo realizara y
administrara con el nombre Residencia de Guayaquil.

Consiste en la construccién de dos edificios con dos pisos cada uno alrededor de
areas verdes con espacios comunes donde se encontrara una zona de entretenimiento y
una sala de estudio, distribuidos de la siguiente manera: el primer piso de cada edificio
tendré 11 habitaciones dobles y el segundo,9 triples; es decir, contara con capacidad total
de 98 estudiantes en toda la residencia. Cada una de las habitaciones, estard debidamente
amoblada y contara con bafio privado.

Ademas, habra un tercer edificio en el que estara conformado por un comedor,

lavanderia para los usuarios de la residencia y locales comerciales para su alquiler.
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llustracion 25 Habitacién doble

Elaborado por Autores

llustracion 26 Habitacion doble

Elaborado por Autores
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llustracion 27 Habitacion doble

Elaborado por Autores

llustracion 28 Habitacion triple

Elaborado por Autores
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llustracion 29 Habitacion Triple

Elaborado por Autores

llustracion 30 Fachada de las habitaciones

Elaborado por Autores
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llustracion 31 Planta alta de la residencia

Elaborado por Autores
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lustracion 32 Planta baja de la residencia
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Ilustracion 33 Area Com(n

Elaborado por Autores

4.6.1.1 Politicas internas de la Residencia Universitaria

La Residencia Universitaria se constituye como un servicio destinado a
dar alojamiento, preferentemente, a los estudiantes universitarios de Pregrado, sean
nacionales o extranjeros, que tienen su domicilio familiar alejado de los Centros
Universitarios de la ciudad. Las presentes politicas tienen por objeto preservar el respeto
mutuo, el bienestar y la seguridad de los residentes y del personal de la residencia. Los

usuarios deberan respetar toda norma que regule la convivencia en la residencia.

Admision
° El estudiante debera estar matriculado en la Universidad de Guayaquil.
° La Direccion valorara las condiciones econdémicas, académicas Yy

geograficas del centro de estudio con respecto a su direccion domiciliaria. La

Administracion se encargara de la asignacion de los cupos para las habitaciones.
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° Como regla general, el numero de afios que un estudiante podra
permanecer en la residencia sera igual al de los afios de su carrera. En el caso de que la
admision del estudiante no tenga lugar en el primer afio de la carrera, el periodo
comprendera unicamente los afios que le resten para completar sus estudios.

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

Una copia de la llave de su habitacion

o Una copia del presente Reglamento Interno de la residencia
o Un inventario que incluird una lista de los objetos y bienes que le seran
asignados y su valor de reposicion, para que lo firme una vez comprobada

su veracidad y estado.

4.6.1.2 Organigrama de la Residencia

Administrador

Contador

Personal de
limpieza

Recepcionista

lustracion 34 Organigrama de la residencia

Elaborado por Autores
4.6.2 Precio
Para determinar el precio de las habitaciones de la Residencia Universitaria, se

tomaron en cuenta los resultados arrojados por las encuestas y los precios ya existentes
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en el mercado para servicios similares. Asimismo, se consideraron ciertos beneficios
brindados por la residencia tales como la seguridad, acceso a la tecnologia, comodidad,
entre otros; que representan un valor agregado a la hora de fijar el precio.

Con base en las consideraciones anteriores, se establecié un valor de $300 para
las habitaciones dobles (cada persona pagaria $150) y $390 para las habitaciones triples
($130 por estudiante).

Los estudiantes que requieran ser parte de la Residencia deberan dejar un deposito
de $200 como garantia, que sera devuelto al culminar su estadia, salvo el caso de que se
hubiese presentado algln inconveniente con las instalaciones.

De acuerdo con la investigacion de mercado realizada, a través de las encuestas
se pudo determinar que el estudiante promedio, actualmente, paga entre $100 y $200 por
un departamento en el que no se incluyen ni seguridad ni servicios basicos, a diferencia
de lo que brindaria la Residencia de Guayaquil, en la que se pagaria un precio bajo por

los servicios basicos, de hospedaje, Internet, y seguridad.

4.6.3 Plaza

La Residencia Universitaria se encontrard ubicada en los terrenos de la Facultad
de Ingenieria Industrial de la Universidad de Guayaquil con una infraestructura amplia y
moderna, abastecida por servicios basicos, seguridad y tecnologia. El proyecto contara
con una superficie 900.m2 para asi poder albergar, inicialmente, a 98 estudiantes

distribuidos en un edificio para hombres y el otro para mujeres.

83



omercia

Mobil'Ecelogica™
obillEcologica e

&

Facultad De Ciencias
» INaturales - Universidad...

-

Facultad deilngenieria
Industrial (UG)

llustracion 35 Ubicacion de 0l0a residencia
Fuente: Google Maps

4.6.4 Promocién

La promocidn tendra como objetivo principal dar a conocer a los estudiantes de
otras provincias y extranjeros lo beneficioso que les representaria ser parte del proyecto
de la Residencia Universitaria. Esto se logrard mediante las redes sociales donde,
constantemente, se anunciard informacion sobre la residencia; asimismo, la pagina Web
de la Universidad de Guayaquil sera una herramienta muy util al ser la plataforma que
mas frecuentan sus estudiantes. De igual manera, se colocaran estantes publicitarios en
las distintas facultades de la Universidad.

Para lograr que el poder de adquisicion del servicio sea mas alto, se ofrecera una
promocion a los estudiantes que cancelen de manera puntual el mensual durante el
semestre académico que tiene una duracion de 5 meses, esto incluye, cambio de ropa de
cama y lavado de las mismas cada 8 dias, ademas el anticipo del alquiler serd unicamente
del valor de la renta segun la habitacion que elija. Y para quienes alquilen las habitaciones
durante el tiempo de vacaciones, es decir, desde febrero hasta abril, y de septiembre a
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octubre, adicionalmente a los beneficios antes mencionados, abonaran solo el anticipo de
100 ddlares.

Propuestas de Publicidad

¢ Revistay afiches de la Universidad
Se brindaréd informacion detallada de la residencia. mediante la revista de la
universidad, y, mediante los afiches de la universidad se podra difundir
informacidn mas generalizada.
e Pégina web
Por medio de la pagina web de la Universidad de Guayaquil, se dara a conocer los
servicios y beneficios brindados por la residencia; ademéas se publicaran los precios
actualizados y las promociones a las que podran acceder los estudiantes.
e Redes sociales
Las redes sociales son una herramienta util, econdmica y de alto alcance para
Ilegar a un determinado mercado. En este caso particular, el mercado meta son estudiantes
de entre 17 y 26 afios; que al ser jovenes son quienes mas interactdan a traves de este
medio. De acuerdo con una encuesta realizada a los 4000 estudiantes de otras provincias
y extranjeros de la Universidad de Guayaquil, el 92% tiene y usa frecuentemente las redes
sociales, el 5% las tiene; pero las usan con poca frecuencia y el 3% no tiene acceso a este
medio. Esto significa que las redes sociales sera un medio efectivo para promocionar las

ventajas ofrecidas por la residencia universitaria.
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= Tiene y usa con frecuencia las redes sociales
= Las tiene, pero las usa con poca frecuencia

= No tiene acceso a este medio

llustracion 36 Uso de redes sociales

Elaborado por Autores

Tabla 11 Calendario de publicidad

2018
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Redes Sociales

Elaborado por Autores
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5. ANALISIS FINANCIERO

5.1 Punto de equilibrio

El punto de Equilibrio nos ayuda a saber qué cantidad de ingresos totales es
equivalente a los costos totales, para que asi, exista un punto en el cual no haya ni pérdida,
ni ganancias.

Para encontrar el punto de equilibrio del proyecto, considerando que la residencia cuenta
con habitaciones dobles y triples, se procedio a realizar el punto de equilibrio para cada

tipo de habitacion, utilizando las siguientes formulas.

_ CF CF
PEQ (unidades) = PV—CV PEV (valores) = —F¢y
PV

En donde:
PE: es el nimero de unidades que se debe vender para que los ingresos sean iguales a
costos.
CF: Son los costos fijos de la empresa.
PVU: Es el precio de venta unitario del producto.
CVU: Es el costo variable unitario del producto.

Como resultado tenemos en la tabla nimero 12, los datos proyectados durante el
primer afio de funcionamiento de la Residencia de Guayaquil, con un total de 32
habitaciones, siendo 17 dobles y 15 triples; y, en la tabla nimero 13 los datos proyectados

desde el afio 2 hasta el 5 con 40 habitaciones, es decir 22 dobles y 18 triples.
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Tabla 12 Punto de Equilibrio Afio 1

HABITACION DOBLE HABITACION TRIPLE
Precio de Habitacion $ 300.00 Precio de Habitacion $ 390.00
Precio de venta Total Mensual $ 5'100.00 Precio de venta Total Mensual $ 5'850.00
Precio de Venta Total Anual $61'200.00 Precio de Venta Total Anual $70'200.00
Costo Variable Total Mensual $ 1'600.00 Costo Variable $ 1'600.00
Meses 12 Meses 12
Costo Variable Total Anual $19'200.00 Costo Variable Total Anual $19'200.00
Costos Fijos Total Mensual $ 3'590.11 Costos Fijos Total Mensual $ 3'590.11
Meses 12 Meses 12
Costos Fijos Total Anual $43'081.37 Costos Fijos Total Anual $43'081.37
Q (unidades) ¢
PEQ (unidades) = ——
PV-CV
PEQ = 1.03 PEQ = ;
CF
PEV (valores) = v
PV
PEV= $ 62'775.71 PEV= $ 59'300.24

Elaborado por Autores
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Tabla 13 Punto de Equilibrio Afio 2 en Adelante

HABITACION DOBLE

HABITACION TRIPLE

Precio de Habitacion $ 300.00 Precio de Habitacion $ 390.00
Precio de venta Total Mensual $ 6'600.00 Precio de venta Total Mensual $ 7'020.00
| Precio de Venta Total Anual $79'200.00 |Precio de Venta Total Anual $84'240.00
Costo Variable Total Mensual $ 1'600.00 Costo Variable $ 1'600.00
Meses 12 Meses 12
|Costo Variable Total Anual $19'200.00 | |Costo Variable Total Anual $19'200.00 |
Costos Fijos Total Mensual $ 3'590.11 Costos Fijos Total Mensual $ 3'590.11
Meses 12 Meses 12
Costos Fijos Total Anual $43'081.37 Costos Fijos Total Anual $43'081.37
PE idades) = cr
Q (unidades) = PV—CV
PEQ= 1 PEQ= 1
C
PEV (valores) = ——¢y
PV
PEV= $ 56'867.41 PEV= $ 55'799.12

Elaborado por Autores
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5.2 Estimacion de la demanda

La demanda de proyectada viene dada por el total de estudiantes foraneos de la
Universidad de Guayaquil que no tengan un lugar donde residir durante cada termino
académico, es decir, que la demanda de la Residencia Universitaria es limitada, debido al
numero de habitaciones que oferta, siendo un total de 40 habitaciones, 22 dobles y 18
triples, con capacidad para albergar a maximo 98 estudiantes de provincia o extranjeros.

La estimacion de la demanda durante el primer afio es con un escenario normal,
es decir que estaria copado en un 80% de su capacidad total, y a partir del segundo afio,
con un escenario optimista, es decir, que la residencia este llena al 100%.

Se toman estos dos escenarios, debido a que el total de estudiantes foraneos
durante los ultimos tres registros en la Universidad de Guayaquil han sido los siguientes:

e ANO 2014 - 3796
e ANO 2015 - 3850
e ANO 2016 - 3948
Con un promedio aproximadamente 4000 estudiantes por afio, solo se esta

cubriendo al 2.5% del mercado objetivo.

5.3 Fuentes de Ingreso

5.3.1 Ingresos por Alojamiento

Los ingresos por alojamiento incluyen el hospedaje de 40 habitaciones, siendo
estas, 22 dobles y 18 triples, se espera que durante el primer afio de funcionamiento la
residencia tenga ocupada el 80% de su capacidad total, y a partir del segundo afio de
funcionamiento este al 100%.

Se detalla a continuacion la proyeccion de los ingresos por alojamiento:
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Tabla 14 Ingreso por Alojamiento Afio 1

ANO 1

Nimerode Precio por
o . .. .., Total Ingreso

Habitaciones Habitacion
Habitacion Doble 17 S 300.00 S 5'100.00
Habitacion Triple 15 S 390.00 S 5'850.00
Total Ingreso Mensual 32 $ 690.00 $ 10'950.00
Total Ingreso Anual por $131'400.00

Habitaciones

Elaborado por Autores
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Tabla 15 Ingreso por Alojamiento Afio 2 en adelante

ANO 2

ANO 3

ANO 4

ANO 5

Numero de Precio por

. ..., TotalIngreso
Habitaciones Habitacion

Numero de Precio por

Total Ingreso
Habitaciones Habitacion &

Numero de Precio por

Total Ingreso
Habitaciones Habitacion &

Numero de Precio por

Total Ingreso

Habitaciones Habitacion

Habitacién Doble 22 $ 300.00 $ 6'600.00 22 $ 300.00 S 6'600.00 22 $ 300.00 S 6'600.00 22 $ 300.00 $ 6'600.00
Habitacién Triple 18 $ 390.00 $ 7'020.00 18 $ 390.00 $ 7'020.00 18 $ 390.00 $ 7'020.00 18 $ 390.00 $ 7'020.00
Total Ingreso Mensual 40 $ 690.00 $ 13'620.00 40 $ 690.00 $ 13'620.00 40 $ 690.00 $ 13'620.00 40 $ 690.00 $ 13'620.00

Total Ingreso Anual por
Habitaciones

$163'440.00

163'440.00

$163'440.00

$163'440.00

Elaborado por Autores
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5.3.2 Ingreso por Alquiler de Espacios

Los ingresos por alquiler de espacios, consiste en cobrar un arriendo a terceras
personas por rentarles los espacios para comedor, minimaket, y papeleria, a continuacion,
se presenta el ingreso mensual y anual proyectado para los 5 afios, el arriendo se

incrementara a partir del segundo afio considerandose una inflacion del 1.4%.

Tabla 16 Ingreso por Alquiler de Espacios

ANO TOTAL MENSUAL TOTAL ANUAL
OTROS INGRESOS OTROS INGRESOS
1 S 3'200.00 S 38'400.00
2 S 3'244.80 S 38'937.60
3 S 3'290.23 S 39'482.73
4 S 3'336.29 S 40'035.48
5 S 3'383.00 S 40'595.98

Elaborado por Autores
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Tabla 17 Proyeccion de Ingresos por alquiler de espacios

Ao 1 Ao 2 Aio 3 Ao 4 Ao 5

Ingreso Ingreso Ingreso Ingreso Ingreso Ingreso Ingreso Ingreso Ingreso
Ingreso Anual

Mensual Anual Mensual Anual Mensual Anual Mensual Anual Mensual
Arriendo de Comedor S 2'000.00 | $24'000.00 | S 2'028.00 | $24'336.00 | S 2'056.39 | $S24'676.70 | $2'085.18 | S 25'022.18 | $ 2'114.37| S 25'372.49
Arriendo de Local MiniMarket | S 800.00| S 9'600.00 | S 811.20| S 9'73440| S 82256| S 9'870.68 | S 834.07| S 10'008.87 | S 845.75| S 10'149.00
Arriendo de Local Papeleria S 400.00|S 4'800.00|S 405.60|S 4'87.20| S 411.28| S 4'935.34| S 417.04| S 5'004.44| S 422.87| S 5'074.50
Total $ 3'200.00 $38'400.00 S 3'244.80 $38'937.60 S 3'290.23 $39'482.73 $3'336.29 S 40'035.48 $ 3'383.00 $ 40'595.98

Elaborado por Autores
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5.4 Costos fijos

Los costos fijos son aquellos costos que se deben de cubrir para que la Residencia
de Guayaquil pueda funcionar, independientemente de la cantidad y volumen de
ingresos.

La Residencia contaria con costos anuales de $43.081,29 los cuales se desglosan
de la siguiente manera: en energia eléctrica un monto de $1.800, servicio de telefonia fija
$360, Internet $600, Agua $ 1.800, suministros $ 960, publicidad $300, y el costo mas

elevado es el rubro de sueldos y salarios por un valor de $37.261,29.

Tabla 18 Costos Fijos

Descripcion Valor Mensual Valor Anual
Energia electrica $ 150.00 $ 1'800.00
Telefonia Fija $ 30.00 $ 360.00
Internet $ 50.00 $ 600.00
Agua $ 150.00 $ 1'800.00
Sueldos y salario: $ 3'105.11 $ 37'261.37
Suministros $ 80.00 $ 960.00
Publicidad $ 25.00 $ 300.00
TOTAL $ 3'590.11 $ 43'081.37

Elaborado por Autores

Como se puede observar en la tabla, la cantidad de personal requerido para que la
residencia necesitaria para entrar en funcionamiento es de 5 empleados, de los cuales, 2
pertenecen al rea administrativa y 3 al area operativa.

Los cargos de mayor jerarquia los ocupa el Administrador y el Contador, y entre

el personal operativo se encuentra la recepcionista, personal de limpieza y guardia.
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Tabla 19 Sueldos y Salarios

Descripcion N° de sueldo Aporte Patronal Décimotercer Décimocuarto Sueldo  TOTALSUELDO
Personas 11.45% Sueldo Sueldo Mensual ANUAL

Administrador 1 S 65000 $ 7443 S 54.17 S 3217 S 81076 $ 9'729.10
Contador 1 S 65000 $ 7443 S 54.17 S 3217 S 81076 $ 9'729.10
Recepcionista 1 S 38.00 $ 4420 S 3217 S 3217 S 49453 $ 5'934.36
Personal de Limpieza 1 S 38.00 $ 4420 S 3217 S 3217 S 49453 S 5'934.36
Guardia 1 S 3800 $ 4420 S 3217 S 3217 S 49454 S 5'934.44
$ 3'105.11 $ 37'261.37

Elaborado por Autores

5.5 Costos variables

Se considera costos variables a los rubros de servicios béasicos por energia

eléctrica y agua en lo que se refiere al servicio de alojamiento y lavanderia, debido a que

el consumo de estos aumenta en periodo de clases, mientras que en periodo de vacaciones

se reducen, ya que, los estudiantes estan ausentes y el uso de las habitaciones y lavanderia

€S menor.

Tabla 20 Costos Variables

Descripcion Valor Mensual Valor Anual
Energia electrica S 850.00 S 10'200.00
Agua S 750.00 S 9'000.00

S 1'600.00 $ 19'200.00

Elaborado por Autores

5.6 Inversion Inicial

Es necesario un capital de $410'172.84 ddlares para la puesta en marcha del

proyecto, con el cual, se realizara el acondicionamiento de la residencia, adquiriendo todo

el mobiliario necesario para la adecuacion del lugar.

A conti

precios

nuacion, se detalla los elementos que son parte de la inversion con sus respectivos
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Tabla 21 Inversion Inicial

Cantidad Valor unitario Valor Total

Muebles $ 24'200.00
Puff 5 S 15.00 S 75.00
Almohadas 98 S 5.00 § 490.00
Camas de plazay media 54 S 90.00 $ 4'860.00
Literas 22 S 180.00 S 3'960.00
Colchon de plazay media 98 S 90.00 S  8'820.00
Sabanas 100 S 15.00 S 1'500.00
Juego de escritorio y silla para estudiante 103 S 25.00 S 2'575.00
Cesto de basura 10 S 5.00 § 50.00
Juego de comedor de 65sillas 17 S 110.00 S  1'870.00
Electrodomésticos $ 21'690.00
Lavadora 4 S 700.00 S  2'800.00
Secadora 2 S 450.00 S 900.00
Ventilador 0 S 30.00 S -

Dispensador de Agua 1 S 150.00 S 150.00
Microondas 2 S 100.00 S 200.00
Teléfono 2 S 20.00 $ 40.00
Televisor 1 S 400.00 S 400.00
A/C 43 S 400.00 S 17'200.00
Equipos Informaticos $ 1'640.00
Computadoras 5 S 300.00 $  1'500.00
Impresora 2 S 70.00 S 140.00
Equipos de Oficina S 805.00
Mueble para recepcién 1 S 130.00 $ 130.00
Escritorios 3 S 90.00 $ 270.00
Sillas de Oficina 3 S 65.00 $ 195.00
Archivadores 3 S 70.00 $ 210.00
Utensilios de Limpieza S 119.00
Escoba 4 S 1.50 S 6.00
Trapeador 4 S 200 S 8.00
Suministros de limpieza S 80.00 S 80.00
Tachos de plastico 4 S 400 S 16.00
Recogedor de Basura 3 S 3.00 $ 9.00
Construccion $ 313'264.84
TOTAL S 410'172.84

Elaborado por Autores
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Las depreciaciones reflejan el desgaste que los bienes sufren con el paso del

tiempo. A continuacion, se detalla la vida Gtil de cada bien y su depreciacion anual.

Tabla 22 Depreciacion

Valor Total Anos VidaUtil Depreciacion Anual

Muebles S 24'200.00 10 S 2'420.00
Electrodomésticos S 7'490.00 10 S 749.00
Equipos Informaticos S 1'640.00 3 S 546.67
Equipos de Oficina S 805.00 10 S 80.50
Utensilios de Limpieza S 119.00 10 S 11.90
Construccion S 313'264.84 40 S 7'831.62
TOTAL $ 381'772.84 S 11'639.69

Elaborado por Autores

5.7 Capital de trabajo

El origen de los datos para calcular los precios de urbanizacion y vivienda son de
la base de datos de la Arquitecta Carolina Angulo, que segln sus especificaciones indican

que la vivienda tipo tiene un costo por m?= $450.78

Area construida 900 m2
Precio/ m2 348.07/m2
El &rea de construccion de la residencia es 900 m? de superficie, por cada edificio
tiene 300 m?. El calculo para precio total de la construccion sera el siguiente:
. 300 m? * 3 (edificios)= 900 m?

o 900 m? * 348.07 = $ 3137264.84

A continuacion, se indica la inversion inicial que contempla la inversion en
muebles y enceres, electrodomésticos, equipos informaticos, equipos de oficina,
utensilios de oficina, disefio, gastos de constitucidn y el capital de trabajo necesario para

crear la Residencia Universitaria de Guayaquil.
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Tabla 23 Capital de Trabajo

Valor Total
Muebles S 24'200.00
Electrodomésticos S  7'490.00
Equipos Informaticos S  1'640.00
Equipos de Oficina S 805.00
Utensilios de Limpieza S 119.00
Construccion S 313'264.84
TOTAL S 381'772.84

Elaborado por Autores

5.8 Flujo de caja proyectado

A continuacion, se detalla la tabla 24 del flujo de caja proyectado para el
andlisis a 12 meses, cabe recalcar que, asumiendo un escenario normal, durante el
primer afio de funcionamiento de la Residencia Universitaria estaria brindando
alojamiento al 80% de su capacidad, y a partir del segundo afio estaria al 100%.

Y en la tabla 25, el flujo de caja proyectado de manera anual durante cinco

anos.
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Ventas

Otros Ingresos

Total Ingresos

Costos Variables

Costos Fijos

Depreciacion

Utilidad antes de Impuestos

Impuesto a la Renta 22%

Utilidad Neta

Depreciacion

Inversion $313'264.84
Flujo de Caja -$313'264.84

1
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52

2
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52

3
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52

Tabla 24 Flujo de Caja Mensual

4 5 6
$10'950.00 $10'950.00 $10'950.00
$ 3'200.00 $ 3'200.00 $ 3'200.00
$14'150.00 $14'150.00 $14'150.00
$ 1'600.00 $ 1'600.00 $ 1'600.00
$ 3'590.11 $ 3'590.11 $ 3'590.11
$ 1'088.31 $ 1'088.31 $ 1'088.31
$ 7'871.58 $ 7'871.58 $ 7'871.58
$ 1'731.75 $ 1'731.75 $ 1'731.75
$6'139.83 $ 6'139.83 $ 6'139.83
$ 1'088.31 $ 1'088.31 $ 1'088.31
$ 5'051.52

$ 5'051.52 S 5'051.52

Elaborado por Autores

100

7
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52

8
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52

9
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52

10
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52

11
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52

12
$10'950.00
$ 3'200.00
$14'150.00
$ 1'600.00
$ 3'590.11
$ 1'088.31
$ 7'871.58
$ 1'731.75
$ 6'139.83
$ 1'088.31

$ 5'051.52



Ventas

Otros Ingresos

Total Ingresos

Costos Variables

Costos Fijos
Depreciacion

Utilidad antes de Impuestos
Impuesto a la Renta 22%
Utilidad Neta
Depreciacion

Inversion

Flujo de Caja

VAN 15.15%

TIR%

Payback

Tiempo de recuperacion de la

inversion

Tabla 25 Flujo de Caja Anual

1

S 131'400.00

S

38'400.00

$ 169'800.00

R V2 I 7, SV S 7, S Vo U Vo TR V)

313'264.84
313'264.84 S
$35'156.78
20.27%

19'200.00
43'081.37
13'059.69
94'458.94
20'780.97
73'677.97
13'029.69

86'707.66

313'264.84 -S 226'557.17
3 anos

7 dias

Elaborado por Autores
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2
S 163'440.00
S 38'937.60
S 202'377.60
S 19'200.00
S 43'081.37
S 13'059.69
$ 127'036.54
S 27'948.04
$ 99'088.50
S 13'029.69

S 112'118.19

-$ 114'438.98

3

S 163'440.00
S 39'482.73
S 202'922.73
S 19'200.00
S 43'081.37
S 13'059.69
$ 127'581.67
S 28'067.97
$ 99'513.70
S 13'029.69

$ 112'543.39

-$

1'895.59

4
S 163'440.00
S 40'035.48
S 203'475.48
S 19'200.00
S 43'081.37
S 12'513.02
S 128'681.09
S 28'309.84
$ 100'371.25
S 12'513.02

$ 112'884.27

$ 110'988.68

5
S 163'440.00
S 40'595.98
$ 204'035.98
S 19'200.00
S 43'081.37
S 12'513.02
$ 129'241.59
S 28433.15
$ 100'808.44
S 12'513.02

$ 113'321.46

S 224'310.14



5.9 Tasa minima atractiva de retorno (TMAR)

Para realizar el calculo de la tasa minima atractiva de retorno (TMAR) se procedio
a utilizar el método del modelo de variacion de activos financieros (CAPM), cuya férmula
es:

Ri= Rf+p(Rm-Rf) + RPEcuador

A continuacion, se detallan los significados de las siglas:

e Ri: Se considera como la rentabilidad que espera obtener el inversionista.

e Rf: Eslatasa libre de riesgo, se toma a consideracion los bonos de tesoro de

Estados Unidos a 5 afios.

e PB: Representa la beta de la industria a comparar.

e Rm: Rentabilidad de mercado.

e RP Ecuador: Riesgo Pais de Ecuador

Se consider6 como la tasa libre de riesgo a los bonos de tesoro de Estados Unidos
que se encuentran en 2,502%, la beta fue seleccionada en base a la industria de
inmobiliaria en Estados Unidos, segun Damodaran 2018 es de 0,75, el rendimiento de
mercado, de acuerdo con S&P 500 tiene un valor de 13.45% a un plazo de 5 afios y el

riesgo pais de Ecuador esta en 445 puntos, de acuerdo con el Banco Central del Ecuador.
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Tabla 26 Tasa Minima Aceptable de Rendimiento (TMAR)

DATOS PORCENTAIJES
Rf 2.45%
B 0.75
Rm 13.45%
RP Ecuador 4.45%
Ri 15.15%

Elaborado por Autores

5.10VANYTIR

De acuerdo con el analisis financiero se consideran dos puntos que determinan la
viabilidad del Plan de Negocio de la Residencia Universitaria.
1. Elvalor actual neto del proyecto es de $35,156.78, al ser el VNA >0, se determina
que el proyecto es rentable.
2. La Tasa Interna de Retorno (TIR) es de 20.27%, superando al TMAR de 15.15%.
Adicionalmente, se estima que el tiempo de recuperacion de la inversion (Payback)

es de tres afios y 7 dias.
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6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

A traves de la ejecucion del presente trabajo de investigacion que implica la

creacion de una residencia universitaria para los estudiantes de la Universidad de

Guayaquil, es posible llegar a las siguientes conclusiones:

Por medio de la investigacion de mercado realizada, se logré determinar que el
proyecto de la residencia universitaria para los estudiantes de otras provincias
ajenas a la ciudad de Guayaquil resultaria sumamente atractivo; tomando en
cuenta la gran demanda que existe como respuesta a esta necesidad que hasta
ahora no ha sido satisfecha. Ademas, se muestra una tendencia positiva a que, en
el futuro, esta demanda se vea incrementada como consecuencia de la escasez de
residencias universitarias en Guayaquil de calidad a un precio asequible;
considerando que la Unica que existe actualmente es privada.

El precio final que tendrdn que pagar los estudiantes por tener acceso a la
residencia, esta fijado en base a las encuestas que se realizaron y en base a la
demanda estimada que al principio sera minima en cuanto a los estudiantes
foraneos (3%); sin embargo se proyecta cubrir un mayor porcentaje del mercado
al pasar de los afios.

Es necesario recalcar que, en Ecuador, durante los dltimos afios la oferta de
residencias universitarias publicas financiadas por el Estado ha estado en
crecimiento; lo que hace que este plan de negocios resulte mas atractivo.
Tomando en cuenta la escasa competencia que existe actualmente en cuanto a

residencias universitarias privadas en Guayaquil, este proyecto se convierte en
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una propuesta llamativa que, de acuerdo con las encuestas realizadas, muestra una
gran aceptacion.

A través del estudio financiero, se demostro la factibilidad del proyecto de la
residencia universitaria; considerando que, a pesar de gque se requiere de una gran
inversion, se presentan buenos resultados concernientes al valor presente neto y a
la tasa interna de retorno.

Con el fin de generar una ventaja competitiva frente a la competencia actual y a
la que se pudiere presentar en el futuro, resulta fundamental mencionar la
estrategia de diferenciacidn aplicada a este proyecto para ofrecer valor agregado
a los estudiantes mediante los servicios personalizados que se pretende ofrecerles

como: seguridad y comodidad.

6.2 Recomendaciones

Es recomendable que, en los meses préximos a iniciar el semestre, hacer
seguimiento de la base de datos de estudiantes, para asi, mantener una relacion a
largo plazo con los mismos, y adicionalmente, se les brindaria informacién sobre
los precios y promociones, todo esto con el fin de asegurar que la capacidad de

hospedaje de la residencia este completa.

Se recomienda coordinar junto con VIBE, charlas informativas para los
estudiantes que se encuentran en los cursos de nivelacion dentro de la universidad,
y para los estudiantes de los primeros semestres, esto con el fin de captar a nuestro

mercado objetivo.

Se recomienda dar seguimiento constante a los estudiantes mientras se encuentren

hospedados en la residencia, es decir, vigilando que cumplan las politicas
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establecidas, y, que se sientan a gusto en la misma, receptando cualquier
sugerencia 0 comentario en caso de ser necesario, todo esto con el fin de brindar
un servicio de excelencia y cuidar la reputacion de la residencia universitaria.

Se debe estar actualizado en base a la industria, es por eso que se recomienda que
se estudie constantemente a la competencia, y de esta manera implementar nuevos
servicios, generando ventajas competitivas a largo plazo.

Se recomienda buscar aliados estratégicos, y nuevos clientes, para disminuir el
riesgo del negocio.

Y finalmente, pero no menos importante, debido a la gran cantidad de estudiantes
foraneos que recepta la universidad de Guayaquil, se recomienda que el proyecto
de la residencia universitaria se expanda, para asi, en un futuro poder albergar a
mas estudiantes, ya que, con este proyecto solo se cubriria aproximadamente al

4% de la poblacion de estudiantes que son de otras provincias.
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ANEXOS

Guia de preguntas

e Expertos en la Industria

1. ¢ Actualmente como esté la situacion econémica del negocio?

2. ¢ Que dificultades se le han presentado en los Gltimos afios?

3. ¢ Por qué decidio desarrollar su negocio en la industria de alojamiento?

4. ¢ Aparte del hospedaje, oferta otros servicios a sus inquilinos?

5. ¢Cual es el método de cobranza que utiliza para el pago de la renta de los

inquilinos?

6. ¢ Tiene normas o reglas que deban cumplir sus inquilinos? En caso de tenerlas

detalle las mas relevantes.

7. ¢Ha alcanzado a cubrir las proyecciones del nivel de ingresos que se estimaron

en estos dos ultimos afios? Y si no es asi ¢ Por qué cree que ocurrio?

8. ¢Maneja algun tipo de promocion o descuento para sus inquilinos?

9. ¢ El marketing actual de su empresa es eficiente? Que medios utiliza.

10. ¢ De qué provincia ha tenido inquilinos, y cuél de estas es la que representa

la mayor demanda de hospedaje?

11. ¢ Cuales crees Ud. que son sus principales competidores?
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e Al Cliente
1. ¢De qué provincia es origen?
2. ¢Cual fue el motivo de venir a estudiar en la ciudad de Guayaquil?
3. ¢Dobndey con quiéen reside actualmente
4. ¢El lugar donde reside es alquilado o propio?
5. ¢Cuénto cancela usted por el alquiler de un departamento?
6. ¢Esta conforme del lugar donde reside?
7. ¢Qué inconvenientes suele pasar cuando busca un lugar donde hospedarse?
8. ¢Conoce alguna residencia Universitaria en Guayaquil?
9. ¢Cree que las residencias universitarias son un factor importante para la gente
que viene de otras provincias a estudiar en Guayaquil?
10. ¢ Qué le gustaria que tenga una residencia universitaria?

11. ¢Le gustaria residir en una residencia universitaria?

Encuesta

Somos estudiantes de la Escuela Superior Politécnica del Litoral, de la Facultad
de Ciencias Sociales y Humanisticas.

La presente encuesta es con fines académicos, en la cual procederemos a evaluar
la opinion de los estudiantes foraneos de la Universidad de Guayaquil sobre el desarrollo
de una Residencia Universitaria para estudiantes de provincias y extranjeros.

1) ¢ Desde su llegada a Guayaquil, actualmente que tipo de alojamiento tiene?

Departamento [] Con Familiares []

Cuarto alquilado [] Otros (especifique) |
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2) En el caso de que alquile actualmente, ¢cuanto paga mensualmente de

renta?
Menos de 100$ Entre 101$ y 150$
c c
Entre 151$ y 200$ Mas de 200$
c O

3) ¢Quién cubre sus gastos de hospedaje durante su periodo académico?

Papa O Mama C
Padre y Madre (| Hermano(a) []
Tio(a) .| Abuelo(a) [
Usted mismo  [] Conyuge [
Otro (especifique) | |

4) ¢Cual es la fuente de ingreso de la persona que cubre sus gastos ?

Negocio propio (| Contrato temporal (|

Relacion de dependencia (| Libre ejercicio profesional []

Otro (especifique)
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5) ¢Cual es el nivel de ingreso mensual del responsable en cubrir los gastos

de hospedaje?
Alto >750% Medio 375% -750% Bajo < 375%
O O O
6) ¢ Conoce Ud. alguna residencia universitaria en la ciudad de Guayaquil?
sl 3 No []

7) ¢Considera Ud. que es necesaria la creacion de una residencia

universitaria para dar alojamiento a los estudiantes que son de otras provincias de

la Universidad de Guayaquil?

sl O NO [

Si su respuesta es NO, la encuesta ha terminado par Ud., le agradecemos por su
tiempo y ayuda prestada.

8) En queé tipo de habitacion preferirias vivir, sabiendo que, a mayor cantidad
de estudiantes por habitacion, la renta a pagar seria menor.

a) Simple

b) Doble

c) Triple

d) Cuadruple

9) El acceso a los dormitorios, crees que deberia ser:

a) Solo estudiantes registrados en la residencia como huésped (I

b) Cualquier otro compafiero de la universidad invitado por el huésped. [

c) Familiares del huésped (|
dbyc -
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10) ¢ Qué servicios desearias que tuviera la residencia?
Enumeérelos del 1-10, Siendo 1 el mas importante.
( ) Sala de estudio

( ) Lavanderia

( ) Comedor

( ) Internet

( ) Expreso

( ) Mini Market

() Area de recreacion

( ) A/C en las habitaciones

( ) Cajero Automatico

( ) Parqueadero

11) ¢Qué parametros toma en cuenta al momento de elegir un lugar donde
residir? Elija solo tres opciones, siendo 1 el mas importante

( ) Seguridad

( ) Ubicacion

( ) Precio

( ) Comodidad

( ) Calidad del servicio

12) Ud. Estaria dispuesto a contratar los servicios de la residencia

universitaria a un precio por:

Alquiler (] Alquiler + Servicio []
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13) ¢Cual es el precio que estaria dispuesto a pagar?
100$ - 150% 150$ -200$ 200$ — 300%

14) ¢ Cual es su género?

Femenino [] Masculino []

15) ¢ Qué edad tiene?

Mayor a 25 Entre 24 -21 Entre 17-20

O O O
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Presupuesto De Construccion Residencia Universitaria

Solicitado por: Sandra Cedefio Andrade

Elaborado por: Arg. Carolina Angulo

Rubro
ESTUDIOS
Disefio arquitectonico
Planos electricos
Planos sanitarios
Proyecto estructural
Copias, impresiones de planos,
varios
Tramite Municipal
PRELIMINARES
Bodegas provisionales, guardiania,
Bodeguero
ESTRUCTURA
Excavacion manual cimentacion
Excavacion de plintos
Cimientos de mamposteria de
piedra
Hormigon en replantillos
Hormigon en plintos
Hormigon cadenas inferiores
Hormigon columnas

Hormigon losas

Impermeabilizacion de cadenas

Cantidad Unidad

1.00

1.00

1.00

1.00

5.00

1.00

50.00

25.00

737.63

148.18

400.00

1.18

18.14

8.44

34.02

12.00

8.44
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global
global
global
global
juego

global

m2

mes

m3
m3
m3
m3
m3
m3
m3
m3

m3

P. Unitario

50.00

800.00

15.00

80.00

4.80

4.95

56.00

90.00

85.00

120.00

165.00

185.00

50.00

P. Total

250.00

800.00

750.00

2'000.00

3'540.63

733.47

22'400.00

105.84

1'542.24

1'012.84

5'613.30

2'220.00

422.02

$
1'050.0C

$
2'750.0C

$
114'404.



Encofrado cadenas

Encofrado columnas

Encofrado losas

Blogue de alivianamiento en losas

Malla temperatura losas
Hierro estructural

vigas de madera horizontales
amarre cubiertas en eucalipto
vigas de madera para armado
cubiertas

vigas de madera para armado de
cerchas

columnas de madera

basas de piedra para columnas
superboard en cubiertas

impermeabilizacion de cubiertas

tireado cubiertas, alfajias
PISOS

Compactacion mecanica de
rellenos

Hormigdn contrapisos

Malla pisos

Masillado en fresco contrapisos
Impermeabilizacion contrapisos
MAMPOSTERIAS -
ENLUCIDOS

Mamposteria

Hormigodn en dinteles

Enlucido de mamposteria

Revocado de mamposteria

135.05

24.00

59.00

472.00

59.00

6'272.10

419.16

509.45

101.89

31.00

31.00

1'152.00

1'152.00

1'152.00

180.08

90.00

900.00

900.00

900.00

1'702.53

0.75

123.00

3'405.05
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m2
m2

m2

m2

kg

m2
m2

m2

m3
m3
m2
m2

m2

m2
m3
m2

m2

13.00

13.00

11.00

0.65

6.15

1.90

7.50

7.50

8.00

36.00

25.00

19.00

14.00

12.00

15.00

110.00

5.90

5.75

1.50

10.50

210.00

4.15

3.00

1'755.59

312.00

649.00

306.80

362.85

11'916.98

3'143.70

3'820.88

815.12

1'116.00

775.00

21'888.00

16'128.00

13'824.00
$
24'436.2

2'701.20

9'900.00

5'310.00

5'175.00

1'350.00
$
32'926.1

17'876.53

157.50

14'130.97

177.00



Enlucido horizontal losas

Masillado de losas
ACABADOS

Piso acceso a vivienda y garaje -
empedrado

ceramica en pisos planta baja
ceramica en pisos planta alta
Ceramica paredes de bafios
ceramica paredes cocina y
maquinas

Teja de barro en cubiertas

Pintura paredes interiores y
tumbados

CARPINTERIA - MUEBLES
Puerta ingreso principal

Puertas madera interiores
Muebles cocina, melaminico
meson en formica

Barrederas

ALUMINIOS - VENTANERIA
Ventanas de madera

Mamparas de madera

Domos Yy claraboyas

Mamparas de aluminio en duchas
h.1.80m, vidrio templado
CERRAJERIA - PUERTAS
METALICAS

Puertas de tol

Tablero medidores

Cerradura principal

59.00

59.00

70.00

300.00

300.00

400.00

50.00

1'152.00

3'464.05

3.00

90.00

14.75

8.25

75.00

17.84

12.60

3.36

2.00

3.00

10.00

1.00
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m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

u

5.45

4.45

5.60

33.00

33.00

35.00

30.00

9.00

3.50

300.00

220.00

280.00

40.00

4.50

75.00

110.00

110.00

550.00

150.00

230.00

90.00

321.55

262.55

392.00

9'900.00

9'900.00

14'000.00

1'500.00

10'368.00

12'124.19

900.00

19'800.00

4'130.00

330.00

337.50

1'338.00

1'386.00

369.60

1'100.00

450.00

2'300.00

90.00

$
58'184.1

$
25'497.¢

$
4'193.6C

$
5'990.0C



Cerraduras dormitorios y bafios
INSTALACIONES
ELECTRICAS

Salidas iluminacién 110
Salidas 220v
Tomacorrientes 110
Tomacorrientes 220

Salidas teléfono

Salidas TV cable

Acometida eléctrica principal
Acometida teléfonos

Sistema proteccién a tierra
Tablero medidores

Tablero servicios generales
Breaker 1P - 20 A

Breaker 2P - 20/30 A
Medidor definitivo, derechos

aproximado

INSTALACIONES
SANITARIAS

Excavacion canalizacion
Relleno excavacion
Bajantes de aguas lluvias
Pozo ciego

Desagues aguas lluvias
Desagues aguas servidas

Tuberia PVC 50 mm

90.00

90.00

5.00

130.00

5.00

2.00

4.00

30.00

30.00

1.00

8.00

1.00

4.00

6.00

1.00

8.00

8.00

100.00

60.00

40.00

90.00

162.00
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glo

m3
m3

pto

pto
pto

m

35.00

32.00

40.00

33.00

40.00

27.00

25.00

30.00

25.00

250.00

110.00

150.00

21.00

27.00

220.00

4.50

3.00

6.90

50.00

12.50

17.50

4.00

3'150.00

2'880.00

200.00

4'290.00

200.00

54.00

100.00

900.00

750.00

250.00

880.00

150.00

84.00

162.00

220.00

36.00

24.00

690.00

3'000.00

500.00

1'575.00

648.00

$
11'120.C

$
13'043.C



Tuberia PVC 110 mm
Tuberia PVC 160 mm

Cajas de revision
SANITARIOS

Inodoros

Lavamanos

Duchas dormitorios

Duchas telefono

Accesorios bafios

Fregadero de cocina Teka 1.2 X. 5
2pozos

Calefones
INSTALACIONES AGUA
POTABLE

Salidas de agua potable 1/2"
Acometida tuberia 1/2"

Acometida tuberia 3/4"

Llaves de control 1/2"

TOTAL

360.00

90.00

20.00

43.00

43.00

40.00

40.00

43.00

1.00

2.00

75.00

60.00

45.00
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m

m

pto

6.00
9.00

180.00

100.00
75.00
25.00
50.00
75.00
420.00

380.00

49.00
5.00
7.00
17.00

SUMAN:

TOTAL USD$

PRECIO / m2

2'160.00

810.00

3'600.00

4'300.00

3'225.00

1'000.00

2'000.00

3'225.00

420.00

760.00

3'675.00

300.00

765.00

$313'264.84

313'264.84

348.0720 c/m2

$
14'930.C

$
4'740.0C




