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1. Nombredela Empresa, producto/servicio y datos de losintegrantes

El proyecto a presentar se denomina “Residencia Universitaria Guayaquil”, el mismo que sera
larazédn socia de nuestra empresa.

Nuestro servicio se encuentra en el contexto de proporcionar todos los servicios que un
estudiante universitario con domicilio residencial fuera de su ciudad natal necesita para poder
realizar comodamente sus estudios en la ciudad de Guayaquil.

Quienes integramos este proyecto somos las siguientes personas.

TablaNo. 1
EQUIPO DE TRABAJO

Titulo Direccién Electronica Teléfono
Profesional
Myriam Ingeniera myriamfal cones@hotmail.es 0988514376
Falcones Comercia
Eduardo Mieles Ingeniero Civil emi el esA@hotmail.com 0997407693
Carlos Roman Ingeniero en caroman@espol .edu.ec 0992122502
Administracion y
Operaciones

Elaboracién: Los autores



2. Resumen ejecutivo

Nuestro proyecto se denomina Residencia Universitaria Guayaquil, el cual lo hemos
desarrollado con el objetivo de analizar la demanda de este nuevo servicio en la ciudad de
Guayaquil, asi como la factibilidad financiera del mismo.

Actualmente el mercado de estudiantes extranjeros y de otras provincias se mantiene con un
crecimiento anual del 3.5% aproximadamente lo que es muy atractivo tomando un mercado
actual de un nimero mayor a 10.000 estudiantes entre las universidades Escuela Superior
Politécnica del Litoral, Catolica y Estatal.

Segiin encuestas realizadas a estudiantes de los ultimos cursos de bachillerato de colegios
ubicados en Portoviejo, Manta y Santa Elena, hemos podido analizar los servicios que la
Residencia Universitaria Guayaquil deberia tener con el objetivo de satisfacer a los usuarios.
Los servicios que ofrecera la Residencia son los siguientes: Habitaciones dobles y
habitaciones simples, bafio privado, estacion de estudio en la habitacion, sala de estudio para
los estudiantes, cocina comiin, lavanderia y secadora comiin, sala de entretenimiento, parqueo
las 24 horas del dia, seguridad privada, limpieza, recepcion. Asi también contara con el area
administrativa, quien se encargara del cumplimiento de los reglamentos internos y el buen
funcionamiento y estado de la Residencia Universitaria Guayaquil.

Los precios de las habitaciones seran los siguientes: 350 la habitacion doble y $550.00 la
habitacion simple. Las habitaciones asi como la infraestructura de la Residencia sera
funcional y moderna.

Nuestro mercado objetivo se caracteriza por lo siguiente: Estudiantes actuales y potenciales
de: Estatal de Guayaquil, Universidad Catolica Santiago de Guayaquil y Escuela Superior
Politécnica del Litoral, padres de Familia que desean apoyar esta etapa de crecimiento de sus
hijos y a la vez requieran de las seguridades necesarias en el tiempo fuera de casa, padres 0
estudiantes con disponibilidad de pago de $380.00 a $550.00/mes, estudiantes, cuyo domicilio
familiar se localiza fuera de la ciudad o pais y estudiantes que actualmente viven en
pensionados, cuartos o departamentos, casas de familiares y/o amigos o retornan a sus hogares
diariamente.

La inversién que demanda nuestro proyecto es $ 696,478.00. Enfre sus costos mas
representativos se encuentran la compra del terreno, y la construccion de la residencia siendo
sus costos $168,750.00 y $438,984.00 respectivamente. Los demas gastos son la inversion en
la implementacion de la Residencia como tal.




Nuestro proyecto genera una tasa de retorno del 38% a 10 afios. Su financiamiento se
realizara 70% deuda con una entidad financiera y 30% capital de inversionistas. El payback
de nuestro proyecto es aproximadamente a los 6 afios.

El proyecto que presentamos tiene un alto potencial debido a la gratuidad de las universidades
del Ecuador y en Guayaquil se encuentran universidades de renombre y elegidas como
primera opcion de los estudiantes al momento de iniciar su carrera universitaria.
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3. LaEmpresay e Negocio

3.1 Historia del Proyecto/Empresa

Nuestro proyecto nace de uno de los integrantes del grupo, € cual durante el transcurso de la
maestria, tuvo contacto con varios amigos que partieron a Europa a realizar sus estudios de
cuarto nivel, los mismos que encontraron la solucion a sus problemas de hospedaje en las
residencias universitarias en los paises donde estaban. En este cometido se dio cuenta que la
industria de hospedaje estudiantil en Espafia estd muy desarrollada, tuvieron la oportunidad de
explorar virtualmente estos lugares, obtener precios referenciales y conocer los servicios que
cada una de estos centros ofrece.

La situacion arriba descrita motivo a grupo emprendedor a investigar mas de estaindustria en
Ecuador y, especificamente, en la ciudad de Guayaquil. En la etapa de exploracion de laidea
y a intuir que ésta puede ser atractiva, decidimos desarrollarla, considerando principalmente
que € sector de hospedaje universitario no esta bien atendido.

Al andlizar laidea de negocio y € sector de hospedaje universitario, 10 que més nos llamo la
atencion es el crecimiento que el mercado de estudiantes universitarios con domicilio fuera de
la ciudad de Guayaquil ha experimentado. Tomando como referencia el estudio realizado por
larevista que elabora la Escuela Superior Politécnica del Litoral, pudimos observar que en €
ano 2009 € numero de estudiantes que llegaron de otras provincias a la ESPOL antes
mencionada fue 287, mientras que en € afio 2010 fue de 301. Ademés, hemos encontrado que
los padres de familia, pensando en la seguridad de sus hijos, los apoyan en esta idea de
realizar sus estudios fuera de su lugar residencia.

En este objetivo, los padres buscan lugares seguros y con todas las facilidades para que sus
hijos se desenvuelvan adecuadamente en sus estudios. Dicha premisa la podemos asegurar
mediante entrevistas realizadas a corredores de Bienes Raices como o son Possieri y Reshuan
y Asociados, quienes aseguran que los padres se hacen presentes en la negociacion del
contrato en alquiler de departamentos para jovenes estudiantes, cuyos temas a tratar son la
seguridad de la zona, guardianiay cercaniaal lugar de estudio.

Por o expuesto, consideramos que el presente proyecto es atractivo, Si tomamos en cuenta que
unaresidencia universitaria como la aqui propuesta proporciona facilidades a los estudiantes, a
lavez quelos ayudaausar mejor su tiempo, entre otras bondades.



3.2 Naturaleza del negocio y dela empresa.

Dado los datos estadisticos de los estudiantes que se trasladan a la ciudad de Guayaquil para
realizar sus estudios universitarios, ponemos en consideracion los problemas a los que estos

estudiantes se enfrentan:

- Escasa oferta de inmuebles apropiados para estudiantes en la ciudad de Guayaquil.

- Existe un nUmero representativo de estudiantes mujeres que se trasladan a una ciudad
gue en muchas de las ocasiones desconocen.

- El aumento de lainseguridad en la ciudad de Guayaquil.

- Pérdida de tiempo en actividades que no agregan valor a éxito académico.
3.2.1 Factores Criticos de Exito
Los factores criticos de éxito de nuestro proyecto son |os siguientes:

- Servicio a Ofrecer

- Infraestructura de las instal aciones

- Personal capacitado en servicio a cliente

- Ubicacion de la Residencia Universitaria: Respecto a la ubicacion como factor critico
podemos indicar que se definid construir la Residencia Universitaria en €l sector norte
debido alos siguientes factores:

0 Cercaniaa Terminal Terrestre y aeropuerto.

Cercaniade los principales centros comerciales.

Cercania alos centros de entretenimiento.

Acceso a diversos medios de transporte, como taxis, busesy metrovia.

Seguridad de la zona.

Es por ello que se analizaron diversos terrenos disponibles para la compra de la

o O O o

Residencia, obteniendo una mejor negociacion precio vs ubicacion y precio por
metro cuadrado en la Cdla. Garzota, Isidro Ayora y Washington Delgado (a lado
del Supermercado Santa | sabel)



3.2.2 Modelo de Negocio

Nuestro modelo de negocio consiste en brindar a los alumnos universitarios una estadia
comoda donde puedan hospedarse en la ciudad de Guayaquil mientras realizan sus estudios
universitarios. La principal fuente de ingresos sera el precio base de alquiler establecido para
el arrendamiento de las habitaciones, el cual sera de $550.00 la habitacion simple y $380.00 la
habitacion doble por cada residente. El estudiante a cancelar e costo de hospedaje antes
mencionado podra acceder ademés del cuarto, a todos los servicios basicos como son agua,
luz, tv cable, aire acondicionado, internet inalambrico en cuarto y sala de estudio, guardiania
las 24 horas del dia.

Asi también podemos sefidlar que se tendra una fuente de ingreso variable debido a la
frecuencia de solicitudes que realice e usuario de servicios especiales tales como: lavado,
secado, entre otros.

Este precio se obtuvo mediante una investigacion en campo, la cua comprendia visitar
distintos hoteles en los cuales se cobra un promedio $40 por dia como es el caso del hotel La
Alborada, La Garzota, Acacias, consultar periddicos de la ciudad, asi también como portales
publicitarios de clasificados donde se promediaba e alquiler de un departamento en el norte de
la ciudad en $400, en € centro $350 y en e sur $250 los cuales no estén amoblados, visitas a
hogares de familias anfitrionas que cobran un precio promedio de $85 por semanay diversos
otros servicios sustitutos a nuestra residencia. Asi también se reaizo una entrevista a la
residenciala Garzota la cual actualmente cobra un valor de $350.00.

3.2.3 Recursos Claves

Dentro de los recursos claves estd e persona, el cua estard entrenado para servir
eficientemente al usuario final. Se contara con un Administrador, una recepcionista, dos
personas de aseo, ademas de los guardias privados que se contratara para laresidencia.  Cada
una de estas personas tendra sus funciones previamente establecido.



4. El Producto/Servicio

La Residencia Universitaria Guayaquil es un complego habitacional con instalaciones
modernas, en las cuales e estudiante que ha terminado su bachillerato o pregrado, que piensa
trasladarse a la ciudad de Guayaquil a redlizar sus estudios universitarios, tiene como
aternativa el alojamiento en un lugar seguro con todos |os servicios que un estudiante requiere
en el desarrollo de esta etapa.

Su objetivo principal, es adaptarse a las necesidades del cliente, de tal manera que €
estudiante de pre-grado, sienta que la Residencia es su diada en el cumplimiento de esta etapa
académica

La residencia universitaria se encuentra ubicada en la Garzota Avenida Ayora Cuevay cale
15 en un terreno de aproximadamente 35 mts. de largo x 20 mts. de ancho, en € cua se

desarrollarala construccion de laresidencia

GréficoNo. 1
UBICACION DE LA RESIDENCIA UNIVERSITARIA

El area de construccion de la Residencia Universitaria serd de 1463 m2. Tendra 3 pisos de
487m?2 cada uno y ofrecera 20 habitaciones dobles y 12 sencillas para un total de 52 personas
((20x 2) + (12x 1)). Las habitaciones tendran un érea de 22 m2.

La Residencia contara con |os siguientes insumos 'y servicios:



Habitaciones dobles
Habitaciones simples
Television con cable
Estacion de trabgjo
Aire acondicionado
Salas de estudio

Sala de entretenimiento
Lavanderiay Secado
Servicio dispensador
Servicio de recepcion
Servicio de limpieza
Servicio de parqueo
Servicio de guardiania
Barios privados



L os mismos se detallan a continuacién de acuerdo a gréfico adjunto:
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L a descripcion de los mismos a continuaci on:

o

Habitaciones individuales; Optima para quienes gustan de méaxima
independencia. Tendra zona de estudio, bafio privado, cama de una plaza, A/A,
TV con cable, armario, sillaadicional.

Habitaciones dobles: Optima para quienes gustar estar siempre acompafiados.
Cada uno tiene su propia zona de estudio, camaindividual y armario. También
contaracon A/A, TV con cable, sillaadicional.

Equipamiento de las habitaciones:
»  Juego de sdbanas y toallas

= Cortinas

= Colchén

= Almohada
= Colcha

Equipamiento del bario:
» Ducha con aguafriay caliente

= Lavabo
=  Sanitario
= Espgo

Equipamiento de sala de estudio y computo: Mesas, sillas, y pizarra acrilica.
Servicio de limpieza: Laresidencia dispondra de personal de limpieza que se
encarga de las zonas comunes y de las habitaciones. La limpieza de las

habitaciones se efectlia una vez por semana.

Vigilancia nocturna y fin de semana: De lunes a domingo las 24 horas se
contaré con guardiania privada.

Servicio de préstamo: Servicios diferenciados que se generardn segun
necesidades de los usuarios.
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0 Servicio dispensador: En los pasillos de la Residencia se encontraran
dispensadores de snacks y bebidas, |os que estaran disponibles las 24 horas.

0 Serviciodelavanderia: Tendraun costo adicional aigual que & secado.

0 Serviciodelnternet Wi-fi: Conexion en todalaresidencia
4.1 Problema a Resolver

Seglin, entrevistas redizadas a estudiantes de la ciudad Guayaquil, publicada por los
estudiantes de Periodismo de |la universidad Laica; Guayaquil se ha convertido en la ciudad
con mas poblacion del Ecuador, esto se debe a la masiva migracion interna, de personas de
otras ciudades y provincias del pais por diferentes motivos;, uno de ellos es la educacion
superior. Actuamente, la ciudad de Guayaquil es una de las ciudades favoritas al momento de
elegir € ingtituto para estudiar el nivel de pregrado, debido a que en Guayaquil se encuentran
algunas de las universidades més prestigiosas del Ecuador, de las que podemos nombrar tres
muy importantes como lo son la Escuela Superior Politécnica del Litoral, la Universidad
Catdlica Santiago de Guayaquil y la Universidad de Guayaquil.

Es por esta razon que muchos de los estudiantes que deciden trasladarse a la ciudad de
Guayaquil para continuar sus estudios se enfrentan los problemas que seran mencionados a
continuacion:

- Escasa oferta deinmuebles para estudiantes en la ciudad de Guayaquil

Segun € Ingtituto Nacional de Estadisticas y Censos a afio 2010, indica que se encuentran
registrados 53 establecimientos autorizados a brindar € servicio de hospedaje en hostales,
pensionados, residencias, como |o podemos observar en la TablaNo. 2
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TablaNo. 2
ESTABLECIMIENTOS QUE OFRECEN SERVICIO DE HOSPEDAJE EN
GUAYAQUIL

SERVICIO NUMERO DE

ESTABLECIMIENTOS

SERVICIOSDE 5
HOSPEDAJE EN
HOSTALES

SERVICIOSDE 2
HOSPEDAJE EN
HOSTERIAS

SERVICIOSDE 2
HOSPEDAJE EN
HOTELES

SERVICIOSDE 24
HOSPEDAJE EN
PENSIONES

SERVICIOSDE 19
HOSPEDAJE EN

PENSIONESY

CASASDE

HUESPEDES

SERVICIOSDE 1
HOSPEDAJE EN
RESIDENCIALES

TOTAL 53

Fuente: www.inec.gob.ec

También conocemos que de los 53 establecimientos detallados anteriormente, no todos se
dedican a brindar el servicio entendido como hospedaje, existen algunos que se dedican a dar
servicio de hoteles ocasionales y moteles, tal como lo indicalatablaNo. 2, cuya fuente ha sido
el INEC.
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Asi también conocemos gue en la actualidad existen anuncios en paginas web, asi como en la
prensa escrita, donde personas ofrecen servicios de hospedaje en departamentos amoblados y
por amoblar a precios diferentes seguiin condiciones del inmobiliario, lo que es una préctica
informal y por lo tanto no es segura.

Es por ello que podemos concluir que la oferta de alternativas inmobiliarias para alojamiento
de larga estancia dirigidas a estudiantes universitarios, ha sido escasamente explotada y
desarrollada.

- Numero representativo de estudiantes que se trasladan a la ciudad de Guayaquil
a estudiar son mujeres

Seguin las estadisticas de ingresos de estudiantes fuera de la urbe de la Escuela Superior
Politécnica, e 41% corresponde al sexo femenino, como |o observamos en el grafico No. 3.

) GréficoNo. 3
PARTICIPACION DE MUJERESY HOMBRESEN INGRESOS A LA ESPOL

Ingresos de Estudiantesdela
ESPOL

B Hombres

B Mujeres

Fuente: Informe Estadisticas Admision 2009 — Vicerrectorado General

Sabemos por naturaleza que en la mayoria de hogares las mujeres son mas protegidas que los
hombres y el problema surge cuando la hija decide estudiar en un lugar lgjos del domicilio y
trasladarse a otra ciudad. En esta situacion la decisiéon muchas veces no dependera solo del
estudiante, siendo ésta respal dada total mente por |os padres.

Esta premisala aseguramos, mediante entrevistas a duefios de inmobiliarias, quienes coinciden
en gue son los padres quienes acuden junto a las hijas al momento de alquilar un departamento

14



0 casa, mientras que los hijos varones, acuden solos o redizan solos sus consultas sin
intervencion de un mayor.

Es por elo que podemos concluir que los padres de estudiantes mujeres suelen ser més
temerosos respecto a lugar de estadia como la universidad en la que deciden redlizar los
estudios, siendo una condicion absoluta el respaldo de los padres en esta clase de decisiones.

- Elaumentodelainseguridad en la ciudad de Guayaquil

Seguin estadisticas reportadas por € Instituto de Ciencias Mateméticas de la Escuela Superior
Politécnica respecto arobos y delitos en la ciudad de Guayaquil, nos indica una cantidad tanto
de robos a personas, propiedades, vehiculos, bancos, muy representativa, tal como lo veremos
enlaTablaNo. 3.

TablaNo. 3

DENUNCIASRECEPTADASEN LASOFICINAS DEL~ MINISTERIO PUBLICO DE
GUAYAQUIL DURANTE EL ANO 2010

CATEGORIA DE DELITO NUMERO DE PORCENTAJE

DENUNCIAS
Principales Delitos contra las per sonas 11,648 27.56%
Principales Delitos contrala propiedad 10,231 24.20%
Suma de Principales Delitos 21,879 51.76%
Otras Denuncias 20,390 48.24%
GRAN TOTAL DE DENUNCIAS 42,269 100.00%
RECEPTADAS EN 2009

Fuentee Informe Anua 2010 —
ICM ESPOL

Tal como lo indican las cifras el 51.76% de delitos son contra personas y propiedades, de ta
manera que €l indice de inseguridad es alto en nuestra ciudad.

Este factor puede ser muy critico a momento de tomar la decision de estudiar en alguna
universidad de la ciudad de Guayaquil, por las preocupaciones que puede representar tanto
para el estudiante como paralafamilia del mismo. Sin embargo, |0 mas probable es que en la
decision pese significativamente la calidad de la educacion que se imparte en algunas de estas
universidades. A continuacion un detalle de los estudiantes que deciden estudiar en la ciudad
de Guayaquil provenientes de provincias menos desarrolladas.
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TablaNo. 4

ESTUDIANTES QUE PROCEDEN DE PROVINCIAS MENOS DESARROLLADAS

REGION PROVINCIA ESTUDIANTES

Costa ESMERALDAS 18

LOSRIOS 40

Sierra BOLIVAR 5

STO. 2
DOMINGO

TUNGURAHUA 2

TOTAL 67

Fuente: Informe Anual 2010 - ICM ESPOL

Pérdida detiempo en actividades que no agregan valor al éxito académico

Seguin una encuesta realizada a 30 estudiantes de la Universidad de Guayaquil, 10 estudiantes
de la Escuela Superior Politécnica y 10 de la Universidad Catdlica, cuyos domicilios
residenciales se encuentran fuera de la ciudad de Guayaquil, pudimos obtener los siguientes
resultados:

2% del dia (24 horas), un estudiante toma en planchar su ropa

10.50% del dia (24 horas), un estudiante tomaen cocinar y arreglar € departamento
4% del dia (24 horas), un estudiante toma en hacer compras

8% del dia (24 horas), un estudiante tomatrasladarse al lugar de estudio

Concluyendo de esta manera que el 24% del dia el estudiante se dedica a actividades que no le
agregan valor a su éxito académico.

4.2 Clientes

Como lo mencionamos anteriormente, los problemas a resolver con el servicio que estamos
ofreciendo son los siguientes:

Escasa oferta de alternativas inmobiliarias de larga estancia para estudiantes.

Los padres de estudiantes mujeres suelen ser mas temerosos respecto a lugar de
estadia como de estudio.

Lainseguridad es factor clave paraladecision de losjévenesy e apoyo de sus padres.
El 24% del dia e estudiante se dedica a actividades que no le agregan valor a su éxito
académico.

Es por ello que € perfil del cliente que estaria dispuesto a pagar por € servicio que nosotros
estamos ofreciendo es e siguiente:
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e Estudiantes actuales y potenciales de: Estata de Guayaquil, Universidad Catdlica
Santiago de Guayaquil y Escuela Superior Politécnicadel Litoral.

» Padres de Familia que desean apoyar esta etapa de crecimiento de sus hijosy alavez
requieran de las seguridades necesarias en € tiempo fuera de casa.

» Padres o estudiantes con disponibilidad de pago de $380.00 a $550.00/mes

» Estudiantes, cuyo domicilio familiar se localizafuera delaciudad o pais.

» Estudiantes que actuamente viven en pensionados, cuartos o departamentos, casas de
familiares y/o amigos o retornan a sus hogares diariamente.

4.3 Propuesta de Valor

Para explicar mejor la propuesta de valor, € Grafico No. 4 presenta un esguema de los
beneficios y costos para el cliente que puede interesarse por NUestro servicio.

Gréafico No. 4
PROPUESTA DE VALOR DEL SERVICIO

Seguridad

nen un 24% del

uccio!
Rec:iempo utilizado en

actividades no académicas

Adaptacion rapida
nocido
g L bio Temor de lugar desco
tunidad de intercam
Sl cultural

Elaboracion: Los autores

A continuacion laexplicacion del Grafico No. 4:
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Seguridad: Debido a que los estudiantes estaran en un lugar con todas las seguridades
necesarias y las que requiera e lugar. Por €llo contaremos con guardiania privada las
24 horas ddl dia.

Optimizacion en actividades académicas. Debido a que la Residencia Universitaria
Guayaquil ofrece una gama de servicios para que € estudiante no tenga que
preocuparse del lavado de ropa, limpieza del dormitorio, todo lo realizara la Residencia
por lo que sera unaaliada en la obtencién del éxito académico.

Adaptacion rapida: El dgar la ciudad de origen para redizar los estudios de
pregrado, realmente causa temor e inseguridad en el tema de adaptacion, debido a que
el estudiante se encuentra sélo en una ciudad nuevay sin nadie que lo ayude, realmente
podria asustar a cualquiera, pero eso no pasard s los estudiantes ingresan a la
Residencia, pues estara con muchas personas que estaran pasando por € mismo
problemalo cual ayuda afortalecer la personalidad y convivencia entre

Oportunidad de intercambio cultural: Debido a que en la Residencia estaran
estudiantes de todas partes del Ecuador, asi como extranjeros, asegura €l
interrelacionarse con todas las personas, obteniendo una red de contactos asi como un
provechoso intercambio cultural.

Precio: Respecto a precio, habra una tarifa bésica por los servicios que ofrecera la
residencia. Los precios seran de $380.00 para |la habitacién doble (por cada persona) y
$550.00 la habitacién simple.

Temor a un lugar desconocido: Debido a ser un mercado no explotado y no conocido
en la ciudad de Guayaquil, en ofrecer esta clase de servicio, es probable que no sea
muy acogido por el mercado a primera instancia, producto de la incertidumbre y temor
alo desconocido.

4.4 Estado Actual dedesarrollo dd servicio

El estado de desarrollo de nuestro servicio hasta el momento se encuentra en idea. Al
momento se encuentra implementada una residencia, la cua atiende a un mercado distinto al
gue queremos llegar.

Nuestro desarrollo a parte del servicio a ofrecer se enfocara a la infraestructura que tendra la
Residencia Universitaria, paralo cua contaremos con personal especializado en €llo.

Como plan de redizacion de nuestro proyecto, y como punto de partida, serd atraer a
inversionistas de tal manera que con € capita invertido podamos obtener €l flujo necesarios
paralaadquisicion del terreno y posteriormente la construccion de la Residencia Universitaria.
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5. Entornoy Competencia

Actualmente en Guayaquil estudian aproximadamente 10.000 estudiantes que no viven en
dicha ciudad pero que realizan sus estudios universitarios en Guayaquil. Esta informacion la
podemos observar en latabla No. 6, la cual fue extraida de |as diferentes entrevistas realizadas
a los departamentos de Bienestar Estudiantil de las universidades. ESPOL, Catdlica y
Guayaquil. Actualmente no existe ninguna ley que impida realizar este proyecto, mientras
que se cumpla con el Cdédigo Ecuatoriano de Construccion vigente, estudios de impacto
ambiental, los pagos de los impuestos y deméas regul aciones gque existe para cualquier obra de
construccion.

Entre los principales aspectos de legislacion urbana y permisos de funcionamiento que se
necesitan en conjunto con los permisos de funcionamiento para nuestra residencia

universitaria se encuentran:

- Solicitud para permiso de construccién firmado por propietario y responsable técnico
del proyecto

- Tasapor servicios técnicos y Administrativos

- Copiade la escritura publica o carta notariada de autorizacion para construir otorgada
por €l propietario.

- Tres copias de planos arquitectonicos a escala 1:50, 1:100, 1:200, con las firmas de
propietarios proyectistas y responsable técnico con su respectivo sello profesional

- Copiade carnet profesional del responsable técnico

- Para edificaciones de mas de dos plantas se exigira, cartas notariadas de
responsabilidad técnica: sobre estudios de suelo, disefios estructurales, sanitarios,
eléctricos y telefénicos cuando la edificacion sea de 3 0 mas pisos (no se exigira esta
carta para edificaciones de uso residencia ya sea unifamiliar o bifamiliar)

- Carta notariada de Responsabilidad técnica; por movimientos de tierray estructuras de
contencion en caso de edificaciones en terrenos con pendientes iguales o mayores al
10%

- Pdlizas de seguros a favor de terceros por un valor no menor a 8% del presupuesto de

la obra para edificaciones que tengan 3 0 mas pisos
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- En edificaciones industriales calificables como de mediano, alto impacto o peligrosas
deberan presentar estudios de impacto ambiental, aprobado por la Direccion de Medio
Ambiente

- Certificado de inscripcion patronal del responsable técnico (IESS)

5.1 Rivalidad entrelos competidores

Respecto a la competencia directa actual podemos indicar que apenas hay una residencia en
Guayaquil (Garzota), la cual empezd sus operaciones a término del afio 2010. En forma
indirecta encontrariamos las familias anfitrionas, los departamentos, suites habitacionales y
casa de familiares de | os estudiantes que vivan en Guayaquil. Cabe recalcar que el dinamismo
de la educacion universitaria ha aumentado debido a la gratuidad a la educacion dada por €
actual Gobierno Nacional.

5.2 Amenaza de sustitutos

Entre los productos sustitutos podriamos encontrar habitaciones para solteros que no cuentan
con las mismas comodidades como la de nuestra residencia, condominios y familias
anfitrionas que hospedan estudiantes que no viven en Guayaquil.

5.3 Amenaza de nuevos entrantes

Dentro de los nuevos entrantes al mercado de las residencias universitarias estarian aguellos
que puedan pasar las barreras de entrada como es la inversion inicid que esta
aproximadamente en $600,000.00, y tener un know-how en e disefio arquitecténico y
constructivo de laresidencia.

Dentro de las ventgjas y desventg as de nuestra residencia con respecto a la competencia actual

es que a solo existir unaresidencia en la ciudad, ésta cuenta con una experiencia adquirida en
su tiempo de funcionamiento. En cuanto alas ventgjas se concentrarian especificamente en la
amplitud de nuestra residencia, un disefio funcional, tanto en la infraestructura general como
en las habitaciones, servicios complementarios como limpieza, guardiania, biblioteca, y una
capacidad mayor respecto alaresidencia Garzota.

5.4 Poder delos proveedoresy poder delos compradores

El poder de los proveedores es muy débil lo cual significa una ventaja para nuestro negocio ya
gue pueden ser escogidos y reemplazados gracias a la competitividad que existe en e mercado
actual. En cuanto a poder de los clientes o futuros compradores gracias a volumen del

segmento del mercado a cua estamos enfocados €l poder de los mismos resulta medio, 1o
cual nos da una ventaja mayor en nuestro negocio.
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Dentro de las perspectivas tecnol 6gicas no existe algo en particular que impida el desarrollo de
nuestro proyecto.

Una gran oportunidad, es el proyecto actua del Gobierno, impulsado por € Senacyt, € cudl
empujard al desarrollo de los universitarios de nuestro pais, dando apoyo a que éstos puedan
elegir entre las megores universidades del Ecuador, y poder facilitar su ingreso. De esta
manera nuestro mercado potencial creceray sera mas atractivo para su desarrollo.
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6. Mercado Potencial

El mercado potencial de nuestro servicio son todos los estudiantes de bachillerato como de
pregrado, cuyo domicilio se encuentra fuera de la ciudad de Guayaguil y que desean y quieren
realizar sus estudios de pregrado y postgrado en la ciudad de Guayaquil.

El mercado a que nos enfocamos es un mercado en crecimiento, ya que por €l gran prestigio
gue tienen las universidades de la ciudad de Guayaquil, cada vez més estudiantes se trasladan
a ésta ciudad para dicho objetivo.

El crecimiento anual de estos estudiantes segin fuente de los departamentos de Bienestar
Estudiantil de las distintas universidades es aproximadamente del 5%.

Segun la tabla No. 5, cuya fuente fueron entrevistas a los Directores de Bienestar Estudiantil
de las universidades ESPOL, Catdlicay Estatal; el mercado total es aproximadamente 10.639
estudiantes. Segmentando € mercado a nuestros clientes objetivo, nuestro mercado objetivo
se reduce a 2.154 estudiantes, cuyo calculo se lo puede apreciar en las tablas descritas a
continuacion.

TablaNo. 5
MERCADO POTENCIAL
TOTAL ESTUDIANTES ANO 2010

Total de

UNIVERSIDAD estudiantesde

otras provincias
ESPOL*

2.696
CATOLICA*

3.698
GUAYAQUIL*

4.245
Total Estudiantesde
provincia 10.639

Fuentes:

*1 Méster Nelson Paz, Director de Bienestar estudiantil de la ESPOL
*2 Méster Douglas Veintimilla, Director de Bienestar Social - UCSG
*3 Ing. Rogelio Garcia, Administracion Central U. de Guayaquil

22



Seguin las entrevistas realizadas, 1os estudiantes que tienen planificado realizar sus estudios
universitarios en la ciudad de Guayaquil, un 40% estiman hospedarse en casa de familiares.
En menor porcentgje se encuentra los que estiman hospedarse en casa de amigos siendo €
16.1% de los entrevistados, mientras que un 26.7% estima alquilar un departamento, y un

17.1% en pensionado como se muestra en laTablaNo. 6

Tabla No. 6
TABLA DE FRECUENCIA DE LUGAR DE HOSPEDAJE

Frecuencia Porcentaje | Porcentaje Porcentaje
valido acumulado

casa de 35 16,1 16,1 16,1
amigos

casa de 87 40,1 40,1 56,2
familiares

Departamento 58 26,7 26,7 82,9
Pensionado 37 17,1 17,1 100,0
Total 217 100,0 100,0

Del total del mercado potencial que son 10.639 alumnos, € 43,8% esta dispuesto a aquilar un
departamento o pensionado. Es decir 10.639 x 0.438 = 4.659 alumnos.

Ademés del  100% de los estudiantes entrevistados, un 77.42%, piensa que contaria con €l
apoyo de sus padres para realizar sus estudios universitarios en un residencia universitaria en
la ciudad de Guayaquil, mientras que un 22.56% piensan que no contarian con el apoyo de sus

padres, tal como se muestraen el Grafico No. 5

Esdecir 4.659 x 0.7742 = 3.607 alumnos
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Gréafico No. 5
APOYO POR PARTE DE LOSPADRESPARA QUE SE HOSPEDEN EN UNA

RESIDENCIA UNIVERSITARIA

M5

o

De los entrevistados, un 73.73% respondi6 que si se hospedaria en unaresidencia universitaria
en la ciudad de Guayaquil, mientras que tan solo un 26.27% respondi6 que no se hospedaria,

tal como se muestraen € Grafico No. 6
Esdecir 3.607 x 0.7373 = 2.659 alumnos

) Gréafico No. 6
¢SE HOSPEDARIA EN UNA RESIDENCIA UNIVERSITARIA?

L |

| Nl
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De los padres entrevistados, un 81% gastarian mas de $400 mensuales en la educacion

universitariade sus hijos, tal como se muestraen laTablaNo. 7

Esdecir 2.659 x 0.81 = 2.154 alumnos

TablaNo. 7
TABLA DE FRECUENCIA DEL NIVEL DE GASTOSEN ESTUDIOS MENSUAL

Frecuencia Porcentaje | Porcentaje | Porcentaje
vélido acumulado

entre 200 63 29,0 29,0 29,0
a 400

entre 401 111 51,2 51,2 80,2
a 600

entre 601 17 7,8 7,8 88,0
a 800

entre 801 26 12,0 12,0 100,0
a 1000

Total 217 100,0 100,0

El mercado potencial de nuestro servicio son todos los estudiantes de bachillerato como de
pregrado, cuyo domicilio se encuentra fuera de la ciudad de Guayaquil y que desean y quieren
realizar sus estudios de pregrado en la ciudad de Guayaquil.

El mercado a que nos enfocamos es un mercado en crecimiento, ya que por e gran prestigio
gue tienen las universidades de la ciudad de Guayaquil, cada vez mas estudiantes se trasladan
a ésta ciudad para dicho objetivo.

A continuacion se presenta la Tabla No. 8, donde se observa € nimero de estudiantes por
procedencia de regiones y ciudades.
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TablaNo. 8
NUMERO DE ESTUDIANTESDE LA ESPOL SEGUN EL DOMICILIO

OO MO RFGITNFS

2007 208 20

KEGION  PRUVINCIA Mo ESI PHROVINLIA Mo Bl PRUVINC A Mo, ESIL BIAL
EL QRO 119 ELOQRO 92 EL GRO 118
SAMTA FIFNE 137 SANTS FIFN& 7 SENTS Bl TR 57
MANADI 7B MARADI h% MWAMAE 4z
LU Rit: 110 Lk HiUs [ LUz RiuE v

MOSTA  |FoRAFRAITIAS 19 Sa4 FORAFRAITIAS q DR FEMSFRAIDAR 15 373
Lous 3 Loaa a9
CARIAK s CARAR 2 CARIAK i
BOLMAR 2 ST, OB 1RGO 3 EQLIVAR 3
CHIMRORAT 3 CHILRORATO A STOL MICIMING ?
TRIL A LIRS, T LVLERL 1 UM AT A 2
LU aEAR] 4 L 3 AR 1

SIERRA  |FICHINTHA T 4= 17 NICHIMECHA i 75
ORCLES N A 45 ONCLLAMA 3 PASTAIA 1
PALEL M LGB URELLAMA
ZAaMORS ["EETAZA WIOROHA
S MNINS SHCNIRERIGS
MAED

ORIENTAL [EAZTAZA 15 3 i
INSLILAR GAl ADAEOR 4 A GAl APAGOS 1 1 aalAnacos i 1

TOTAL 5L TOTAL 87 TOTAL Wil

Fuente: Revista Bienestar Estudiantil — ESPOL — 2007-2009-2010

Conforme observamos en las tablas antes expuestas, existe un mercado potencial amplio para
nuestro servicio.

Nuestro Segmento Objetivo son |os estudiantes que cumplan con las siguientes caracteristicas:

» Estudiantes actuales y potenciaes de: Estata de Guayaquil, Universidad Catdlica
Santiago de Guayaquil y Escuela Superior Politécnicadel Litoral.

» Padres de Familia que desean apoyar esta etapa de crecimiento de sus hijosy alavez
requieran de las seguridades necesarias en €l tiempo fuera de casa.

» Padres o estudiantes con disponibilidad de pago de $380.00 a $550.00/mes

» Estudiantes, cuyo domicilio familiar selocalizafuerade laciudad o pais.

« Estudiantes que actuamente viven en pensionados, cuartos o departamentos, casas de
familiares y/o amigos o retornan a sus hogares diariamente.

El posicionamiento que queremos lograr en la mente de los consumidores, es que € cliente
NnoS reconozca como pioneros en ofrecer esta gama de servicios en una Residencia, que
satisfaga las necesidades del cliente objetivo, asi como tener reconocimiento por la calidad y
por el valor agregado con respecto alas ofertas actuales en el mercado.
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Actualmente en Guayaquil estudian aproximadamente 10.000 estudiantes que no viven en
dicha ciudad pero que redlizan sus estudios universitarios en Guayaquil, lo cual es una
cantidad importante de clientes que necesitan que le resuelvan su problema, que es tener un
lugar cdmodo, seguro, confiable, mientras estan realizando sus estudios universitarios.
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7. Economia del Negocio
7.1 Mérgenes Brutosy Operativos
A continuacion se detallara la estructura de costos de la Residencia:

TablaNo. 9
ESTRUCTURA DE COSTOSDEL PROYECTO

ITEM UNIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL

Terreno 675 S 250,00 | $ 168.750,00
Cosntruccion Residencia 1463,28 | $ 300,00 | $ 438.984,00
Impuestos, tasas y servicios 1 S 4.000,00 | S 4.000,00
Sistema de Seguridad 1 S 4.000,00 | S 4.000,00
Focos 20 S 2,00 | S 40,00
Computadoras 2 S 455,00 | S 910,00
Impresoras 2 S 120,00 | $ 240,00
Escritorios 2 S 150,00 | $ 300,00
Counters 1 S 150,00 | S 150,00
Sillas con ruedas 3 S 120,00 | $ 360,00
Sillas estaticas 4 S 70,00 | $ 280,00
Teléfono 3 S 50,00 | S 150,00
Linea telefdnica 1 S 150,00 | $ 150,00
Archivadores aéreos 2 S 100,00 | $ 200,00
Archivadores de piso 2 S 100,00 | S 200,00
Utiles de oficina 1 S 150,00 | S 150,00
Tacho de basura 3 S 10,00 | $ 30,00
Aire acondicionado 6 S 300,00 | S 1.800,00
Focos 5 S 2,00 | S 10,00
Mesas 6 S 150,00 | $ 900,00
Sillas 24 S 50,00 | S 1.200,00
Pizarras acrilicas 3 S 50,00 | $ 150,00
Focos 5 S 2,00| s 10,00
Lavadora 6 S 800,00 | S 4.800,00
Secadora 6 S 800,00 | S 4.800,00
Focos 2 S 2,00]| s 4,00
Tachos 6 S 500 | $ 30,00
Cama plazay media 52 S 160,00 | S 8.320,00
Colchén 52 S 100,00 | $ 5.200,00
Juego de sabanas 52 S 30,00 | $ 1.560,00
Juego de toallas 52 S 35,00 | S 1.820,00
Cortina de bafio 32 S 40,00 | $ 1.280,00
Cortina para cuarto 32 S 40,00 | $ 1.280,00
Veladores 52 S 60,00 | S 3.120,00
Lampara 52 S 15,00 | $ 780,00
Espejo 32 S 25,00 | $ 800,00
Tacho de basura 52 S 10,00 | S 520,00
Tacho para ropa sucia 52 S 500 | S 260,00
Refrigeradoras 32 S 300,00 | S 9.600,00
Aire acondicionado 32 S 250,00 | S 8.000,00
Televisorlcd 21" 32 S 400,00 | S 12.800,00
Cocineta eléctrica 32 S 50,00 | $ 1.600,00
Focos 64 S 2,00 | S 128,00
Televisor lcd 60" 1 S 3.000,00 | S  3.000,00
Muebles de area social 2 S 1.200,00 | $ 2.400,00
Juego de billar 1 S 800,00 | S 800,00
Wii 1 S 600,00 | $ 600,00
Focos 6 S 2,00| s 12,00

TOTAL $ 696.478,00

Lainversioninicial de nuestro proyecto sera de $696,478.00

Losingresos y costos fijos vienen dados de |a siguiente manera:



Tabla No. 10

ESTRUCTURA DE INGRESOSDEL PROYECTO

VENTAS
DESCRIPCION RESIDENTES PRECIO MES TOTALINGRESOS MESES TOTALANO
Habitacion Simple 12 S 550,00 | S 6.600,00 12| $ 79.200,00
Habitacion doble 40 S 380,00 | S 15.200,00 12| $ 182.400,00
TOTAL S 21.800,00 $ 261.600,00
TablaNo. 11
ESTRUCTURA DE COSTOSDEL PROYECTO (1)
0 0 U
DESCRIPCIO OSTQO OTAL COSTO 0
Administrador S 700,00 12| $§ 8.400,00
Contador S 480,00 12| S 5.760,00
Recepcionista S 350,00 12| § 4.200,00
Ayudante limpieza| $ 600,00 12| $§ 7.200,00
Guardiania S 1.500,00 12| S 18.000,00
TablaNo. 12
ESTRUCTURA DE COSTOSDEL PROYECTO (2
0 0 U
DESCRIPCIO OSTQO OTAL COSTO 0
Luz S 1.000,00 12| S 12.000,00
Agua S 300,00 12| S 3.600,00
Teléfono S 150,00 12| S 1.800,00
TV Cable S 350,00 12| S 4.200,00
Internet S 340,00 12| S 4.080,00

TOTAL S 25.680,00

Como podemos observar en la Tabla No. 11 y 12 los costos fijos de nuestro proyecto esta
compuesto por costos operativos como |0 son los sueldos del persona y los costos de servicios
basicos. Los costos fijos suman una cantidad de $69,240.00.

Con los datos anteriores y elaborando nuestro estado de pérdidas y ganancias obtenemos el
siguiente resultado, tal como se muestraen la TablaNo. 13
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TablaNo. 13
ESTADO DE PERDIDASY GANANCIAS

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
INGRESOS $261.600,00 S 261.600,00 $ 261.600,00 $ 261.600,00 $ 261.600,00 S 261.600,00 $ 261.600,00 $ 261.600,00 $ 261.600,00 S 261.600,00
Ventas $ 261.600,00 | S 261.600,00 | S 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | S 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | S 261.600,00 | S 261.600,00
Otros Ingresos $ - S - S $ - S - 1S - |$ - |$ - |$ - |$ -
Total Ventas $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | S 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00

$ 108.572,60

$ 107.808,20

$ 113.248,16

$ 108.692,51

$109.141,31

$ 114.594,60

$ 110.052,42

$ 110.514,82

$ 110.981,84

$ 111.453,53

Gastos de Administracion $ 25.680,00 | S 25.680,00 | S 25.680,00 [ S 25.680,00 | $ 25.680,00 | S 25.680,00 | S 25.680,00 [ S 25.680,00 | $ 25.680,00 | S 25.680,00
Honorarios $ 43560,00 | S 43.99560 | S 44.43556 [ $ 44.879,91| S 45328,71| S 45782,00 | S 46.239,82 [ S 46.702,22 | § 47.169,24 | $ 47.640,93
Publicidad $ 3.00000|$ 1.800,00|S 1.800,00$ 1.800,00|$ 1.800,00|$ 1.800,00|S 1.800,00S 1.800,00|$ 1.800,00|$ 1.800,00
Mantenimiento $ 5.000,00|$ 5.000,00|S 10.000,00 [ $ 5.000,00|$ 5.000,00|$ 10.000,00 | S 5.000,00 [ S 5.000,00|$ 5.000,00|$ 5.000,00
Depreciacion $ 3133260 | S 31.332,60 | S 31.332,60 [ S 31.332,60 | $ 31.332,60 | $ 31.332,60 | S 31.332,60 [ S 31.332,60 | S 31.332,60 | $ 31.332,60
Utilidad Operativa $153.027,40 | $ 153.791,80 | S 148.351,84 | $ 152.907,49 | $ 152.458,69 | S 147.005,40 | $ 151.547,58 | $ 151.085,18 | $ 150.618,16 | S 150.146,47
Pago de intereses $ 39.002,77| S 3631043 | S 33.402,70 [ $ 30.262,35| S 26.870,78 | $ 23.207,88 | S 19.251,94 [ § 14.979,54 | $ 10.36534| S 5.382,00
Utilidad antes de participacion laboral | $ 114.024,63 | S 117.481,37 | $ 114.949,15 | § 122.645,14 | $ 125.587,91 | $ 123.797,53 | S 132.295,64 | $ 136.105,65 | $ 140.252,82 | $ 144.764,47
(-)15% Participacién Laboral $ 1710369 | S 17.622,21 | S 17.242,37 [ S 18396,77| S 18.838,19| S 18.569,63 | S 19.844,35 (S 20.41585| S 21.037,92 | $ 21.714,67
Utilidad antes de Impuestos $ 96.920,94 | $ 99.859,17 | S 97.706,77 | $ 104.248,37 | $ 106.749,73 | $ 105.227,90 | $ 112.451,29 | $ 115.689,80 | $ 119.214,90 | $ 123.049,80
(-) 24% Impuesto a la Renta $ 23.261,02 | S 23.966,20 | S 23.449,63 [ S 25.019,61 | $ 25.619,93 | $ 25.254,70 | S 26.988,31| S 27.765,55 | $ 28.611,58 | § 29.531,95
Utilidad antes de reserva legal $ 73.659,91| S 75.892,97 | S 74.257,15 (S 79.228,76 | S 81.129,79|$ 79.97320 | S 85.462,98 | S 87.924,25| S 90.603,32 | § 93.517,85
(-) 10% Reserva Legal $ 736599|S 7.58930|S 7.42571(S 792288 |S 811298|S 7.99732|S 8546305 879242|S 9.06033|S 9.351,78

UTILIDAD NETA

$ 66.293,92

$ 68.303,67

$ 66.831,43

$ 71.305,88

$ 73.016,81

$ 71.975,88

$ 76.916,68

$ 79.131,82

$ 81.542,99

$ 84.166,06
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De los datos anteriores podemos indicar que e margen bruto de nuestra operacion siendo éste
la diferencia entre €l precio de venta y €l costo de fabricacion es de 74%, mientras que €l
margen bruto de rentabilidad es de 59%, y el margen neto de rentabilidad es del 33%

7.2 Célculo del punto de equilibrio
Respecto al punto de equilibrio TablaNo. 14 podemos indicar

TablaNo. 14
PUNTO DE EQUILIBRIO

Ingresos Totales S 261.600,00
Costos Variables Totales S -
Contribuciéonm Marginal Total S 261.600,00
Promedio ponderado de porcentaje de contribucién marginal 100%
Costos Fijos S 69.240,00

Pto. De Equilibrio Costo 0 69.240,00
Tarifa Promedio S 419,23
Personas al afio 165
Personas al mes 14

Porcentaje de Ocupancia Pto. De Equilibrio 26,47%

Es decir que se necesitan hospedar cada mes para acanzar € punto de equilibrio 14
estudiantes, a partir de ahi por cada estudiante adicional que se hospede se tendra una ganancia
de $ 380 0 $550 seglin sea € caso.

7.3 Rentabilidad Potencial

A continuacion se detalla en latabla No. 15 e Flujo de Caja donde a partir de éste podremos
obtener la Tasa Interna de Retorno de nuestro proyecto.
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TablaNo. 15
TASA INTERNA DE RETORNO

ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
ENTRADAS $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | S 261.600,00 | $ 261.600,00
Ventas $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | S 261.600,00 | S 261.600,00 | S 261.600,00 | S 261.600,00
Total Ventas $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | S 261.600,00 | S 261.600,00 | $ 261.600,00
SALIDAS $ 181.229,63 | $ 180.465,23 | $ 185.905,19 | $ 181.349,54 | $ 181.798,34 | $ 187.251,63 | $ 182.709,45 | $ 183.171,85 | $ 183.171,85 | $ 183.171,85
Gastos de Administracion S 25.680,00 | $ 25.680,00 | $ 25.680,00 | S 25.680,00 | S 25.680,00 | $ 25.680,00 | S 25.680,00 [ S 25.680,00 | S 25.680,00 | $ 25.680,00
Honorarios S 43.560,00 | $ 43.995,60 | $ 44.43556 | S 44.879,91| S 45.328,71| S 45.782,00 | S 46.239,82 | S 46.702,22 | S 47.169,24 | S 47.640,93
Publicidad S 3.00000(S$ 1.800,00|$ 1.800,00|$ 1.800,00|$ 1.800,00|S 1.800,00| S 1.800,00 S 1.800,00 | S 1.800,00 | $ 1.800,00
Mantenimiento $ 5.000,00$ 5.000,00|$ 10.000,00| $ 5.000,00|$ 5.000,00|$ 10.000,00| S 5.000,00 S 5.000,00 | S 5.000,00 | $ 5.000,00
Depreciacion S 31.332,60 | $ 31.332,60 | $ 31.332,60 | $ 31.332,60| $ 31.332,60 | $ 31.332,60| S 31.332,60 S 31.332,60 S 31.332,60| S 31.332,60
Amortizacion de Capital S 33.654,26 | S 36.346,61 | S 39.254,33 | S 42.394,68 | S 45.786,25| S 49.449,16 | S 53.405,09 | S 57.677,49 | S 62.291,69 | $ 67.275,03
Intereses S 39.002,77 | $ 36.310,43 | $ 33.402,70 | $ 30.262,35| S 26.870,78 | $ 23.207,88 | S 19.251,94 | S 14.979,54 | S 10.365,34 | $ 5.382,00
Total Egresos $ 181.229,63 | S 180.465,23 | S 185.905,19 | $ 181.349,54 | $ 181.798,34 | $ 187.251,63 | S 182.709,45 | S 183.171,85 | $ 183.171,85 | $ 183.171,85
Utilidad Neta S 80.370,37 | $ 81.134,77 | S 75.694,81|S 80.250,46 | $ 79.801,66 | S 74.348,37 | S 78.890,55 | S 78.428,15| S 78.428,15|S 78.428,15
(+) Depreciacidn S 31.332,60 | $ 31.332,60 | $ 31.332,60 | $ 31.332,60| S 31.332,60 | S 31.332,60| S 31.332,60 | S 31.332,60 S 31.332,60| S 31.332,60
Capital de Trabajo
Inversién Inicial S 208.943,40
Préstamo de la deuda S 487.534,60
Valor de Empresa $111.702,97 | $ 112.467,37 | $ 107.027,41 | $ 111.583,06 | $ 111.134,26 | $ 105.680,97 | $ 110.223,15 | $ 109.760,75 | S 109.760,75 | $ 109.760,75
FLUJO NETO EFECTIVO $ (278.591,20) $ 111.702,97 $ 112.467,37 $ 107.027,41 $ 111.583,06 $ 111.134,26 S 105.680,97 $ 110.223,15 $ 109.760,75 $ 109.760,75 109.760,75

TIR

Seguin flujo de cgja obtenido con los datos estimados de los ingresos, egresos e inversion inicial, podemos determinar una Tasa Interna
de Retorno del 38%.
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8. El Plan de Produccién

Nuestro modelo de negocio se enfoca a generar la maxima optimizacion de tiempo en las
actividades académicas de | os estudiantes hospedados. Dentro del plan de produccién se
detallo las actividades primarias y secundarias asi como la cadena de valor de nuestra
residencia universitaria, tal como se muestraen la TablaNo. 16
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Tabla No. 16
PLAN DE PRODUCCION

Direccién Finanzas Tecnologia Adquisiciones RRHH

Disposiciones

Gubernamental es

o) Cultura que estén de

= Organizacional acuerdo conlas | Sistemasde

g=f vertical, dictadas por € vigilancia

=3 Leyes Municipales | SRI para interactivo Contratacion bagjo

(éB) y Gubernamentales | servicios mediante camaras concurso de

4l Relaciones hoteleros, de seguridad, Comprade Maguina | méritosde

§ Comunitarias, Administracion | Sistemas surtidora de snacks, | personal,

el Asuntoslegalesy | de Costos Informaticos para | lavadora a base de compensaci ones,

ksfl concernientes a Variables, Manejo de bases | monedas, Detector de | negociaciones

A construcciones y Creacion de Cgja | de datos de Metales en Mochilas | colectivas,
espacios fisicos Chicapara gastos| clientesy y equipaje, asi programade
dentro de menores e contabilidad en | también como de capacitacion,
Guayaguil inesperados general estupefacientes. ambiente de trabgjo

I nnovacion del Servicios
Servicio L ogistica Operaciones M er cadeo Postventa

) Control de Medios: online, Asesoriaonline,

5 ingreso y salida fuerzade ventas, telefonica.

£ de invitados, Aplicacién de participacion en ferias | Evaluacion de

il Adecuaciones en la | comunicacion pruebas y eventos académicos | satisfaccion en €

Gl infraestructurade la | directa con psicométricas, tanto en colegios servicio mensual,

fof residencia, Mangjo | clientes (padres | Coordinacion al | como universidades, | Encuestas escritas

-E de tarjetas para defamilia), Base | momento de avisos en periodicos | parasugerenciasy

ks@ iNgreso en de Datos reaizar la mas importantes, criticas tanto para

2l habitaciones e integradaasitio |limpiezadelos | publicacion en estudiantes como
ingreso en la web, Agenda cuartosen horas |revistasde consumo | parapadres de
residencia. conjunta no ocupadas estudiantil familia.
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SUPPLY CHAIN RESIDENCIA UNIVERSITARIA

GréaficoNo. 7
SUPPLY CHAIN

CREACION DE MANUAL DE
PROCEDIMIENTOS

CAPTACION DE CLIENTES

MARKETING Y VENTAS

OPERACION DE
REGISTRO

RESIDENCIA UNIVERSITARIA
SUPPLY CHAIN

ALOJAMIENTO

LAVANDERIA Y SECADO

RECICLAJE Y ELIMIACION

CONTRATACION DE
PERSONAL

PROVEEDOR DE
SEGURIDAD

PROVEEDOR DE
INTERNET

SERVICIO DE LIMPIEZA

DISPENSADORES DE
COMIDA
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8.1 Proceso de Captacion de Estudiantes

Dentro de nuestro procedimiento de captacion de clientes se encuentra la realizacion una
investigacion que colabore con estadisticas claras y concretas, esto 10 vamos alograr mediante
la contratacion de una empresa encuestadora, visitando los colegios de las provincias que
tengan lamayor cantidad de estudiantes interesados en nuestro proyecto habitacional .

Una vez encontrada el segmento de mercado estudiantil que este realmente interesado en
nuestro modelo de negocio, entregar la mayor cantidad de informacion de tal forma que se
pueda llenar sus expectativas y obtener su prontainscripcion en Guayaquil.

Seredlizala entrega de los formularios de inscripcién en e cual constan datos necesarios para
el registro en sistemaen cua va adjunto con la documentacion establ ecida:

- Cédula
- Certificado de Salud
- Certificado de Honorabilidad

- Croquis con direccion

Se procede arealizar un test psicolégico del usuario para establecer parametros que colabore a
coordinar las pargjas que van a compartir habitacion en su tiempo de estadia en nuestra
residencia.

El siguiente paso dentro de la cadena logistica de ingreso es la emision y entrega de la factura
en lacual constael valor de 2 meses de estadia el cual se estaria cobrando como garantia, para
luego proceder a entregar las llaves de la habitacién, tal como se muestra a continuacion en el
Grafico No. 8
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GraficoNo. 8
PROCEDIMIENTOS (1)
CAPTACION DE ESTUDIANTES

Mediante la contratacién de una empresa
encuestadora serealiza el procedimiento de
visita a colegios fuera de Guayaquil

!

Las mismas serealizardn en las provincias
objetivo como son; El Oro, Esmeraldas,
Pichincha, Los Rios, Manabiy Azuay

|

Las encuenstas serealizardn el segundo
trimestre del afio lectivo segun la region

|

Las encuentras debe ser mediante un formato
de preguntas psicométricas que demustresn
si el estudiante esta interesado en
hospedarse

En caso de estar de acuerdo con todos los
requisitos se procede a firmar el contratoy
las politicas, para luego realizar el pago
correspondiente a los 2 primeros meses

8.2 Servicio de Limpieza

El Administrador de la residencia ordena cronol 6gicamente la limpieza, basado en las horas en
las que este disponible la habitacion y emite los horarios de limpieza.

Lalimpieza en general comprende las siguientes actividades:

- Recoleccién de pertenencias
- Tender lacama
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- Barrer lahabitacion

- Rosear ambienta por todala habitacion

- Limpiezade bafio

En caso de encontrar alguna novedad dentro de la habitacion se procede a redlizar un informe
a e administrador para que luego € proceda a comunicarse de ser necesario con € cliente
(padre de familia) o en caso regular con € estudiante (usuario), tal como se muestra a

continuacién en € Grafico No. 9

GréficoNo. 9
PROCEDIMIENTOS (2)

SERVICIO DE LIMPIEZA

El Administrador de la residencia ordena
cronoldgicamente la limpieza, basado en las
horas en las que esté disponible la
habitacidn y emite los horarios de limpieza

En las habitaciones desocupadas serealiza
la limpieza en general

La limpieza se realizard una vez por dia bajo
las 6rdenes del administrador

Serealiza la recoleccion de objetos y ropa
para lavar, luego se barre, se tienden las
camas y se limpian los bafios
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8.3 Reclutamiento de personal

El proceso de seleccion inicia con un desarrollo progresivo e cual comienza con € andlisis de
los puestos los cuales se va a solicitar y que tendriamos la real necesidad de contratar entre
estos puestos encontramos:

Administrador

- Secretaria Recepcionista
- Persona de Limpieza
Guardiania

Estos puestos a contratar primero son publicados en € diario, para luego realizar |a recepcion
de las hojas de vida y asi poder llegar a un acuerdo con € participante para redizar la
entrevista primaria.

Dentro del proceso de seleccion del personal nos remitimos a un compleo; pero bien
estructurado procedimiento € cual incluye:

- Pruebas psicol 6gicas

- Test de personalidad

- Evauaciones de capacidades

- Mangjo de utilitarios

- Experiencialaborales

- Certificados de honorabilidad

- Certificados de empresas en |as cuales haya laborado con anterioridad.

Luego de que € entrevistado haya cumplido con todos los requisitos antes mencionados se
procede a la contratacion del entrevistado y entregar las politicas internas de la empresa, asi
como también el proceso de induccién paratratar con los estudiantes. ), tal como se muestra a
continuacion en e Grafico No. 10
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Gré&fico No. 10
PROCEDIMIENTOS (3)

RECLUTAMIENTO DEL PERSONAL

El Administrador de la residencia realiza un
analisis delos puestos que sevan a
necesitar

Lo publica onliney en periddicos las
vacantes

El Administrador se encarga derealizar las
pruebas correspondientes y luego tomar la
decisién del personal a contratas

8.4 Servicio de Guardiania

Mediante un concurso de méritos y experiencias se redliza la cotizacion de las diferentes
propuestas laborales de seguridad, es decir empresas que estén dispuestas a cumplir nuestros
diferentes requerimientos como son:

- Sistema de seguridad mediante camaras

- Software movil € cua permita monitorear |as actividades y poder prevenir atiempo

- Guardianialas 24 horas en 2 puntos una fuera de laresidenciay €l otro al momento del
ingreso

- Sistemade apoyo policial asi como también privado

Luego derealizar |as respectivas entrevistas y recepcion de cotizaciones se procede arevisar la
el manua de procedimientos de la empresa de seguridad, asi como también certificaciones y
recomendaciones de empresas dentro del sector de nuestraindustria. De haber completado con
todos estos requisitos se procede a la contratacion implementacion e induccion de la empresa
en nuestraresidencia. ),
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El procedimiento de servicio de guardiania se muestra a continuacién en el Grafico No. 11

La evaluacion del desempefio y cumplimiento de nuestros objetivos empresariales como la
seguridad de nuestro servicio comprenden:

Manegjo en ingreso de todas las actividades realizadas por los 2 puntos de seguridad
establecidos dentro y fuera de la residencia, esto se redliza en una bitécora de
actividades registrada en un sistema estadistico.

Luego de realizar € ingreso de las actividades a sistema de seguridad se procede a
clasificar que actividades son necesarias de una investigacion mas exhaustiva 'y cuales
son consideradas como normales y fuera de peligro que basicamente son las que no
ponen en riesgo fisico ni mental alos estudiantes dentro de laresidencia

Laronda de seguridad por los pasillos de la residencia debe de ser en un promedio de
tiempo de cada 3 horas en los cuaes € guardia de seguridad interno debe recorrer la
residenciay alertar cualquier novedad al administrador y a su compafiero.

Elaboracion y registro de reportes diarios en los cuales va a estar en copia €

administrador de la residencia para que luego sean clasificados de acuerdo a su
importanciay entregados para proximaevaluacion alajuntadirectiva.
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Gré&ficoNo. 11
PROCEDIMIENTOS (4)
SERVICIO DE GUARDIANIA

La junta directiva procede a realizar un
concurso para adquirir el servicio de
guardiania

Se contacta a empresas reconocidas de
guardiania de Guayaquil

Se analizan las empresas y una vez
seleccionada |la empresa serealiza la
contratacién y se entrega el manual de

procedimientos

Los guardias tienen la obligacidn de
elaborar reportes diarios en sus bitacoras
para el Administrador y cualquier anomalia

comunicard a las autoridades pertinentes

En caso de estar de acuerdo con todos los
requisitos se procede a firmar el contratoy
las politicas, para luego realizar el pago
correspondiente a los 2 primeros meses

Como podemos observar, se han descrito los procesos claves de la Residencia Universitaria
como son € registro de los estudiantes, captacion de estudiantes, servicio de limpieza,
reclutamiento del persona general, reclutamiento del servicio de seguridad, servicio de
seguridad y salida de los estudiantes.
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8.5 L ocalizacién geogr éfica, distribucion y logistica

La Residencia Universitaria Guayaquil estara ubicada en € norte de la ciudad, debido a que
esta cerca de las universidades tales como U. Guayaquil, U. Catdlica, asi también por la
facilidad de que el estudiante encuentre estaciones de la metro via, lineas de transporte urbano
y taxis. Otro factor clave vaaser laplusvaliay seguridad del sector donde se ubicara.

Asi también el terreno debera cumplir con las normas municipales de la ciudad de Guayaquiil,
para edificacién de 3 pisos 0 superior, € costo de terreno debera ser aproximadamente de
$100.000 aproximadamente

8.6 Manegjo delnventario

El mangjo del inventario tiene como tarea lograr un despacho de materia hacialos
departamentos de limpieza y administracion. El responsable del manejo del inventario sera el
Asistente Administrativo

Se mangjara € sistema FIFO (primero en ingresar, primero en salir) mediante e siguiente
formato, tal como se muestra a continuacion en la TablaNo. 17

Tabla No. 17
MANEJO DE INVENTARIO
Unidades Valores
Fecha Detalle Proveedor |Precio Unitario|Entrada Salida Saldo Entrada Salida Saldo
20/12/2011{Compra Almohadas de Pulmon Anatomicas |Supermaxi| $ 8,00 60, 0 60| S 480,00 | $ - |'S 480,00

El tamafio del pedido va a ser determinado de acuerdo ala cantidad de estudiantes que se estén
alojando en laresidencia en este caso 52 alumnos:
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Stock Mensual de Materiales de limpieza:

Producto Precio por Cantidad Costo Total
unidad
Cloro Galén $ 12 $ 54.36
4.53
Cloro pararopa $ 12 $ 72.00
6.00
Detergente 4 Kg. $ 12 $ 14400
12.00
Suavisante 1 galén $ 12 $ 14400
12.00
Fundas debasura (12 $ 20 $ 20.00
unidades) 1.00
Total $ 43436

Debido a que nuestros productos ainventariar son facilmente de conseguir en el mercado

local, nuestros principal es proveedores serén |os supermercados méas cercanos en este caso las

cadenas de Supermaxi y Mi comisariato.
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9. El Equipo Administrativo
9.1 Organizacion

La estructura de la organizacion disefia relaciones formales de subordinacién, como el
numero de niveles en la jerarquiay e tramo de control de los directivosy supervisores. La
organizacion debe disefiarse para ofrecer un flujo de informacion. (*1)

(*1) Daft, Richard (2007). Teoriay disefio organizacional (9aed.). México: Cengage
Learning Editores S.A.

GraficoNo. 12
ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

Junta Directiva

Administracion
General
Lega Contador
externo externo
Guardiania Recepcionistas Limpiezay
mantenimiento

Se utilizara una estructura organizacional hibrida, donde combina caracteristicas funcionales y
horizontales para sacar ventgjas de sus fortalezas y evitar algunas de sus debilidades.

Esta estructura es pertinente debido a que las tareas serén especializadas, habra una jerarquia
de autoridad, reglas y regulaciones y las decisiones se canalizan hacia los atos niveles de
jerarquia para su resolucion, ademas la comunicacion serda cara a cara y con énfasis en €
aprendizaje, innovacion 'y mejoramiento continuo.
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9.2 Personal clave de direccién

Administracion genera.- Estara a cargo de una persona con conocimientos en
Administracion, es clave para € buen desempefio de la empresa, ya que es la persona
encargadade dirigir laresidencia y de é dependerala eficiente operacion de la misma.

Limpieza y mantenimiento.- Estara a cargo de dos personas encargadas de la limpieza y
mantenimiento de laresidencia, es clave para el buen desempefio de laempresa debido que de
ellos dependera que laresidencia este siempre limpia 'y ordenada.

Guardiania.- Se contratara a una empresa privada de seguridad, con dos guardias las 24 horas
del dia, es clave para €l buen desempefio de la empresa debido a que dard seguridad a la
residencia en general.

Recepcionista.- Es clave para e buen desempefio de la empresa debido a que sera el encargado
de atender alos estudiantes, dar informacion y gestionar reservas.

9.3 Plan deincor poraciones del personal

El reclutamiento es el proceso que consiste en atraer personas en forma oportuna, en nimero
suficiente y con las calificaciones adecuadas, asi como alentarlos a solicitar empleos en una
organizacion. Las fuentes de reclutamiento son los diversos sitios donde se buscan personas
calificadas como candidatos potenciales (*2)

(*2) Wayne, R. & Noe, R. (2005). Administraciéon de Recursos Humanos (9a ed.). México:
Pearson Educacion de México S.A.

La Junta de accionistas sera €l responsable de seleccionar al Administrador general, que mas
se aproxime a las descripciones del puesto, para ello se utilizara una fuente de reclutamiento
externo ya sea por medio de anuncios en e periddico, revistas, o por internet, se utiliza esta
fuente de reclutamiento debido a que es una empresa nueva y no se cuenta con personal
existente

El Administrador general sera el responsable de seleccionar alos recepcionistas, a persona de
limpieza y mantenimiento y a la empresa privada de seguridad, que méas se aproxime a las
descripciones del puesto, para ello se utilizara una fuente de reclutamiento externo ya sea por
medio de anuncios en e periddico, revistas, o por internet, se utiliza esta fuente de
reclutamiento debido a que es una empresa nueva y no se cuenta con persona existente, una
vez seleccionado e personal, informara a la Junta de Accionistas para su respectiva
aprobacion.
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10. El Plan Financiero

Este capitul o tiene como finalidad determinar lainversion necesaria para poner en marchala
residencia, |0s presupuestos de ingresos y egresos operativos para posteriormente evaluar el
potencial econdémico de la creacion de lamisma.

10.1 Inversion Inicial

Se estima una inversién inicial para € proyecto de USD $ 696,478.00, seguin se detalla a
continuacion en la Tabla No. 18
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Tabla} No. 18
INVERSION INICIAL

ITEM UNIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL

Terreno 675 S 250,00 | $ 168.750,00
Cosntruccion Residencia 1463,28 | $ 300,00 | $ 438.984,00
Impuestos, tasas y servicios 1 S 4.000,00 | $ 4.000,00
Sistema de Seguridad 1 S 4.000,00 | $ 4.000,00
Focos 20 S 2,00 S 40,00
Computadoras 2 S 455,00 | $ 910,00
Impresoras 2 S 120,00 | S 240,00
Escritorios 2 S 150,00 | S 300,00
Counters 1 S 150,00 | S 150,00
Sillas con ruedas 3 S 120,00 | S 360,00
Sillas estaticas 4 S 70,00 | S 280,00
Teléfono 3 S 50,00 | S 150,00
Linea telefdnica 1 S 150,00 | S 150,00
Archivadores aéreos 2 S 100,00 | S 200,00
Archivadores de piso 2 S 100,00 | S 200,00
Utiles de oficina 1 S 150,00 | S 150,00
Tacho de basura 3 S 10,00 | S 30,00
Aire acondicionado 6 S 300,00 | $ 1.800,00
Focos 5 S 2,00 S 10,00
Mesas 6 S 150,00 | S 900,00
Sillas 24 S 50,00 | S 1.200,00
Pizarras acrilicas 3 S 50,00 | S 150,00
Focos 5 S 2,00 S 10,00
Lavadora 6 S 800,00 | $ 4.800,00
Secadora 6 S 800,00 | $ 4.800,00
Focos 2 S 2,00 S 4,00
Tachos 6 S 500 | S 30,00
Cama plazay media 52 S 160,00 | S 8.320,00
Colchén 52 S 100,00 | S 5.200,00
Juego de sabanas 52 S 30,00 | S 1.560,00
Juego de toallas 52 S 3500 | S 1.820,00
Cortina de bafio 32 S 40,00 | $ 1.280,00
Cortina para cuarto 32 S 40,00 | $ 1.280,00
Veladores 52 S 60,00 | S 3.120,00
Lampara 52 S 15,00 | $ 780,00
Espejo 32 |3 2500 $ 800,00
Tacho de basura 52 S 10,00 | $ 520,00
Tacho para ropa sucia 52 S 500 (S 260,00
Refrigeradoras 32 S 300,00 | $ 9.600,00
Aire acondicionado 32 S 250,00 | $ 8.000,00
Televisor lcd 21" 32 S 400,00 | $ 12.800,00
Cocineta eléctrica 32 S 50,00 | S 1.600,00
Focos 64 S 2,00|S 128,00
Televisor lcd 60" 1 S 3.000,00 | S 3.000,00
Muebles de area social 2 S 1.200,00 | S  2.400,00
Juego de billar 1 S 800,00 | $ 800,00
Wii 1 S 600,00 | $ 600,00
Focos 6 S 2,00 S 12,00

TOTAL $ 696.478,00



10.1.1 Descripcion delalnversién

10.1.1.1 Infraestructuray Constitucion

Lainversiéon que a continuacion sera detallada, corresponde a la construccién de laresidencia,
teniendo en cuenta terreno e infraestructura del mismo:

Tabla No. 19
INVERSION INFRAESTRUCTURA Y CONSTRUCCION

ITEM UNIDAD SECCION COSTO UNITARIO COSTO TOTAL

Terreno 675 |Infraestructura S 250,00 | $ 168.750,00
Cosntruccion Residencia 1463,28 |Infraestructura S 300,00 | $ 438.984,00
Impuestos, tasas y servicios 1 Infraestructura S 4.000,00 | S 4.000,00
Sistema de Seguridad 1 Infraestructura S 4.000,00 | $ 4.000,00
Focos 20 |Infraestructura S 2,00 S 40,00
Total General S 8.552,00 S 615.774,00

10.1.1.2 Administracion

Lainversion que a continuacion se detalla, corresponde a la oficina administrativay counter:

Tabla No. 20

INVERSION ADMIISTRACION

ITEM UNIDAD SECCION COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
Computadoras 2 Administraciéon | S 455,00 | S 910,00
Impresoras 2 Administracion | $ 120,00 | S 240,00
Escritorios 2 Administracion | $ 150,00 | S 300,00
Counters 1 Administracion | $ 150,00 | S 150,00
Sillas con ruedas 3 Administracion | $ 120,00 | S 360,00
Sillas estaticas 4 Administracion | $ 70,00 | S 280,00
Teléfono 3 Administracion | $ 50,00 | $ 150,00
Linea telefdnica 1 Administracion | $ 150,00 | S 150,00
Archivadores aéreos 2 Administracion | $ 100,00 | S 200,00
Archivadores de piso 2 Administracion | $ 100,00 | S 200,00
Utiles de oficina 1 Administracion | $ 150,00 | S 150,00
Tacho de basura 3 Administracion | $ 10,00 | S 30,00
Aire acondicionado 6 Administracion | $ 300,00 [ S 1.800,00
Focos 5 Administracion | $ 2,00 | S 10,00

$ $

TOTAL GENERAL
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10.1.1.3 Area de Estudios

La inversion que se detalla a continuacion corresponde a area donde los alumnos podran
reunirse arealizar tareas o lo podran utilizar para estudiar en grupo:

TablaNo. 21
INVERSION AREA DE ESTUDIO
ITEM UNIDAD SECCION COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
Mesas 6 Area de estudios| $ 150,00 | $ 900,00
Sillas 24  |Areade estudios| $ 50,00 | $ 1.200,00
Focos 5 Area de estudios| $ 2,00 S 10,00
TOTAL GENERAL S 202,00 $ 2.110,00

10.1.1.4 Lavanderia

Como se ha indicado en secciones anteriores, la Residencia contara con una lavanderia de
monedas, donde los alumnos podran lavar y secar su ropa a bajo costo y de manera practica. A

continuacion lainversion del equipamiento:

Tabla No. 22
INVERSION LAVANDERIA

ITEM UNIDAD SECCION COSTO UNITARIO COSTO TOTAL

Lavadora 6 Lavanderia S 800,00 | S 4.800,00
Secadora 6 Lavanderia S 800,00 | S 4.800,00
Focos 2 Lavanderia S 2,00 S 4,00
Tachos 6 Lavanderia S 500|(S$ 30,00
TOTAL GENERAL S 1.607,00 $ 9.634,00
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10.1.1.5 Habitaciones

Lainversion de las 52 habitaciones es la siguiente:

Tabla No. 23
INVERSION HABITACIONES

ITEM UNIDAD SECCION COSTO UNITARIO COSTO TOTAL

Cama plazay media 52 [Habitaciones S 160,00 | S 8.320,00
Colchén 52 [Habitaciones S 100,00 | $ 5.200,00
Juego de sabanas 52 |Habitaciones S 30,00 | $ 1.560,00
Juego de toallas 52 [Habitaciones S 3500 S 1.820,00
Cortina de bafio 32 |Habitaciones S 40,00 | $ 1.280,00
Cortina para cuarto 32 |Habitaciones S 40,00 | S 1.280,00
Veladores 52 [Habitaciones S 60,00 | S 3.120,00
Ldmpara 52 |Habitaciones S 1500 | S 780,00
Espejo 32 |Habitaciones S 25,00 | S 800,00
Tacho de basura 52 [Habitaciones S 10,00 | $ 520,00
Tacho para ropa sucia 52 [Habitaciones S 500 S 260,00
Refrigeradoras 32 |Habitaciones S 300,00 | S 9.600,00
Aire acondicionado 32 Habitaciones S 250,00 | S 8.000,00
Televisor lcd 21" 32 [Habitaciones S 400,00 | $ 12.800,00
Cocineta eléctrica 32 [Habitaciones S 50,00 | S 1.600,00
Focos 64 |Habitaciones S 2,00($ 128,00
TOTAL GENERAL S 1.522,00 $ 57.068,00

10.1.1.6 Area Social

En esta area se encontrard mobiliario para recreacion de los estudiantes, la inversion es la
siguiente:

TablaNo. 24
INVERSION AREA SOCIAL
ITEM UNIDAD SECCION COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
Televisor lcd 60" 1 Area social S 3.000,00 | $ 3.000,00
Muebles de area social 2 |Areasodial S 1.200,00 | S  2.400,00
Juego de billar 1 Area social S 800,00 | S 800,00
Wii 1 Area social S 600,00 | S 600,00
Focos 6 |Areasocial S 2,00 $ 12,00

Total General 5.602,00 $ 6.812,00

|
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10.2 Estado deresultados proyectado
El Estado de Flujo proyectado fue basado en |os siguientes supuestos:

- Financiamiento con un banco por monto de $487,534.60, con un interés del 8% a 10 afios
fija, con el cual pagamos cuotas anuales de $72,657.03

TablaNo. 25
TABLA DE AMORTIZACION DE LA DEUDA

AMORTIZACION

PERIODOS DE PAGO CUOTA PAGO DE AMORTIZACION DE ACUM CAPITAL Coste de
INTERESES PRINCIPAL . PENDIENTE cancelacion
PRINCIPAL

0 $  487.534,60

1 S 72.657,03 | $ 39.002,77 | $ 33.654,26 | $ 33.654,26 | $ 453.880,34 | S 453.880,34
2 $ 72.657,03 | $ 36.310,43 | $ 36.346,61 | $ 70.000,87 | § 417.533,73 | $  417.533,73
3 S 72.657,03 | $ 33.402,70 | $ 39.254,33 | $ 109.255,20 | S 378.279,40 | S  378.279,40
4 S 72.657,03 | $ 30.262,35 | $ 4239468 | S 151.649,88 | S 335.884,72 | § 335.884,72
5 $ 72.657,03 | $ 26.870,78 | $ 45.786,25 | $  197.436,14 [ $  290.098,46 [ $  290.098,46
6 $ 72.657,03 | $ 23.207,88 | $ 49.449,16 | S 246.88529 | $  240.649,31 | $ 240.649,31
7 $ 72.657,03 | $ 19.251,94 | $ 53.405,09 | $ 300.290,38 | § 187.244,22 | §  187.244,22
8 S 72.657,03 | $ 14.979,54 | $ 5767749 | S 357.967,88| S 129.566,72 | S 129.566,72
9 $ 72.657,03 | $ 10.365,34 | $ 62.291,69 | § 420.259,57 | $ 67.275,03 | $ 67.275,03
10 S 72.657,03 | § 5.382,00 | $ 67.275,03 | § 487.534,60 | S 0,00 | $ 0,00

- Respecto ala venta, se han estimado ingresos de $261,600 a capacidad completa. La
Residencia Universitaria Guayaquil, podra alojar a 52 estudiantes, ya que posee 20
habitaciones dobles y 12 habitaciones simples. El costo por cada estudiante que
demande los servicios de la habitacion simple, pagara la cantidad de $550.00
mensuales, mientras que los estudiantes que demanden las habitaciones dobles,
cancelard un valor mensual de $380.00.

No se han estimado otros ingresos, pero hemos pensado en crear servicios adicionales
de acuerdo a las exigencias de nuestros estudiantes, los cuaes tendran un costo
diferenciado. Ello contribuiraalaestrategia de diferenciacion.

- Dentro de los gastos Administrativos, hemos estimado |os costos fijos, los cuales los
componen los sueldos y las gastos mensuales de servicios bésicos. La Residencia
Universitaria Guayaquil, contara con el siguiente personal:

o Un Administrador
o0 Un Contador

0 UnaRecepcionista
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o0 Dos ayudantesde Limpieza
o0 Empresade seguridad privada

A cada persona se le ha designado un sueldo de $700.00, $480.00, $350.00, $600.00,
$1,500.00 respectivamente.

De lamisma maneralos gastos por |os servicios de:
o Luz
o Agua
o Teléfono
o TV Cable
0 Internet

A los cuales se les ha estimado un gasto mensual de $1,000, $300, $150, 350 y $340
respectivamente.

Respecto ala Publicidad, se ha estimado gastar anual mente una cantidad de $1,800 en
los cuales incluyen visitas a los colegios y universidades, asi como volantes
publicitarios, emails masivos, pagina en facebook, etc.
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INGRESOS

1

$ 261,600.00

TablaNo. 26

ESTADO DE RESULTADOS

2
$ 261,600.00

3 4

$ 261,600.00 $ 261,600.00

5
$ 261,600.00

6
$ 261,600.00

7
$ 261,600.00

8
$ 261,600.00

9
$ 261,600.00

10
$ 261,600.00

Ventas $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | S 261,600.00 | S 261,600.00 | $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | $ 261,600.00
Otros Ingresos S e e e - | - | - s - S8 - S - |s -
Total Ventas $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | $ 261,600.00 | S 261,600.00 | $ 261,600.00 | S 261,600.00 | $ 261,600.00 | S 261,600.00

$ 108,572.60

$ 107,808.20

$ 113,248.16 $ 108,692.51

$ 109,141.31

$ 114,594.60

$ 108,052.42

$ 110,514.82

$ 110,514.82

$ 108,514.82

Gastos de Administracion S 25,680.00 [ S 25,680.00 [ S 25,680.00 [ $ 25,680.00 | $ 25,680.00 | $ 25,680.00 | S 25,680.00 | S 25,680.00 | S 25,680.00 [ S 25,680.00
Honorarios S 43,560.00 | S 43,995.60 [ S 44,435.56 [ S 44,879.91 | $ 45,328.71 | S 45,782.00 | S 46,239.82 | S 46,702.22 | S 46,702.22 [ S 46,702.22
Publicidad $ 3,000.00|$ 1,800.00|$ 1,800.00|$ 1,800.00|$ 1,800.00|$ 1,800.00[$ 1,800.00| S 1,800.00 [ $ 1,800.00 | $ 1,800.00
Mantenimiento $ 5000.00|$ 5,00000|$ 10,000.00|$ 5,000.00|$ 5000.00($ 10,000.00 [ $ 3,000.00($ 5,000.00|$ 5000.00|S 3,000.00
Depreciacidn S 31,332.60 | $ 31,332.60 [ $ 31,332.60 [ $ 31,332.60 | $ 31,332.60 | $ 31,332.60 | $ 31,332.60 | S 31,332.60 | S 31,332.60 [ S 31,332.60
Utilidad Operativa $ 153,027.40 | $ 153,791.80 | $ 148,351.84 | $ 152,907.49 | $ 152,458.69 | $ 147,005.40 | $ 153,547.58 | $ 151,085.18 | S 151,085.18 [ S 153,085.18
Pago de intereses $ 39,002.77 | $ 36,310.43 | S 33,402.70 | $ 30,262.35 | $ 26,870.78 | S 23,207.88 [ $ 19,251.94 | S 14,979.54 | $ 10,365.34 | S  5,382.00
Utilidad antes de participacion laboral | $ 114,024.63 | $ 117,481.37 | $ 114,949.15 | $ 122,645.14 | $ 125,587.91 | $ 123,797.53 | $ 134,295.64 | $ 136,105.65 | $ 140,719.85 | S 147,703.18
(-)15% Participacion Laboral S 17,103.69 | S 17,622.21 [ $ 17,242.37 [ $ 18,396.77 | $ 18,838.19 | $ 18,569.63 | S 20,144.35 | S 20,415.85 | S 21,107.98 [ S 22,155.48
Utilidad antes de Impuestos S 96,920.94 [ S 99,859.17 [ $ 97,706.77 | $ 104,248.37 | $ 106,749.73 | $ 105,227.90 | $ 114,151.29 | $ 115,689.80 | S 119,611.87 | S 125,547.70
(-) 24% Impuesto a la Renta S 23,261.02 | $ 23,966.20 | S 23,449.63 | $ 25,019.61 | $ 25,619.93 | $ 25,254.70 [ $ 27,396.31 | $ 27,765.55 | $ 28,706.85 | S 30,131.45
Utilidad antes de reserva legal S 73,659.91 S 7589297 [ $ 74,257.15 S 79,228.76 | S 81,129.79 | $ 79,973.20 | S 86,754.98 | S 87,924.25 | S 90,905.02 [ S 95,416.26
(-) 10% Reserva Legal S 7,36599|S 758930 (S 7425.71|S 792288 |S 811298 |S 799732 |S 867550 | S 8,792.42 S 9,090.50 [ S 9,541.63
UTILIDAD NETA $ 66,293.92 $ 68,303.67 $ 66,831.43 $ 71,305.88 $ 73,016.81 $ 71,975.88 $ 78,079.48 S 79,131.82 $ 81,814.52 $ 85,874.63
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Los demas rubros como lo son Depreciacién, Amortizacion, son definidos de la misma
operacion.
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10.3

Flujo de caja proyectado

A continuacién podremos observar nuestro flujo de caja, donde se detallas todos |0s ingresos de efectivo y egresos.

Calculando la Tasa Interna de retorno a 10 afios, podemos observar que la mismaes del 38%.

Tabla No. 27
FLUJO DE CAJA
ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 ] 10

ENTRADAS $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00
Ventas $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00
Total Ventas $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | $ 261.600,00 | S 261.600,00 | S 261.600,00
SALIDAS $ 181.229,63 | $ 180.465,23 | $ 185.905,19 | $ 181.349,54 | $ 181.798,34 | $ 187.251,63 | $ 182.709,45 | $ 183.171,85 | $ 183.171,85 | $ 183.171,85
Gastos de Administracion S 25.680,00 [ S 25.680,00 | S 25.680,00 | S 25.680,00 | $ 25.680,00 | $ 25.680,00 | $ 25.680,00 | S 25.680,00 | S 25.680,00 | S 25.680,00
Honorarios S 43.560,00 [ S 43.995,60 | S 44.435556 | S 44.879,91 | $ 45.328,71|$ 45.782,00 | $ 46.239,82 | S 46.702,22 | S 47.169,24 | S 47.640,93
Publicidad S 3.00000 (S 1.80000(S 1.80000|S$ 1.800,00|$ 1.800,00|$ 1.800,00|$ 1.800,00|$ 1.800,00| S 1.800,00 | $ 1.800,00
Mantenimiento S 5.000,00 (S 5.00000 (S 10.000,00|$ 5.000,00|$ 5.000,00|$ 10.000,00|$ 5.000,00|$ 5.000,00]|S 5.000,00 | $ 5.000,00
Depreciacion S 31.332,60 | $ 31.332,60 [ S 31.332,60 | $ 31.332,60 [ S 31.332,60 | $ 31.332,60 | S 31.332,60 | $ 31.332,60 | S 31.332,60 | $ 31.332,60
Amortizacién de Capital S 33.654,26 [ S 36.346,61 | S 39.254,33 | S 42.394,68 | S 45.786,25 | S 49.449,16 | S 53.405,09 | $ 57.677,49 | S 62.291,69 | S 67.275,03
Intereses S 39.002,77 [ S 36.310,43 | $ 33.402,70 | $ 30.262,35| $ 26.870,78 | $ 23.207,88 | $ 19.251,94 | $ 14.979,54 | S 10.365,34 | $ 5.382,00
Total Egresos $181.229,63 | S 180.465,23 | S 185.905,19 | $ 181.349,54 | $ 181.798,34 | $ 187.251,63 | $ 182.709,45 | $ 183.171,85 | S 183.171,85 | $ 183.171,85
Utilidad Neta S 80.370,37 [ S 81.134,77 | S 75.694,81 | S 80.250,46 | $ 79.801,66 | $ 74.348,37 | S 78.890,55| S 78.428,15|S 78.428,15|S 78.428,15
(+) Depreciacion S 31.332,60 (S 31.332,60 S 31.332,60 S 31.332,60 | $ 31.332,60 | $ 31.332,60|$ 31.332,60 | $ 31.332,60| S 31.332,60 | $ 31.332,60
Capital de Trabajo

Inversion Inicial S 208.943,40

Préstamo de la deuda S 487.534,60

Valor de Empresa $ 111.702,97 | $ 112.467,37 | $ 107.027,41 | $ 111.583,06 | $ 111.134,26 | S 105.680,97 | S 110.223,15 | $ 109.760,75 | $ 109.760,75 | S 109.760,75
FLUJO NETO EFECTIVO $ (278.591,20) $ 111.702,97 $ 112.467,37 S 107.027,41 $ 111.583,06 S 111.134,26 $ 105.680,97 $ 110.223,15 $ 109.760,75 109.760,75 109.760,75

TIR

38%
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10.4 Puntodeequilibrio

Como observamos, a carecer de costos variables, nuestros ingresos serén iguales a los
costos, en la medida que alcancemos a cubrir estos costos fijos.

Tabla No. 28
CALCULO DE PUNTO DE EQUILIBRIO

10.5 RazonesFinancieras

Ingresos Totales S 261.600,00
Costos Variables Totales S -
Contribucion Marginal Total $ 261.600,00
Promedio ponderado de porcentaje de contribucién marginal 100%
Costos Fijos S 69.240,00
Pto. De Equilibrio Costo 0 69.240,00
Tarifa Promedio S 419,23
Personas al afio 165
Personas al mes 14

A continuacion detallaremos un resumen de las razones financieras en base a los calculos
realizados y alos supuestos detall ados anteriormente.

RAZONES

Tabla No. 29
RAZONES FINANCIERAS

a

RAZON CIRCULANTE S 4,92 13,82 16,47 17,85 $ 19,63
ACTIVOS CIRCULANTES $ 114.329,12 331.307,17 386.249,15 446.574,15 | S 502.977,57
PASIVOS CIRCULANTES S 23.261,02 23.966,20 23.449,63 25.019,61 | S  25.619,93

$ S S

$ $ $

S S S
RAZON DE ENDEUDAMIENTO $ $ $ $
PASIVOS CIRCULANTES $ 23.261,02 [ $  23.96620 | $ 23.44963|$ 25.019,61| ¢  25.619,93
ACTIVOS CIRCULANTES $114.329,12 | $ 331.307,17 | $ 386.249,15 | $ 446.574,15 | $ 502.977,57
COBERTURA DE INTERESES $ $ $ $
UTILIDAD DE OPERACION $153.027,40 | $ 153.791,80 [ $ 148.351,84 | $ 152.907,49 [ $ 152.458,69
GASTOS DE INTERESES $ 39.002,77|$ 3631043 ¢ 3340270 $ 30.262,35[$  26.870,78
ROA 7,80% 8,07% 7,68% 7,93% 7,90%
UTILIDAD NETA $ 6629392 |$ 68303,67|¢ 66.831,43|$ 7130588 (¢ 73.016,81
ACTIVO TOTAL $849.505,40 | $ 846.562,85 | $ 870.172,23 | $ 899.164,63 | $ 924.235,45
ROE 31,73% 28,80% 28,17% 30,06% 30,78%
UTILIDAD NETA $ 6629392 |$ 68303,67|$ 66.831,43|$ 7130588 [$  73.016,81
CAPITAL $208.943,40 | $ 237.20512 | $ 237.205,12 | $ 237.205,12 | $ 237.205,12
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La razdn circulante nos indica que la empresa dispone de $4.92 por cada délar de pasivo
circulante en € afo 1, $13.82 por cada ddlar en € afio 2, $16.47 por cada ddlar en € afio 3,
$17.85 por cada ddlar en €l afio 4 y $19.63 por cada ddlar en €l afio 5.

La razén de endeudamiento nos indica que e activo tota esté financiado por un 20% por
terceros, € 7% en e ano 2, 6% en el afo 3y 4y un 5% en € afo 5.

Larazon cobertura de intereses nos indica que la utilidad de operacion cubre 3.92 veces €
gasto de interesesen e afo 1, 4.24 vecesen el aio 2, 444 en e aio 3,5.05en el aiio 4y
5.67 en e afo 5.

Por ultimo podemos observar la rentabilidad sobre activos y patrimonio. La rentabilidad
sobre activos para el afio 1 es del 7.80%, del 8.07% en e afo 2, del 7.68% en € afio 3, del
7.93% en el ano 4y del 7.90% en € afio 5. Respecto a la rentabilidad sobre el patrimonio
esdel 31.73% en € ano 1, 28.80% en € afo 2, 28.17% en € afo 3, 30.06% en el afio 4y €
30.78% en €l afio 5.
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10.6 Rendimiento exigido por los accionistas

Para el clculo de la tasa de descuento, se aplico la férmula del  costo total promedio
ponderado (CCPP) o (RK):

rk=rd(1-T)(L)+re(l-L);

Donde:

rd: rentabilidad de la deuda 8%
T: impuestos 24%
L: Nivel de endeudamiento 70%
(1-L): Capital propio 30%

Parahallar laTMAR se aplicalaférmuladel CAPM:

Donde:
re=rf + 3(rm-rf) + A riesgo pais
rf: Tasalibre deriesgo 1.66% 10-Yr Bond
rm: Tasade Mercado 10.93% S& P 500
A riesgo pais 7.65% 765 puntos base
B sector REIT — Residentid 1.10

Reemplazando en férmula de CAPM:

re=0.0166 + 1.10*(0.1093 - 0.0166) + 0.0765
re=19.51%

Reemplazando en formula de CCPP

rk = 0.08* (1 - 0.30)*(0.70) + 0.1951* (1 - 0.70)
rk = 10.11%
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11. Oferta alosinversionistas
11.1 Financiacion requerida

La financiacién requerida para nuestro proyecto suma un monto de $696,478.00. Como se
pudo apreciar en e capitulo desarrollado del Plan Financiero asi como en e Plan
Econdmico, la inversion inicial responde en su mayor parte ala compradel Terrenoy la
construccién de la Residencia Universitaria Guayaquil, siendo $168,750.00 y $438,984.00
respectivamente su costo.

Dicha inversiéon inicia se financiarda de la siguiente manera. 70% deuda con una
institucion del sector financiero ($ 487,534.60) y e 30% por parte de inversionistas ($
208,943.40)

Por la diferencia, los gastos corresponden a la adecuacion de las habitaciones y demés
ambientes de la Residencia, 1o cua es indispensable, para que ésta comience sus
operaciones.

11.2 Oferta alosinversionistas

La oferta de nuestro proyecto a los inversionistas es muy atractiva, dado que como
podemaos apreciar |os flujos proyectados prometen una TIR en 10 afios del 35%.

En los flujos de ingresos, no hemos considerado, el rubro de otros ingresos, tanto como el
lavado, snacks, y telefonia, por lo que hemos proyectado una ocupacion total de las
habitaciones de la Residencia. Nuestro objetivo es dar un servicio diferenciado a un
departamento de familias anfitrionas, es decir, el estudiante debera sentirse totalmente
respaldado por un servicio tal como estuviera en casa, donde |as necesidades son variadas
y a dlo podriamos sumarle un costo diferenciado dependiendo de la necesidad del
estudiante.

Si analizamos las oportunidades de mercado, podemos observar que nuestro proyecto
como todo proyecto de construccion son proyectos Seguros y por consiguiente su retorno
es amediano plazo.

Nuestra estrategia de mercado y ventas estara desarrollada a miras de que la ocupacion de
las habitaciones esté siempre en su totalidad. Se visitara y entregard volantes a los
estudiantes del dltimo curso de bachillerato de los colegios domiciliados en provincias de
lacostay oriente, de tal manera que se dé a conocer nuestro servicio anivel nacional.

Analizando nuestra competencia, en su respectivo capitulo se ha mencionado el desarrollo
de esta clase de servicio en la ciudad de Guayaquil, e cual se encuentra muy poco
explorado. Esta clase de servicio demanda confianza, y debido a que nuestras
expectativas de crecimiento de estudiantes universitarios que residen en otras provincias
es optimistas, segun reportes de revistas, periodicos y en las entrevistas con personas
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encargadas del Bienestar Estudiantil de universidades como Catdlica, ESPOL vy
Guayaquil hemos determinado unatasa de crecimiento del 3% anual.

Por parte del equipo, podemos indicar a los inversionistas, que contamos con una
combinacion de competencias adecuada para rentabilizar €l dinero en esta clase de
proyectos. El equipo estd conformado por un Ing. Civil con amplia experiencia en €
ambito de la construccion, actual Gerente General de la Constructora Mieles & Mieles, a
la vez cuenta con una Ing. Comercial, con experiencia en administracion de Inversiones,
actual Gerente Genera de la Administradora de Fondos Amazonas Capital Management,
y contamos con un Ing. Portuario, quien ha desempefiado cargos donde ha predominado
el servicio a cliente.

Este equipo se encuentra comprometido y unira esfuerzos para que haya una sinergia en
los resultados a obtener.

Dentro de las alianzas estratégicas allevarse a cabo, se encuentran las universidades como
la ESPOL y Guayaquil, con € objetivo de tomar como referencia nuestra residencia
universitaria a sus alumnos.

11.3 Capitalizacion

La capitalizacion del inversionista es durante € largo periodo, a poder papar €
crecimiento de la residencia universitaria y poder observar como su capital inicia
invertido gana rentabilidad a medida que los afios pasan y € negocio de posiciona méas en
el mercado.

11.4 Aplicacién delosfondos

La aplicacion de los fondos, basicamente responde a gastos preoperativos y costos
indispensables como & acondicionamiento de las habitaciones y de la Residencia en si,
para que nuestro proyecto pueda atender a cliente considerando todas las necesidades
prioritarias para el usuario de laresidencia,

Podemos dividir los fondos en las siguientes aplicaciones:
- Terreno

- Construccion de la Residencia

- Gastos pre operativos

- Acondicionamiento de laresidencia

61



11.5 Retorno paralosinversionistas
El retorno paralos inversionistas se ha proyectado en 10 afios una TIR del 35%.

Debemos tener en cuenta que los proyectos inmobiliarios 0 de construccion son de alta
capitalizacion, luego de larecuperacion de lainversion.

La TIR estimada, estd basada ingresos netamente a la ocupacion de las habitaciones,
pudiendo armar estratégicamente servicios diferenciados con costos diferenciados.

11.6 Salida paralosinversionistas

Las politicas de inversion son las siguientes:

- Los inversionistas deberan dgjar su dinero invertido en el proyecto como minimo
seis afnos

- A partir del sexto afo, € inversionista podraretirar la totalidad de su rendimiento
o0 parte del mismo, asi como su capital invertido.

- Los inversionistas podran hacer aumento de capital cuando deseen, siempre y
cuando se determine la necesidad del mismo en Junta de Accionistas.
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12. Los Riesgos

12.1 Riesgos del macr o-entor no:
12.1.1 Econdmico:

Dentro del andlisis econdémico del producto per cdpita en el Ecuador encontramos que €
mismo se encuentra $8.000, en relacién con la poblacion ecuatoriana segun Ultimo censo
(Banco Central del Ecuador), 1o cua nos da un marco prometedor para poder insertar
nuestro modelo de negocio basado a un segmento de tanta preocupacion como es € de
nuestros estudiantes universitarios.

En cuanto al precio del mercado en relaciéon del tiempo podemos citar como fuente €
Banco Central del Ecuador en su sitio web el cual nos informa que este tipo de interés en
nuestro pais se encuentra en cuanto a nuestro sector de industria, es decir viviendaen 11.33
% anual, 1o cual quiere decir que el Ecuador no es un pais con riesgo paralainversion en
estaindustria.

En términos inflacionarios €l pais se encuentra en un maximo de un 6.12% (Fuente: Banco
Central del Ecuador) promediando un ligero aumento de 1.2% mensual en cuanto al
incremento generalizado de |los precios de |os bienes en relacion con nuestra moneda actual
en este caso € ddlar, es decir se reflga una pérdida constante del poder adquisitivo del
ecuatoriano promedio 1o cua nos representaria una debilidad a largo plazo y lo cual
generaria un ligero aumento de precios mensual mente dentro de nuestro costo base.

Los dltimos meses en e tema de desempleo a nivel pais es irregular es decir que
mensual mente aumenta o disminuye un 1.3% seguin Fuente: Banco Central del Ecuador, 10
cual no nos da una perspectiva a corto plazo de como se encuentra la situacion comin en
cuanto a nivel de vida que tiene € ecuatoriano promedio; pero tomando la cifra anual
muestra un claro aumento en cuanto a 2011, 1.4% llegando en & 2012 en un 9.09%, lo
cual muestra una clarainestabilidad laboral.

12.1.2 Poalitico

Dentro de los términos de riesgo pais y estabilidad politica que atraviesa € Ecuador en
estos momentos segin Fuente del Banco Central podemos sefidlar que € mismo se
encuentra en un promedio de 794 con un decremento de 4 puntos diariamente lo cua
demuestra que & Ecuador se encuentra en mejoramiento continuo en cuanto al panorama
mundial.

La deuda externa del Ecuador, segin el informe correspondiente a junio del Banco Central
del Ecuador (BCE), alcanz6 los $14 072,7 millones que sumados a los Ultimos préstamos
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realizados por € Gobierno alcanzan en tota los $16 207,7 millones, esto demuestra el
porqué de lagran cifragque atraviesa el Ecuador hoy en dia en cuanto a su riesgo pais.

El clima politico a pesar de que e gobierno actual tiene oposicién marcada se puede
mencionar que es estable en cuanto a la aceptacion del pueblo hacia su presidente de un
50% (Fuente: Diario ElI Universo), lo cual deja por sentado que la reeleccion del mismo se
dardy por ende las reglas serén las mismas en 4 afios mas, dejandonos un panorama semi-
estable que podremos usar como fortaleza para nuestra residencia.

En cuanto a tema de déficit se refiere, la politica impulso a la produccion y restricciéon a
las importaciones através aranceles y e aumento del Impuesto ala Salida de Divisas (1SD)
no lograrevertir € saldo negativo de la balanza comercial.

Datos difundidos por e Banco Central, revelan que la balanza comercia total entre enero
y octubre registré una saldo negativo de USD 1 276 millones. Sin embargo, € mayor
desequilibrio se dio en la balanza comercial no petrolera. En €ella, las importaciones
superan a las exportaciones por USD 6 875 millones, entre enero y octubre, lo cual es una
debilidad muy fuerte en cuanto al tema macroecondémico para la puesta en marcha de un
proyecto como la Residencia Universitaria Guayaquil.

12.1.3 Sociocultural

Dentro del andlisis sociocultural del macro entorno encontramos que el nivel de ingresos
de la poblacién ecuatoriana en los Ultimos afios se encuentra en un nivel mediano ato
segun (Fuente: Banco Mundial) y la tasa de de incidencia de pobreza se encuentra en un
32.8% en relacion con el ultimo afio con una disminucién de promedio 3% afo a afio, lo
cual nos demuestra una ligera pero sostenida disminucion en cuanto al indice de pobrezalo
cual nos llama a poder invertir en una poblacion en mejoramiento continua en cuanto a su
nivel de ingresos asi como en su nivel de formacion académica, que en este caso es €
rubro principal a que vamos a apuntar.

Tomando en cuenta un Ultimo dato de investigacion realizado por la Escuela de Negocios
IDE en cuanto a consumismo ecuatoriano encontramos que € consumo representa un 78%
del PIB; pero con una ligera disminucién en cuanto a los otros afios se refiere 1o cua nos
da como leccion final que @ Ecuador apunta a establecer una regulacion estable pero
beneficiosa en cuanto a consumismo de los servicios del macro entorno social.

12.2 Riesgos del Micro entorno
12.2.1 Barrerasde Entrada

Dentro del desarrollo de las economias de escala en € sector de la industria de la
construccién esta en un 3.84% esto quiere decir un aumento de 1% en relacion con su afio
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anterior 2011, segun (Fuente: Banco Central del Ecuador), lo cual demuestra el interés de
los nuevos inversionistas en realizar proyectos de construccién a niveles masivos lo cua
disminuye la dificultada para ingresar en este mercado que aunque su barrera de entrada es
alta debido alos grandes niveles de inversion, |as posibilidades de financiamiento son cada
vez mas alcanzables paralograr dichos préstamos.

12.2.2 Diferenciacion del producto

Gracias a que nuestro valor agregado es especificamente e disefio del edificio
logisticamente adaptado |as necesidades de los estudiantes, nos da una diferenciacion del
producto muy amplia alas pocas alternativas que existe en el mercado lo cual hace distante
la aparicion de un competidor a menos parecido a nuestro servicio.

12.2.3 Inversion Necesaria Requisitos de Capital

Dentro de nuestra inversion necesaria contamos con un presupuesto inicial de $696.478, 1o
cual permite instalar la residencia universitaria en el norte de la ciudad de Guayaquil,
especificamente en la Alborada lo cual tiene un costo asociado elevado gracias a la
ubicacion.

Asi también contamos con e apoyo de un grupo de inversionistas |os cuales cuentan con la
experiencia mas que necesaria para este tipo de negocios como son la constructora “Mieles
& Mieles” los cuales van a hacer el 30% de la inversion y el otro 70% se hard con
financiamiento bancario.

12.2.4 Costos del cambio del proveedor

Los costos del cambio del proveedor de este servicio realmente son poco perceptibles
gracias alos valores agregados y ala metodologia del modelo de negocio, gracias a que es
una nueva idea de hospedaje exclusivo para estudiantes universitarios €l cliente final en
este caso € padre de familia no vera problemas para adquirir € servicio y asegurar la
estadia de su hijo en un lugar fuera de casa.

12.2.5 Ventajas en costos independientes de las economias de escala

Dentro de las ventgjas en costos independientes de las economias de escala, tenemos la
experiencia de nuestro inversionista principal en este caso “Constructora Mieles &
Mieles”, la cual cuenta con 20 afios en el mercado de construccion y lo cua nos da una
ventgja competitiva para los nuevos entrantes y establece una barrera de entrada

importante. Luego tenemos |a patente del modelo de negocio lo cual nos dalaexclusividad
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Tipos de Riesgos

TablaNo. 30

RIESGOSDEL MACROENTORNO Y MICROENTORNO

Analisis

Impacto

Tipos de Control

O s 0O

Disminucidon de las barreras de
entrada

Puede darse que se intente imitar
nuestro modelo de negocio por parte de los
competidores en servicios corrientes y
complementarios

Alto

Compromiso con la satisfaccion y superacion de las expectativas
de nuestros clientes, a traves de la mejora continua
en la calidad del servicio entregado

Diferenciacion del producto

Dentro del no cumplimiento de las politicas de
calidad podria crearse una brecha procidimental
la cual nos generaria perdida de nuestros clientes

Medio

Desarrollar sistemas tecnologicos que cooperen a llevar la vanguardia en
cuanto a los servidores que se brindan continuamente y los cuales a su
vez son prioridad y prestigio para la organizaciéon

Inversién Necesaria
Requisitos de Capital

El no contar con apoyo de inversionistas atrasaria
nuestro proceso de vinculacién en el mercado de
universitarios y retardaria nuestro retorno.

Bajo

Realizar procedimientos continuos de creacién de base datos de
inversionistas, lo cual evitara la dependencia en solo socio estrategico.

Costos del cambio del proveedor

Desiquilibraria el modelo de negocio cayendo en
perdidas de clientes y bajos rendimientos en el
servicio

Bajo

Elaboracién de presupuestos basados en el escenario mas critico, asi
como tambien proyectar un retorno de la inversién dentro del tiempo
mas largo posible de tal forma estar preparado para algun percance con el
cambio de los precios.

0O -0 o <

Economico

Aumento del riesgo pais, regional y global, asi
como cambio en la orientacion de la estructura
tributaria en contra del empleador

Alto

Mediante una rigidez organizacional basada en el manejo y cumplimiento
de los objetivos y metas, sus bonificaciones y el tiempo de las mismas asi
como crear objetivos medibles pero desafiantes que no conlleven a una
nivel de endeudamiento innecesario que pueda crear un problema futuro
por cambio de politicas

Politica

Desbalance en los poderes del estado

Medio

Procedimientos versatiles que puedan desenvolverse en un escenario de
cambio de politicas mediante planes de respaldo viables; pero creibles
que den estabilidad y seguridad a la empresa.

Sociocultural

Cambio en las Caracteristicas de la Poblacién

Alto

Preparacién continua en las nuevas tendencias administrativas del
entorno, asi como tambien una continua actualizacién del know- how del
negocio para mejorar los proyectos investigativos que nos ayuden a

generar alertas para realizar mejoras en su debido momento
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13. APENDICES
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APENDICE #1

Fuente: Informe Anual 2010
Principales delitos contra y contra la propiedad denunciador en e Ministerio fiscal en la

ciudad de Guayaquil (extracto)
Autor: Centro de Estudios de Investigacion y Estadisticas — ICM — ESPOL

Fecha Febrero 2, 2011
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APENDICE #2

Fuente: www.expreso.ec

Fecha Enero 10, 2010
Una opcién para alumnos de provinciasy extranjeros
Familias anfitrionas alojan a universitariosde fuera dela urbe

Desde hace tres afios, la U. Catdlica de Guayaquil puso en marcha €l proyecto que
cuenta con la participacion de 42 familias que brindan hospedaje a estudiantes de otras
provincias.

M &s sobre esta noticia:

Extranjeros también tienen su residencia

Foto: Jimmy Negrete / Expreso

Estudiantes. AnaRomero, Priscila Y ungaicelay Ana Ortega revisan sus tareas antes de
dirigirse alauniversidad. José De Lucas, duefio de laresidencia, las observa.

Llegaron a Guayaquil desde diferentes ciudades del pais para estudiar una carrera en la
Universidad Catdlica. Ademaés de ello, Ana Romero, Priscila Yungaicela'y Ana Ortega
también encontraron una casa que les ofrecié un ambiente familiar.
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Al ingresar a la residencia, ubicada en la avenida del Salado 406 entre las calles Sexta y
Séptima de la ciudadela Miraflores, se escucha el sonido del movimiento de las plantas que
adornan el cerramiento.

Una escalera situada en el lado derecho conduce a cinco habitaciones ubicadas en la planta
alta; mientras que una puerta frontal da paso hacia dos cuartos que colindan con la sala
principa delavivienda.

Las habitaciones, cuyos costos de alquiler fluctlan entre $ 200 y $ 300 mensuales, estan
amobladas, tienen ventilador y bafio privado con agua caliente. Ademas, cuentan con
servicio de TV pagada e Internet.

El duefio de la vivienda de siete cuartos es José De Lucas. El ha impuesto reglas de
convivenciainterna para garantizar €l respeto, seguridad y tranquilidad a los huéspedes.

“Aqui estd prohibido hacer escandalo, armar fiestas, fumar y beber”, indica con un tono de
voz fuerte, aunque natural.

En uno de los cuartos, Romero, de 19 afios, se dlista para dirigirse ala universidad donde
estudia Nutricion, Dietéticay Estética.

Ella es de Pifias (El Oro) y dice que no le costé trabajo adaptarse a su hueva casa, donde
habita desde mayo pasado.

“Cuando decidi estudiar en Guayaquil, mi preocupacion fue donde podia vivir, ya que aqui
no tengo familiares. Pero la universidad nos recomendo esta residencia y mis padres no
duraron en firmar el contrato de arriendo, debido al ambiente familiar que ofrece”, explica.

Mientras baja | as escal eras se encuentra con Y ungaicela, de 20 afios, quien en € 2007 [lego
de Pasgje (El Oro) paraestudiar Jurisprudencia.

“La universidad nos recomendo varias casas de familias en las que podia alojarme, pero
mis padres fueron los que decidieron, de acuerdo con los servicios que ofrecian”, recuerda.

Desde hace tres anos, la Universidad Catolica puso en marcha € proyecto Familias
Anfitrionas, mediante €l cua se busca hospedaje para estudiantes que llegan de otras
provincias del pais.

La universidad cuenta con una base de datos de 42 familias que habitan en diferentes
sectores de la urbe, especialmente del norte. Ellas se encargan de proporcionar a
estudiante: vivienda, alimentacion, tranquilidad, seguridad y un ambiente familiar.

Ortega, de 22 afos, quien llegd en marzo pasado de Zaruma (El Oro) para estudiar
Psicologia en este centro de estudio superior, dice estar comoda en la residencia. “He
logrado ser independiente y hacer buenas amistades”, anota.
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El duefio de la casa esta pendiente del cuidado y alimentacion de las jovenes, del lavado y

planchado de laropay de que en las habitaciones y |os bafios no les falte nada.

Para ello cuenta con la ayuda de Elena Marcillo, quien lleva 11 afios trabagjando como
empleada y goza del aprecio de todas. En muchas ocasiones ha tenido que asumir la
funcion de enfermera cuando alguna estudiante esta enferma. “Enseguida avisamos a sus
familiares para que estén al tanto de lo que estd pasando”, agrega el unico hombre de la

casa.

Esa es otra de sus responsabilidades, aungque asegura que lo hace no solo por

e

compromiso gue tiene con los padres de las jovenes, sino para la tranquilidad y bienestar

detodos. (MTM)

Detalles

Estudiantes
Un 12% de estudiantes de la Universidad Catdlica viene de otras ciudades y provincias.
Muchos de ellos no tienen familias donde alojarse.

Ayuda
Launiversidad le recomienda al estudiante un listado de residencias, cuyas familiasle
brindaran atencion y servicio durante su permanencia.

Visita
El estudiante tiene la oportunidad de conocer |os lugares antes de decidirse por uno de
ellos.

Acuerdo
El contrato de alquiler de la habitacion se lo hace directamente entre el duefio de la
residenciay e padre de familia

Reglamento
El estudiante se compromete a respetar las normas establ ecidas por € duefio de casa.

Cifras

300 dblares

puede llegar a costar € alquiler de una habitacion en alguna residencia administrada por
familias.
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APENDICE #3
Fuente: Bienestar Estudiantil, Msc Nelson Paz

Fecha: Abril del 2011
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APENDICE #4

Entrevistaa Méster Nelson Paz, Director de Bienestar estudiantil de la Espol realizada en
Febrero 07, 2011

1) ¢Quétan factible ve el proyecto de una Residencia Universitaria?

Es un proyecto necesario, ya que en la actualidad aproximadamente e 25% de los
estudiantes de la Espol provienen de otras ciudades.

2) L a demanda de estudiantes mantiene una tasa de crecimiento sostenible. ¢Cual
eslatasa de crecimiento?

La tasa de crecimiento estos Ultimos afios subié basicamente debido a la gratuidad
universitaria de un 5% a un 10% aproximadamente en €l total de estudiantes.

3) ¢Que servicios cree usted que son basicos eindispensables para los
estudiantes?

Dentro de los servicios béasicos que deberia tener son: Biblioteca, Lavanderia, Acceso a
internet, seguridad, entre los més importantes.

4) ¢Qué opina acerca de la oferta actual, respecto a los departamentos para
estudiantes?

Actualmente la Espol tiene una residencia pero solo para extranjeros como parte de un
convenio de intercambios de estudiantes a nivel mundial, se ha informado a la Espol
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deberia crear una residencia para estudiantes ecuatorianos que no sean de Guayaquil pero
no ha pasado a mayores.

5) ¢Cual creeusted que esd nivel deingreso familiar que un padre deberia
tener paraenviar a su hijo aunaresidencia familiar?

Al mes cada aumno que no viva en Guayaquil, considerando estadia, alimentacion,
transporte, algun imprevisto entre $400 y $600.

6) ¢Donde cree usted que seria una localizacién Optima para la Residencias
Universitarias?

Lo més cerca posible de la universidad donde vaya a estudiar € alumno.
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APENDICE #5

Entrevistaa: Méster Douglas Veintimilla, Director de Bienestar Social — UCSG, realizada
en Febrero 22,2011

1) ¢Quétan factible ve el proyecto de una Residencia Universitaria? Si, Porque

Es un proyecto favorable para aguellos estudiantes que emigran por razones de estudios a
la ciudad de Guayaquil. Por ello, ante la poblacion de estudiantes que son de otras ciudades
la UCSG elaboro y puso en gecucion e proyecto de Familias Anfitrionas considerando
gue mucha de la poblacién jévenes que llegan a la ciudad de Guayaquil para estudiar, sus
padres o responsables no tienen lugar de residencia para ubicarlos de manera estable
porque no cuentan con la seguridad y tranquilidad necesaria.

2) L a demanda de estudiantes mantiene una tasa de crecimiento sostenible. ¢Cuél
eslatasa de crecimiento?

Seguin el estudio realizado por la UCSG en los 3 Ultimos afios la tasa de crecimiento se ha
mantenido estable manejando un promedio de 3% de crecimiento anual .

3) ¢Que servicios cree usted que son basicos eindispensables para los
estudiantes?

Dentro de los servicios basicos, que ayudarian alos estudiantes podemos encontrar:
- Transporte

- Salade Estudio + Biblioteca
- Comida + Lavanderia Automética, entre otros
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4) ¢Qué opina acerca de la oferta actual, respecto a los departamentos para
estudiantes?

Al momento |o més cercano a unaresidencia universitaria son las familias anfitrionas, que
alojan a los estudiantes que viven fuera de Guayaquil, brindandoles un intercambio
cultural; pero las cuales no prestan las garantias ni las comodidades que los estudiantes
necesitan dentro del desarrollo de su carrera universitaria.

5) ¢Cual cree usted que es @ gasto familiar que un padre deberia tener para
enviar a su hijo aunaresidencia familiar?

Los padres de familia tiene que considerar por supuesto entre 10s egresos que se van a
generar cuando envian a estudiar a sus hijos fuera de la ciudad de origen: costo
universitario (de ser particular la universidad), movilizacion (lo minimo seria que utilice
dos buses deida y de regreso), comida, compra de libros, cuadernos, una mensualidad para
gastos personales con todo esto expuesto e gasto mensual bordearia los 400
aproximadamente, esto le puede servir de referencia

6) ¢Donde cree usted que seria una localizacion Optima para la Residencias
Universitarias?

Lo preferible es que sea cerca de la universidad donde el estudiante se vaya a inscribir para
gue no tengainconveniente en € traslado.

82



APENDICE #6
Cuestionario tipo

“Proyecto Residencia Universitaria en la ciudad de Guayaquil”

1.- Edad:
2.- Sexo: M_] [T
3.- Provincia/Pais natal: Ciudad/Estado natal:

4.- Domicilio actual:

5.- Colegio de donde proviene/estudia:

6.- ¢En qué ciudad planifica realizar sus estudios universitarios?:
(si su respuesta no la ciudad de Guayaquil, por favor no continuar la encuesta)

7.- ¢Cuanto aproximadamente es e ingreso familiar en su casa?

Entre 500 a 1000

Entre1001a1500 [
Entre 150122000 [
Entre2001a2500 [ ]
Entre 250123000 [ ]
Més de 3000 []

8.- ¢ Quien es € jefe del hogar?. Escoja solo uno
Padre ]
Madre []
Padrey Madre []
Hermano []

9.- ¢Cuanto es d valor que frecuentemente e jefe de hogar gasta en sus estudios
mensualmente? (tomar en cuenta pensién educativa y gastos asociados)

Entre 200 2400 []
Entre401a600
Entre 601 a 800 L]
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Entre 801 a 1000
Més de 1000 -
10.- ¢Dondetiene planificado hospedar se durante sus estudios univer sitarios?

Casade amigol_] Casade fd_lliares Departl_lento []
Pensionado

11.- En caso de haber unaresidencia universitaria en Guayaquil, ¢se hospedariaen la
misma?

si [

No [_]

12.- ¢Donde le gustaria que este ubicada la Residencia?
Norte [

Sur ]

Centro []

13.- Asignevalores deimportancia a cada uno delas siguientes caracteristicas. La
sumatoria delos valores debe ser 100% . Se per miterespuestas de 0%

Precio
Comodidad
Seguridad
Ubicacion
Servicios
100 %

14.- ;Ordenelos siguientes servicios quetendralaresidencia siendo 1 la mas
preferiday asi sucesivamente. Ordene las que pueda.

Servicios Orden por ranking
Restaurante ~  ----meeeee-
Lavanderia -

Internet = -

Gimnasio = =-emeeemeee-
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Biblioteca ~ ~ = -----m---
Sdladeestudios -----------

Garge -
Enfermeria ~  --m-m-mmomee-

N T= X o o - I———

Otros (especifique) ~ -------------

15.- ¢Quétipo de habitacion preferiria?
Simple []

Doble []

16.- En caso de haber una residencia universitaria en Guayaquil que disponga de
habitacionesy servicios de su preferencia, ¢se hospedaria en la misma?

si [
No []

17.- ¢Cree que sus padres apoyarian la idea de hospedarse en una residencia
universitaria en la ciudad de Guayaquil mientras cur sa sus estudios univer sitarios?

si ]
No []

18.- ¢Quéfactorescree usted que considerarian sus padres para apoyar su estadia en
unaresidencia universitaria? Asigne valores del 0% al 100%, de acuerdo a su
importancia, de tal manera quela sumatoriatotal sea 100%. Se aceptan valoresde
0%

Seguridad
Comodidad
Controles internos
Precio

Ubicacion

Otra (especifique)

100%
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APENDICE #7

Disefio ar quitectonico dela Residencia Universitaria

El érea de construccion de la Residencia Universitaria sera de aproximadamente 1463 m2.
Tendra 3 pisos de 487m2 cada uno.

FACHADA PRINCIPAL RESIDENCIA UNVERSITARIA GUAYAQUIL

ELEVACION PRINGCIPAL

Elaboracion: Los autores

La Planta bgja estard destinada para la garita, recepcion, area social, cocina-comedor,
lavanderia, gimnasio, sala de estudio y administracion de la Residencia,
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Elaboracion: Los autores

Laplantaata# 1 contara con 16 habitaciones dobles con capacidad para 32 estudiantes, la
planta alta# 2 contara con 4 habitaciones dobles y 12 habitaciones sencillas con capacidad
para 20 estudiantes.
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La capacidad méxima de aojamiento de la Residencia Universitaria serd de 52
estudiantes.

F‘ : i1 T = 3 -l—~r-'-:r—"‘-'~ ﬁr""r—"'p?
e - o .- Ry |- _ B _ 8
|l M M W ol A S e
i L pa we o ER L WS ool ol gl o sl
i £ o T L [ ST S e EASR G
1) » B 1
pl .
TECT PN = L T . T T T T S T | T =
; i e i e =l s i -
; [ el i L4l J o o} o - 2 |
E !1"3._ = wa i;]__ I-!: .LF‘ bi’l ng-l H:‘.‘ ?
B o8 E L o o (T e L iag ;#-L. j:_l. .
Pl A mm_?‘fl.mmr.m
! 7 ——
I : “"n 'u;-,5: "}Ii! ' ..
; B WE B R |
; e oD T o S oy
i
5 “T:.l:. T e e S S e S S 4
Pl mp mp wmpo o
i I' ] = =
T S e v Ll o T S

PLANTA Tor PIS0 ALTO (487 Féml)

Elaboracion: Los autores

La habitacion tipo doble tendra un érea de estudio, tendré un tablero de MDF RH, donde
los estudiantes podran poner sus laptops, dos puntos de luz independientes para cada
estudiante, un punto de Aire acondicionado A/C, un televisor Icd de 21 pulgadas, unamini-
refrigeradora, dos camas, dos closets con cgjoneras bagjas y tubo con armadores, un bafio
compartido con mesoén en el area de lavamanos y puerta acrilicaen el area de la ducha.
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Elaboracion: Los autores
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CONTRATO CIVIL TIPO PARA LA CONSTRUCCION DE LA RESIDENCIA
UNIVERSITARIA GUAYAQUIL

1. Generalidades

La empresa Residencia Universitaria (LA CONTRATANTE) contratara a una empresa
constructora consultora para que realice: los estudios preliminares y disefios constructivos
de laobra, e presupuesto referencial de la obra, fecha de inicio y terminacion de la obra,
cronograma de obra valorado y en porcentgje, ruta critica de la obra, explosién de insumos.

La empresa Residencia Universitaria contratara un fiscalizador para la obra, y se invitara
por medio de un concurso privado a empresas constructoras para que den su oferta
economica parala construccion de la Residencia

La empresa constructora que ganara (CONTRATISTA) gjecutara la obra conforme a las
instrucciones que por escrito le proporcione la contratante y gjustandose a los disefios de
construccién de laresidencia, especificaciones técnicas, presupuesto y plazo de entrega del
trabgjo.

La contratista sera responsable por la calidad de la mano de obra que emplee para la
construccién y de los materiales que € haya provisto, debiendo proveer la supervision
adecuada y suficiente que garantice un trabajo de la més alta calidad.

S en € transcurso de la obra hubiera la necesidad de implementar ciertos cambios,
aumentos o disminuciones a proyecto descrito en la oferta'y presupuesto presentado por la
contratista, estos podran implementarse previa aceptacion de la contratante y su valor se
liquidara de mutuo acuerdo, en relacion con las cantidades que se hayan incrementado por
necesidad de la obra.

2. Precioy forma de pago

El precio que las partes han acordado por la construccion de la Residencia incluye los
honorarios de la contratista, asi como el costo de los materiales de construccién, mano de
obra asegurada a IESS, equipos y otros gastos en que deba incurrir la contratista para la
terminacion de la obra, a entera satisfaccion de la contratante, en este valor esta incluido
también & Impuesto al Vaor Agregado (IVA) s hubiere lugar a cobro del mismo.

Se realizaran pagos de obra semanales seglin avance de obray previa aceptacion por parte
de fiscalizacion.

Se entregaraa contratista el 10% del valor del contrato como anticipo.
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3. Fondodegarantia

De cada pago a redlizarse, se retendra € tres por ciento (3%) como fondo de garantia de
cada planilla presentada. este fondo seré devuelto de la siguiente manera.

El 50% del total del fondo de garantia retenido, se devolvera tres meses después de la
entregay recepcion de la obra.

El 50% restante del fondo de garantia retenido, se devolvera seis meses después de la
entregay recepcion de la obra.

4. Garantias

La contratista entregara a la contratante, dos pdlizas de seguro, con las cuaes garantizara
las obligaciones contraidas en € contrato de la siguiente manera.

4.1 Pdliza de buen uso de anticipo. Correspondiente al valor entregado en calidad
de anticipo

4.2 Poliza del fiel cumplimiento del contrato. Correspondiente a 5% del precio
total del contrato.

5. Plazo

El plazo para la construccion de la residencia es de ciento cincuenta dias (150) dias,
contados desde la fecha de inicio de la obra, plazo en € que se debera haber culminado la
entrega total de la obra. Solamente por circunstancias de fuerza mayor o caso fortuito,
debidamente comprobados por |a contratante, se podra prorrogar este plazo.

6. Multa

De producirse un retraso en la obra, por eventos de responsabilidad de la contratista, este
pagara a la contratante una multa equivalente a uno por ciento (1%) del monto del
contrato diarios por cada dia caendario de atraso, hasta que se subsane la mora, salvo
fuerza mayor o caso fortuito, debidamente aceptados por la contratante.

7. Entrega- Recepcion dela obra.
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Una vez que hayan finalizado los trabgos, la contratista notificara por escrito a la
contratante la terminacion de obra y solicitara la recepcién provisional de la misma. La
contratante realizara las inspecciones y pruebas necesarias para verificar la correcta
gjecucion de los trabgjos.

8. Obligacionesdela Contratista.
La contratista se compromete para con la contratante alo siguiente:

» Emplear toda su experiencia en la gecucion de la obra encomendada, asesorando
ademés a la contratante en lo que fuere pertinente para que la obra contratada
resulte ser de las mejores caracteristicas técnicas y econdémicas posibles, segun las
circunstancias

* Proveer e material necesario que le corresponda segun este contrato, de primera
calidad y totalmente nuevo

» Cuidar que lamano de obra que utilice sea de la megjor preparacion técnica

 Asgistir a todas las reuniones de coordinacion de obra que se citaren,
individualmente o con el grupo constructor

* Presentar un cronograma de obra por rubros de acuerdo a avance

e Levar larelacion comercial con la contratante de una forma transparente y led,
cumpliendo con las normas éticas y morales que conllevan este tipo de negocios
juridicos.

9. Responsabilidad laboral

La contratista suministrara todo € persona que la obra materia de este contrato requieray
serd responsable por los trabgos que egecuten tanto sus empleados como sus
subcontratistas.

Se dgja constancia de que la contratista, asume todos los costos y gastos que tenga que
realizar, asi como |la responsabilidad |aboral para con los empleados y obreros que utilizare
directa o indirectamente en la gjecucion de esta obra. Y que la contratante, no mantiene
ningun tipo de relacion laboral ni social con dichas personas, por 1o que no tiene ninguna
responsabilidad que no seala de pagar ala contratista por |a obra materiadel contrato
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APENDICE #8

Politicas Internas “Residencia Universitaria”

Todas las organizaciones tienen reglas que son las que norman las relaciones entre la
compariia y sus colaboradores. Reglas que buscan la equidad en € trato y e cumplimiento
y fortalecimiento de nuestros valores y la cultura organizacional

Nuestra residencia universitaria tiene como politica principal la seguridad y la comodidad
de los estudiantes que estén en las principales universidades de Guayaquil y que estén
hospedados en nuestra residencia, asi como también llevar la vanguardia en el sector
inmobiliario en lo que arequerimientos logisticos serefiere

Nuestro objetivo se basa en mantener laarmoniay el bienestar de los residentes y personal
de la residencia, esto se podra llevar a cabo mediante el apoyo y acoplamiento de los
residentes respetando |as normas de convivencia'y cooperacion dentro de laresidencia.

La organizacion como tal se compromete aigualar las oportunidades de empleo para todos
los ciudadanos manteniendo el respeto a todos los integrantes de nuestra organizacion.
Nuestro esfuerzo por ser imparciales y justos, seleccionando y manteniendo a las personas
calificadas para cada cargo sin considerar raza, creencias, genero, religion, edad,
impedimentos fisicos, estado civil, preferencias sexuales y/o otras consideraciones.

El objetivo es mantener un lugar de trabgo en e que todos seamos tratados sin
discriminacion alguna. Politica que estamos dispuestos a adoptar y hacer perdurar en €l
tiempo en las cuaes se prohiben acciones tales como hostigamiento o acoso para los
empleados esta politica es aplicable a todos los que estamos involucrados en las
operaciones de la residencia, ademéas de proteger a todas las personas que laboren en
nuestra organizacion.

Periodo de Prueba

Los primeros 90 dias de contratacion seran considerados como un periodo de prueba. Este
tiempo nos da a nuestra Residencia Universitaria la oportunidad de determinar si se han
cumplido con todos los objetivos y expectativas iniciales departe del empleado para con el
empleador. Al finalizar dicho periodo se realizar una entrevista con el administrador de la
residencia para que nos de las observaciones en cuanto a calidad y cantidad de trabajo, asi
como también la actitud, adaptabilidad, confiabilidad, presentacion, asistencia y
puntualidad en caso de haber terminado dicho lapso de tiempo cumpliendo se convertira en
un empleado contratado.
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Etiqueta Telefonica

El empleo y uso diario de un lengugje forma y uniforme a momento de redliza las
operaciones que tengan que ver con € uso del teléfono serdn una herramienta para reforzar
la imagen de calidad y profesionalismo que nos convertira en lideres en el mercado. Las
extensiones a los estudiantes tienen una pantalla que permite observar |a habitacion de
donde procede lallamaday s la misma es externa o interna.

Lenguaje Corporal

Los mensgjes que podemos llegar atransmitir con € cuerpo pueden ser més fuertes que los
gue puedo hacer verbalmente entre los que recomendamos no redizar tenemos los
siguientes:

- Arrimarse a paredes de la residencia 0 a mesas, sillas demuestran €l poco interés
que hay en realizar las operaciones de la empresay atender alos estudiantes.

- Tocarse @ pelo o la cara a la vista de los huéspedes proyecta una imagen poco
pulcra

- Lasmanos en los bolsillos de |os pantal ones hablan de |o poco que hay por hacer y
lo mucho que aburre el trabajo diario.

Admision y Registro

Dentro del procedimiento e ingreso a la residencia se encuentra establecido e valor que
debe de cancelar € estudiante al momento de su registro €l cual es € total de 2 meses de
hospedaje € cua sera establecido como €l valor de garantia para cubrir todos aguellos
deterioros que puedan aparecer durante €l uso y permanenciadel estudiante.

En ningln caso podrd ser activado un reingreso o renovacion de matricula para los
estudiantes que hayan sido expulsados de laresidencia.

El administrador de la residencia serd el encargado de establecer |a habitacion a otorgar a
cada estudiante de acuerdo a estudio realizado y las preferencias de los diferentes
estudiantes.

Horarios
Los horarios de atencion son desde las 9 am hastalas 17:00 pm.
L os horarios de operacion son desde las 6 am hastalas 12 pm.

Personas gjenas a la residencia quedan terminantemente su ingreso fuera del horario de
atencion es decir hasta las 17:00 pm y dicho ingreso sera registrado en la bitacora para €l
futuro comunicado con el padre de familia o responsable del estudiante universitario.
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En cuanto alos fines de semana la residencia se mangjar con los mismos horarios que en la
semana laboral, toda actividad extraordinaria sera registrada y comunicada posteriormente
con el responsable del residente.

No se permitiran reuniones luego de las 11 pm en la habitacion asi como también debera
primar e respeto y e silencio en las distintas habitaciones de tal forma que no haya
mal estar para los demas estudiantes.

Ningln estudiante particular o residente bgo ningin concepto podrd ingresar a la
residencia en estado de ebriedad o bgjo e estimulo de alguna droga o estupefaciente asi
como también estd prohibido realizar alguna actividad extra que perjudique directa o
indirectamente a vecindario.

Queda terminante prohibido e consumo de drogas y bebidas alcohdlicas dentro del recinto
universitario y su uso sera sancionado y comunicado inmediatamente a los padres o
responsables de |os residentes.

Habitaciones

Los articulos de uso persona son responsabilidad absoluta de los residentes, cuaquier otro
articulo que se vaya a usar dentro de la habitacion debe de ser comunicado con la
administracion para que a su vez este dato sea registrado y considerado a momento del
retiro del estudiante.

La habitacién de cada estudiante es considerada como zona de descanso y estudio, debido
a esto se prohibe € ruido o la falta de respeto para con los otros residentes, asi como
también queda prohibidalabulla en los pasillos

Queda prohibido € uso de elementos que puedan causar incendios o desastres que luego
tengamos que lamentar tales como velas, candelabros o algin otro objeto o
el ectrodomeéstico que pueda causar fuego o humo.

Asi también queda prohibidala entrada de animales alaresidencia de cua quier tipo.

Las visitas serdn en e area comun y en los horarios sefidlados de atencion en caso de
necesitar alguna extension en € tiempo el mismo sera autorizado y solicitado previamente
a administrador de laresidencia.

Prohibida cualquier fiesta dentro de las habitaciones y &reas comunes de laresidencia.

Ladireccion esta en todo su derecho de comunicar alos padres o responsables econémicos
de los estudiantes en e caso de que dichos estudiantes desacate el presente reglamento.

Asi como también cabe aclarar que cualquier hecho o accidon que vaya en contra de los
establecidos en € presente reglamento sera considerado como una sancion y en caso de ser
necesario |os residentes seran separados de nuestras instalaciones y expulsado sin opcion a
renovacion.
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