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RESUMEN EJECUTIVO

El proyecto realizado sobre la creacion de un conjunto habitacional de residencias
universitarias, para estudiantes provenientes de otros cantones, provincias y paises, que
faciliten el alojamiento mediante la prestacion del servicio de alquiler de residencias con
todos los servicios necesarios para brindar seguridad y confort, mejorando el ambiente de
estudio, optimizando el desenvolvimiento estudiantil. El desarrollo inicié con la
exposicion de diferentes bases tedricas y cientificas actuales que sirvieron de fundamento
para la investigacion; seguidamente se expuso la metodologia de investigacion, siendo la
investigacion basica, bibliografica y de campo, con enfoque descriptivo, disefio cuanti y
cualitativo, métodos, técnicas e instrumentos, que se utilizaron en el estudio;
posteriormente se realiz6 un diagnostico situacional mediante el anlisis del PEST, en
donde se detallé aspectos que influyen en el proyecto, luego el estudio de mercado, con
la poblacion de estudiantes de la Universidad Tecnica del Norte del periodo académico
2019-2020, con el andlisis de la situacion actual del mercado universitario, con la
informacidn recopilada y las perspectivas obtenidas se obtuvo la demanda insatisfecha
que se desea captar con la nueva unidad productiva; se procedié a realizar el estudio
técnico en él se detalld la ubicacion de la residencia y los presupuestos necesarios para la
puesta en marcha; seguidamente se realizé el estudio econémico financiero que luego de
realizar las proyecciones futuras se efectué la evaluacion, datos que evidencian la
factibilidad del proyecto; ademas se realizo el estudio organizacional que se detalla una
propuesta de imagen corporativa, y requisitos de iniciaciéon del negocio; se presento la
validacion correspondiente.



SUMMARY

The project carried out on the creation of a housing complex of university residences, for
students from other cantons, provinces and countries, to facilitate accommodation by
providing residence rental services with all the necessary services to provide security and
comfort, improving the study environment, optimizing student development. The
development began with the exposition of different current theoretical and scientific bases
that served as the foundation for the research; Next, the research methodology was
exposed, being basic, bibliographic and field research, with a descriptive approach,
quantitative and qualitative design, methods, techniques and instruments that were used
in the study; Subsequently, a situational diagnosis was made through the analysis of the
PEST, where aspects that influence the project were detailed, then the market study, with
the population of students of the Technical University of the North of the academic period
2019-2020, with the analysis From the current situation of the university market, with the
information collected and the perspectives obtained, the unsatisfied demand that is
desired to be captured with the new productive unit was obtained; the technical study was
carried out, detailing the location of the residence and the budgets necessary for its
implementation; Subsequently, the economic-financial study was carried out, which after
carrying out future projections, the evaluation was carried out, data that shows the
feasibility of the project; In addition, an organizational study was carried out detailing a
proposal for a corporate image and business start-up requirements; the corresponding
validation was presented.
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CAPITULO |
MARCO TEORICO
1.1 Introduccion

La fundamentacion tedrica es importante al generar conocimientos mas profundos de los
temas relacionados con el estudio, proporcionando al lector una idea mas clara acerca de
la investigacion, ayudando a la comprension de los aspectos a tratar durante toda la
investigacién, siendo una base principal dentro del estudio un marco tedrico bien

estructurado.

En este capitulo se fundamenta el conocimiento mediante la conceptualizacion de
términos basicos, complementarios y especificos, organizados relacionados con estudio
de factibilidad, residencia universitaria, construccion entre otros aspectos.

1.1 Objetivo
1.1.1 Objetivo general

Fundamentar con bases teéricas y cientificas actualizadas, el objeto de estudio, que se
detalle conceptualmente.

1.1.2 Objetivos especificos

Determinar las bases cientificas de los aspectos relacionados con el diagnéstico

del proyecto.
e Identificar los términos relacionados con un estudio de mercado.
e Establecer los términos relacionados con un estudio técnico.

e Determinar los términos relacionados con estudio financiero.
e Identificar los términos relacionados con estudio organizacional.

e [Establecer los términos relacionados con construcciones civiles.

1.2 Marco tedrico
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1.2.1 Terminos relacionados con Diagnostico
Diagnostico

Segun (Muhiz, 2017) indica que el diagndstico ayuda a identificar las causa o motivos
que implican anomalias en el proceso empresarial (pag. 24). Esta orientada a recabar
informacidn a través de la aplicacion de un cuestionario, a los agentes que forman parte
del estudio con la finalidad de conocer aspectos importantes relacionados con la
investigacion. Posteriormente los datos serén tabulados e interpretados con la finalidad

de identificar las causas del problema (Maldonado, 2018, pag. 98)

La realizacion del diagndstico es fundamental en el estudio ya que proporciona
informacion del entorno donde se desea implementar el nuevo proyecto, para identificar
la necesidad de crear el conjunto habitacional para estudiantes universitarios de la

Universidad Técnica del Norte.

El Analisis PESTA (Factores politicos, econdémicos, sociales, tecnologicos y

ambientales)

El PESTA, examina de manera critica los factores externos que puedan afectar a la
estrategia empresarial y de marketing. Siendo un marco de referencia para determinar los

factores externos que pueden afectar a una empresa (Paris, 2018, pag. 141)

La metodologia PESTA, ayuda a observar y analizar los factores del macroentorno donde
se desea crear la nueva unidad productiva, relacionados con lo politico, econémico,
social, tecnologico y ambiental su incidencia directa e indirectamente con el desarrollo

del proyecto
Variables

Segun (Maldonado, 2018) destaca que las variables son propiedades que pueden variar y
cuya variacion es susceptible de observarse y cuantificarse. Las variables adquieren valor
para la investigacion cientifica cuando llegan a relacionarse con otras y forman parte de

una hipotesis o teoria (pag. 96)
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Las variables que se utilizan en la investigacion son de acuerdo con la metodologia PEST,
dichas variables politico, econémico, social, tecnoldgico, para un analisis externo dentro

del diagndstico.
Indicadores

Segun (Montes, Montilla, & Mejia, 2014) considera que un indicador es el resultado de
comparar el indice frente al estdndar o lo esperado, muestra cuan cerca o lejos se estuvo

del objetivo (pag.142).

Los indicadores van de acuerdo con la variable, en el analisis PEST, permitiendo
identificar aspectos que beneficien o afecten en la creacion de la nueva unidad productiva

de alojamiento en el conjunto habitacional.
Matriz AOOR

Esta matriz procede a sintetizar la informacion obtenida en el PEST, dentro de un
diagnostico situacional en un proyecto de creacion de una nueva unidad productiva,
sintetizando las variables e indicadores y presentando de una forma clara la situacion

actual del tema de estudio.
1.2.2 Términos de Estudio de mercado

Es un estudio de demanda, oferta y precios de un bien o servicio. El estudio de mercado
requiere de analisis complejos y se constituye en la parte mas critica de la formulacién de
un proyecto, porque de su resultado depende el desarrollo de los demas capitulos de la
formulacidn, es decir, ni el estudio técnico ni el estudio asministrativo y el estudio
financiero se realizaran a menos que este muestre una demanda real o la posibilidad de
venta del bien o servicio. Mas que centrar la atencién sobre el potencial consumidor y la
cantidad del producto que este demandard, en el estudio de mercado se tendran que
analizar los mercados de proveedoress, competidores y distribuidores e incluso, cuando

asi se requiera, se analizaran las condiciones del mercado externo (Meza, 2017, pag. 25)

El estudio de mercado busca obtener informacion sobre el consumidor, el producto, la
competencia, la oferta y la demanda determinando la demanda insatisfecha existente

sobre el servicio o producto a ofertarse.
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Demanda

La demanda se define como la cantidad de productos que los consumidores estan
dispuestos a comprar a un precio determinado a los productores. Depende de algunos
factores como la necesidad que haya en el mercado por el producto, su precio, el nivel de
ingresos de la poblacion, la cantidad de personas que hay en el mercado, la cantidad y
precio de productos sustitutos; las preferencias del cliente, el nimero de hogares, el nivel
de rivalidad entre los competidores, entre otros (lzar, 2016, pag. 27).

Determinar la demanda que existe del producto o servicio, mediante un trabajo de campo,
con técnicas de recoleccion de informacion es importante para conocer las preferencias

del consumidor y lograr satisfacerlas.
Oferta

La oferta se define como la cantidad de productos fabricante estan dispuestos a ofrecer a

un precio dereminado a los consumidores (lzar, 2016, pag. 23)

La oferta es una accion de ofrecer un bien o servicio a disposicion del consumidor, es
decir,en el mercado, en un lugar detrminado, afectando la oferta en la determinacién del

precio.
Poblacion

Comprende todos los elementos a los cuales se refiere la investigacion. Son todos los
componentes del objeto de estudio. Es el agregado de todos los elementos definidos antes
de la seleccion de la muestra. Se define como elemento de la unidad acerca de la cual se

solicita informacién (Maldonado, 2018, pag. 98).

La poblacion es todos los entes que forman parte de la investigacion, en el tema del
proyecto son los universitarios que sef orman como profeionales en la Universidad

Técnica del Norte, siendo una poblacion muy extensa.
Muestra

Es la parte de la poblacion que se selecciona, y de la cual realmente se obtiene la
informacion para el desarrollo de la investigacion y sobre la cual se efectuaran la

observacién y medicion de las variables objeto de estudio (Maldonado, 2018, pag. 98)
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La muestra es necesaria ya que es dificultoso aplicar las técnicas de recoleccion de
informacion a toda la poblacion, de ahi que es necesario el célculo de la muestra para el
desenvolvimiento de la investigacion y la obtencion de datos para su posterior anlisis.

Técnicay descripcion del instrumento

La recoleccion de informacion se realizara mediante la técnica de la encuesta, entrevista

y check list
Encuesta

Es una técnica de recoleccion de inforacion formulando una serie de preguntas
establecidas de antemano y dispuestas en una determinada secuencia, en un cuestionario
estructurado para una muestra de individuos representativos de una poblacion definida
(Maldonado, 2018, pag. 105).

El instrumento utilizado es un cuestionario definido como un instrumento compuesto por

un conjunto de preguntas, dipuestas segin un orden riguroso y metddico
Entrevista

Es un intercamnio de ideas, opiniones mediante una conversacion que se da entre una,
dos 0 mas personas donde un entrevistador es el designado para preguntar. El objetivo

de las entrevistas es obtener determina informacion, ya sea de tipo personal o no

La entrevista es un didlogo que se realiza con el afan de obtener informacion sobre un
tema en particular, para ello se debe estructurar un cuestionario preelaborado con

preguntas de facil comprension que facilite la contestacion del entrevistado.
Observacion

Es una técnica que cnsiste en observar atentamente el fendbmeno, hecho o caso, tomar
informacion y registrarla para su posteriro analisis. La observacion es un elemento
fundamentaal de todo proceso investigativo; en ella se apoya el investigador para obtener

mayor nimero de datos.
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Lo importante en la obseracion es saber seleccionar lo que se desea analizar, por eso es
necesario plantear previamente lo que se va a observar, para obtener mayor recoleccion

de datos.

1.2.3 Conceptualizacion de términos relacionados con el Estudio técnico del

proyecto

En esta etapa del proyecto se desarrolla el tamafio, localizacion e ingenieria del proyecto,
mediante el andlisis de algunos factores considerados importantes para determinar la

dimension y localizacion del proyecto.

En la localizacion de un proyecto, es preciso tener en cuenta dos variables muy
importantes: localizarlo cerca de donde se encentran las materias primas e insumos o en
donde estan sus consumidores finales. La toma de la decision de ubicacion se concentra
en el andlisis cuidadoso de las variables de costos, trnsportes, insumos o de productos, la
disponibilidad del recurso humano, vias y medios de comunicacion, y de noras legales
favorables (Flérez, 2017, pag. 76)

Localizacién del proyecto

El objetivo que persigue la localizacion del proyecto es lograr una posicion de
competencia basada en menores costos de transporte y en la rapidez del servicio. Esta
parte es fundamental porque una vez localizado y construidas las instalaciones del
proyecto, no es una cosa facil cambiar de domicilio. Lo ideal en los proyectos de
inversion es que a la hora de tomar la decisién de seleccionar el sitio en donde se debe
constriir la obra civil de la futura empresa, este no esté en condicionado, es decir, que se
puedan tomar en consideracién elementos como: vias de comunicacion servicios de
transporte, servicios publicos, mercado de materias primas, mercado de consumo del
producto o servicio, disponibilidad de mano de obra y la configuracion topografica del
sitio (Meza, 2017, pag. 26)

La localizacion es importante para analizar los diferentes lugares donde se puede ubicar
el proyecto, buscando un lugar que preste los mejores servicios tomando en cuenta el
objetivo del proyecto, relacionadno un beneficio de costos, transporte, utilizacién de

servicios que beneficien la adecuada ejecucion del proyecto.

Macrolocalizacion
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Segun el autor (Florez, 2017) manifiesta que la macrolocalizacion comprende a la
seleccion de un area global en donde, de acuerdo con los estudios preliminares realizados
se puede ubicar el proyecto (pag. 79).

En lo referente a ala macrolocalizacion del proyecto consiste en definir de una forma
macro donde conviene ubicar al proyecto, detallando provincia, canton y ciudad, en si la

zona geogréafica donde se implantara el proyecto.
Microlocalizacion

Una vez elegida la regién donde se puede localizar el proyecto (macrolocalizacion),
comienza el proceso de elegir la zonay, dentro de esta, el sitio preciso (Florez, 2017, pag.
80)

La microlocalizacién de un proyecto detalla de forma epecifica el lugar exacto donde sera

ubicado el proyecto, dentro de la zona determinada macrolocalizacion.
Ingenieria de proyecto

La ingenieria es una etapa fundamental que define la factibilidad teniendo en cuenta que
la tecnologia adoptada en el analsis previo a la factibilidad sea la 6ptima, como lo indica
el autor (Meza, 2017) afirma que la tecnologia a ser seleccionada en un proyecto dado
depende de gran medida del volumen de la demanda y, en consecuencia, es posible

calcular cual es técnicamente el proceso 6ptimo (pag. 29).

La ingenieria de proyecto busca determinar la proyeccién de los recursos que se van a
utilizar en la creacién de la nueva unidad productiva, en su presupuestar todo lo que se
necesite para iniciar las actividad productiva ya sea recursos econémicos, humanos o

materiales.
Tamarnio del proyecto

El tamafio del plan de negocio hace referencia a la capacidad de produccién de un bien o
de la prestacion de un servicio durante el estudio de proyecto. Es importante definir la
unidad de medida del producto y la cantidad que se va a producir por unidad determinada
de tiempo (Flérez, 2017, pag. 76)
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El tamafio del proyecto es la capacidad de produccion o prestacion de servicio que va a
tener el proyecto en un determinado tiempo, la capacidad instalada medira la cantidad de
produccion, en el caso de la investigacion la capacidad de alojamiento que tendré el

conjunto habitacional.

1.2.4 Conceptualizacion de terminos relacionados con el Estudio econémico

financiero

Para los proyectos de inversion debe realizarse un estudio econémico que presente en
términos de dinero las expectativas de sus ingresos, costos y otros elementos que puedan
utilizar con diferentes métodos de evaluacion para tomar decisiones y elegir entre
diferentes métodos de evaluacion para tomar decisiones y elegir entre diferentes
alternativas. Los resultadosmobtenidos se presentan en un estudio de factibilidad y en un

caso de negocio que justifique la inversion (Lopez & Lankenau, 2017, pag. 22)

La evaluacion financiera dentro del estudio econdmico es utilizada para evaluar el
proyecto de inversién, utlizando el VAN, TIR, recuperacion de la inversion. La

evaluacion econdmica del proyecto es evaluada utilizando el criterio costo-beneficio.
Estados Financieros

Segun el autor (Besley & Eugene, 2016), postula que los estados financieros son el
balance general, estado de resultados, estado de flujos de efectivo, cuando se observa en
conjunto, estos estados financieros brindan una imagen contable de las operaciones de la

empresa y de su situacion financiera.

Los estados financieros son el conjunto de documentos que muestran la situacion
financiera de la entidad a una fecha dad y el resultado integral de operacion o de
actividades por un periodo determinado, complementados con las notas a los estados
financieros y los anexos gque sean necesarios para proporcionar el conjunto informativo
base para conocer cdmo se encuentra la entidad, y para la toma de decisiones (Santillana,
2015, pag. 137).

Los estados financieros o estados contables son informes que dan a conocer la situacion
econdmica y financiera de la empresa, los cambios que ha experimentado en un periodo

determinado y ayudando a la toma de decisiones.
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Valor presente neto

Cuando se hace una inversion, de ella se obtiene ganancias cada afio del periodo de
estudio, pero para analizar si el proyecto es conveniente deben compararse todos los
prospectos en el presente para tomar una decision adecuada. Los flujos netos de efectivo

calculados en el presente se conocen como flujos descontados (Lopez & Lankenau, 2017,

pag. 14).

El VAN ayuda a determinar si es factible la inversion o no, su célculo consiste en
actualizar los flujos netos, para conocer cuanto se va a ganar en cada afio o periodo

proyecta para tomar la decision de inversion.
Tasa interna de retorno

La tasa interna de retorno representa la ganancia o rendimiento anual que obtiene un

inversionista en términos de porcentaje.

La tasa se representa con la letra i en la interpretacion tradicional de las tasas de interés y
se obtiene utilizando como base la TMAR fijada por el inversionistas, de tal manera que
cuando ésta aumenta, el VAN se reduce hasta llegar a cero; en ese puto, se encuentra la
TIR (LOpez & Lankenau, 2017, pag. 17)

De acuerdo con lo anterior, la TIR se define como la tasa de descuento que hace el VAN

igual a cero.
Periodo de recuperacion

El autor (Sequeda, 2014) considera que el periodo de recuperacion consiste en determinar
los flujos netos del proyecto anualmente (ingresos generados en efectivo menos todos los
gastos relativos, también en efectivo) y traerlos a valor presente a una tasa de descuento
igual al costo ponderado del capital de la empresa (pag. 100).

El método mas facil para obtener el periodo de recuperacién de la inversion es obtener el

TIR y el VAN es igual a cero, ya que sera el momento que se recupera la inversién

Punto de equilibrio
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El punto de equilibrio es aguel donde los ingresos cubren los costos totales, por tanto,
no hay utilidad ni pérdida. No se puede confundir con el punto de cierre, donde es
necesario dejar de operar (Cano, 2017, pag. 189).

El punto de equilibrio sirve para determinar el volumen minimo de ventas que una

empresa debe realizar para no perder ni ganar.

1.2.5 Conceptualizacion de los términos relacionados a la Estructura

organizacional.

Este estudio tiene como proposito definir la forma de organizacion que requiere la unidad
empresarial, con base en sus necesidades funcionales y presupuestales (Meza, 2017, pag.
31)

El autor refiere que el estudio organizacional requiere el marco juridico e indicar como
va a funcionar la nueva unidad productiva, tomando en cuenta las necesidades que se

determine por su tamafio.
Empresa

La empresa se define como un ente econémico con responsabilidad social, creado por uno
0 varios propietarios para realizar actividades de comercializacion o produccion de bienes
0 para prestar servicios, y requiere la ayuda de recursos humanos, financieros y

tecnoldgicos (Zapata, 2017, pag. 24)

Las empresas son el motor impulsor de la economia del pais, desde ahi nace la
importancia de la creacién de mas empresas, que generen fuentes de trabajo, evidenciando

el desarrollo econdémico para la sociedad.
Cultura de la empresa

La cultura de laempresa es el conjunto de valores, normas manifestaciones que se reflejan
en las actitudes y comportamientos de las personas que configuran la empresa (Asensio
& Vazquez, 2015, pag. 40)

La cultura de una empresa refleja para que fue creada y con que valores, principio y

objetivos se fundamenta para alcanzar un crecimiento empresarial.
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Misién

Segun el autor (Vasquez & Asensio, 2015) argumenta que la mision se considera como
una expresion muy general de lo que quiere ser la empresa y serd el primer punto de
referencia para la actuacion empresarial. La mision se define de una forma general, vaga
y a menudo poética. Debe responder a la pregunta de: ¢para qué existe la empresa? (pag.
26).

La mision es la razon de ser de la empresa, para que fue creada el objetivo general que

tiene su creacion, el producto o servicio que pone a disposicion de los consumidores.
Vision

Es la descripcidn de cdmo se veria la organizacién en cierto tiempo, con la utilizacién de
estrategias de desarrollo y alcanzara su mayor potencial. La vision debe reflejar la razén
de ser de la entidad, las estrategias basicas, los criterios de desempefio, las normas mas
importantes para la toma de decisiones y los estandares éticos y técnicos gque se esperan

de todos sus integrantes (Montes, Montilla, & Mejia, 2014, pag. 122).

La vision como indica el autor es la extension de la mision proyectada a un futuro que
permita el desarrollo a mediano y largo plazo de la empresa, visualizando las metas de

crecimiento que desea lograr la unidad productiva.
Logotipo

El logotipo es una representacion gréfica memorable del nombre de una empresa que
busca quedarse en tu memoria. Aunque usemos el término “logotipo” y su forma
abreviada “logo” para designar imagenes de marca no verbales, el vocablo griego logos

significa precisamente “palabra” (Giménez, 2014, pag. 146).

El logotipo como lo indica el autor ayuda a plasmar en una imagen la actividad que realiza
la empresa, ayudando de esta manera a ser facilmente identificada por quienes deseen el

producto o servicio que ofrezca.
Organigrama

Es la representacion grafica de la estructura organica de una organizacion o bien de

algunas de sus areas, que muestran que unidades administrativas la integran y sus
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respectivas relaciones, niveles jerarquicos, canales formales de comunicacion, lineas de

autoridad y asesoria (Fincowsky, 2014, pag. 198)

El organigrama ayuda a definir la estructura organica de una organizacion, de esta manera

se identifica niveles jerarquicos, autoridad, asesoria y comunicacion.
1.2.6 Conceptualizacion de términos relacionados con construcciones civiles
Proyecto de construccion

Segun el autor (Moscoso, 2015) da a conocer que las obras infraestructurales rurales o
urbanas. Son de montos altos, lo que dificulta el financiamiento; generalmente son
auspiciados por instituciones publicas u organismos no gubernamentales. Las variables
que se consideran son: planificacion, administracion y control, modalidades de

contratacion.

El autor manifiesta que un proyecto de construccion se relaciona con obras
infraestructurales ya sean urbanas o rurales, y para su ejecucion debe existir una

planificacion, administracion y control.
Conjunto habitacional

Un conjunto residencial o habitacional es, en principio, una agrupacion de viviendas
destinadas al alojo permanente de igual nimero de hogares con cierta identidad propia o

para ciertas personas (Cardona, 2015).

Se puede definir al conjunto habitacional como una agrupacion de vivienda para
alojamiento de personas, que comparten bienes entre todos quienes se alojen en la

propiedad.
1.2.7 Conclusién del capitulo

En la realizacion de este capitulo se concluye que existe bases teoricas y cientificas

actuales que ayudaron a sustentar el estudio realizado.
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CAPITULO 1l
PROCEDIMIENTOS METODOLOGICOS
2.1 Introduccién

La metodologia es importante en una investigacion ya que establece un orden de
ejecucion de actividades, estableciendo distintas prioridades para alcanzar el éxito en el
estudio que se realiza, por ello se lo considera uno de los primeros pasos en una

investigacion sea de cualquier tipo.

El procedimiento metodologico comprende varias actividades que llevaron al desarrollo
de la investigacion, con la utilizacion de diferentes tipos de investigacion de acuerdo con
el estudio; métodos de investigacion que se utilizaron a lo largo del proyecto, con la
aplicacion de técnicas e instrumentos de investigacion se recopild informacion, que

posteriormente se analizé.

2.2 Objetivos

2.2.1 General.
Identificar la metodologia de investigacion cientifica que se utilizo en el trabajo de grado.

2.2.2 Especificos
e Caracterizar el tipo de investigacion.
e Determinar los métodos de investigacion.
o ldentificar las técnicas e instrumentos a utilizarse en la investigacion.

e Diseiiar las variables e indicadores.
2.3 Tipos de investigacion.
Los tipos de investigacion que se utiliza para el desarrollo de la investigacion son:

Investigacion basica: siendo una investigacion de tipo basica, ya que se realiz6 un
diagnostico situacional relacionado con el proyecto de creacién del conjunto habitacional
para estudiantes universitarios, llegando a determinar la matriz A.0.O.R. Ademas se
realizé un estudio de mercado donde se identifico la oferta y demanda, obteniendo una

demanda insatisfecha que se pretende cubrir.
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Investigacion de campo: ya que fue necesario visitar otros conjuntos habitacionales para
tener un mejor conocimiento de todo lo que implica una construccion de este tipo de
residencias, conocer cudles son los materiales propicios y que tipo de disefio se puede

implementar.

Ademas, fue importante esta investigacion de campo al aplicar a lo posibles clientes
universitarios, una encuesta que ayudo a identificar gustos, preferencias, areas que son
necesarias en el conjunto habitacional, se inquirid en lo referente a precios que consideran

oportunos para el pago de alojamiento.

Investigacion bibliografica: este tipo de investigacion se realizd en el momento de
consultar el marco tedrico que se aplicé a la investigacion, se utiliz6 diferentes fuentes
bibliograficas relacionadas con el tema de estudio, proporcionando un conocimiento mas

profundo sobre el nuevo proyecto que se desarrollo.
Enfoque de la investigacion

La investigacion es de enfoque cuantitativo y cualitativo. Cuantitativa ya que se realiz6
encuestas, que fueron aplicadas a la poblacion de estudio, efectuando la tabulacion y
analisis de los resultados obtenidos. Cualitativa ya que se observo la realidad del alquiler

de residencias universitarias y la realidad de las viviendas existentes.
El alcance de la Investigacion

La investigacion es de alcance descriptivo ya que se utiliz6 al describir el entorno, donde
se desarrollo el proyecto y refiriendo las caracteristicas de la poblacion de estudio, en el
caso de la investigacion los estudiantes universitarios que han obtenido un cupo en la

Universidad Técnica del Norte.
2.4 Métodos
Los métodos que se utilizd en la investigacion son:

Método Analitico: Se aplico este método en el procesamiento de los datos recolectados
en la aplicacion de los diferentes instrumentos en los capitulos correspondientes.
Consistid en la descomposicion de los elementos observando las causa y efectos dentro

del proyecto, analizando minuciosamente la informacion recolectada para un analisis.
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Metodo Estadistico: este método se lo aplic en el procesamiento de los datos al
momento de organizar la informacion recolectada en la investigacion de campo para
continuar con las etapas de recoleccion, recuento o tabulacion, presentacion de los

resultados generados.

Metodo Inductivo: se lo utilizé en el transcurso de la investigacion al momento de
obtener las conclusiones de cada capitulo, ya que para esto se analiz6 cada aspecto
detallado en cada uno de ellos. Este método parte de los resultados particulares para

generar una conclusion general, de la informacion que se recolecto.
2.5 Técnicas e instrumentos.

Observacion directa: esta técnica se aplicé al observar el objeto de estudio, en este caso
se utilizd al momento de recorrer las ciudadelas donde existen alojamiento para

estudiantes universitarios, como son en el Barrio el Olivo y parte del Barrio La Victoria.

Encuesta: esta técnica fue formulada por una serie de preguntas, que obtuvo informacion
de varios aspectos como: aceptacion del proyecto y preferencias en los estudiantes

universitarios, se aplico en el estudio de mercado y se determiné la demanda del servicio.

Entrevista: basada en una serie de preguntas que estan previamente formuladas para
aplicar al entrevistado, en el estudio se la desarrolla en el estudio técnico para determinar
bases reales para la construccion del conjunto, con la colaboracion de un ingeniero quien

asesoro la obra civil.
2.6 Variables diagnosticas e indicadores.
Variables Diagndsticas:

- Politicas-Marco Legal referente a las construcciones civiles.
- Econdmicas.
- Sociales.

- Tecnoldgicas.
Indicadores:

Politico - Normativo.
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- Ordenanzas Municipales del Cantén barra.
- ODS (Objetivos de desarrollo sostenible).

- NEC (Normas ecuatorianas de construccién)
Econémico.

- Sectores Econdmicos prevalecientes en Ibarra.
- Sector construccién

- Fuentes de Financiamiento.
Social.

- Poblacion econdmicamente activa.
- Categoria ocupacional

- Educacion.

Tecnoldgico.

Construccion e innovacion

Arquitectura

Materiales

Redes sociales

2.7 Conclusidn del capitulo

En este capitulo se detalla lo utilizado en la investigacion, los tipos de investigacion como
basica de campo y bibliografica; siendo de enfoque cuantitativo y cualitativo; el alcance
de la investigacion es descriptivo al describir el entorno y la realidad de los estudiantes
universitarios; los métodos analitico, estadistico, e inductivo, con las técnicas de

observacion directa, encuesta y entrevista.
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CAPITULO 111
DIAGNOSTICO

3.1 Introduccidén

La investigacion inicia con el desarrollo de un diagnostico situacional, referente a la
provincia de Imbabura y de forma més explicita del canton Ibarra, ya que es el lugar
donde se desarrolla el proyecto de alojamiento para los estudiantes de la Universidad

Técnica del Norte.

Ademas, se analiza a la Universidad Técnica del Norte, quien, por su prestigio alcanzado,
ha sido el referente preferencial al momento de las postulaciones para estudiar una carrera
universitaria en una universidad de ambito publico, por ello existe gran demanda
habitacional de alojamiento para los estudiantes de diferentes ciudades que vienen a

formarse en esta prestigiosa casa universitaria.
3.2 Objetivo General

Identificar aliados, oponentes, oportunidades y riesgos entorno a la creacién de un

conjunto habitacional para estudiantes universitarios

3.3 Objetivos Especificos

Determinar los factores politicos que inciden en la creacion de la nueva unidad

productiva
e Establecer los elementos econdmicos que incidan en la factibilidad del proyecto
e Identificar los factores sociales que influyan en el proyecto

e Verificar los factores tecnoldgicos que afecten positiva 0 negativamente el

estudio.

3.4 Identificacion de variables e indicadores
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Tabla 1

Matriz de relacion diagndstica

Objetivo Especifico Variables Indicadores Fuente Técnicas
Determinar los factores Politico Ordenanzas Municipales del Cantén ~ Secundaria Sitio web llustre Gobierno
politicos que inciden en la Normativo Ibarra. Autonomo Descentralizado de
creacion de la nueva unidad ) Ibarra.

) NEC (Normas ecuatorianas de
productiva .
construccién)
Establecer los elementos Econdmico Sectores Econdmicos prevalecientes ~ Secundaria Plan de  desarrollo 'y

econdémicos que incidan en

la factibilidad del proyecto

en lbarra.

Materiales de construccién

Servicios basicos

Fuentes de Financiamiento.

ordenamiento territorial del
cantén Ibarra 2015 — 2023

Instituto Nacional de

Estadisticas y Censo
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Identificar los factores Social Poblacion econdmicamente activa. Secundaria Plan de  desarrollo vy
sociales que influyan en el ordenamiento territorial del
proyecto Salud canton Ibarra 2015 — 2023
Educacion.
SENECYT
Verificar los factores Tecnolégico Construccion e innovacion Secundaria Plan de  desarrollo vy
tecnoldgicos que afecten ordenamiento territorial del

positiva 0 negativamente el

estudio.

Materiales

Redes sociales

cantén Ibarra 2015 - 2023
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3.5 Desarrollo de la Matriz diagnostica
3.5.1 Politico — Normativo.
Ordenanzas Municipales del Cantén Ibarra.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal San Miguel de Ibarra, posee la
Ordenanza de uso y ocupacion del suelo del canton Ibarra, aplica dentro de los limites del
area urbana y rural conforme la delimitacién del canton Ibarra, y tiene como finalidad el
uso racional, ocupacional y utilizacion del suelo, ejerciendo control sobre el mismo con

competencia exclusiva.

Esta ordenanza aplica a quienes requieran construir edificaciones nuevas o modificar
edificaciones existentes a las que se remodelen, reestructuren de cualquier forma en todo
0 en parte la construccién existente y todas aquellas personas que de alguna manera

habiliten el suelo en la forma de ocupacion, uso y fraccionamiento de este.

El objetivo de esta ordenanza es regular en el canton Ibarra, en los siguientes afios el
desarrollo urbano y rural sostenible y sustentable, con usos y ocupacion de suelo
ordenado, planificado y regularizado.

Los usos de suelo en el area urbana de la cabecera cantonal se clasifican en varios

aspectos, para el tema de estudio lo abarca en la clasificacion residencial.

Uso de suelo Residencial: suelo destinado a las actividades descanso, reposo y vivienda

unifamiliar o multiple, en inmuebles independientes, en edificios aislados.

No podran localizarse en franjas de proteccion, en rellenos de quebradas, en

canalizaciones entubadas, en pendientes mayores al 35%, en derechos de vias.

Esta ordenanza colabora a la seguridad en la construccién no autorizando la construccion
en terrenos peligrosos, como laderas o rellenos, siempre regulando el adecuado uso del

suelo, no permitiendo que una construccion sea sin ambientes de luz y ventilacion.
NEC (Normas Ecuatorianas de Construccion)

Las Normas Ecuatorianas de construccion son un conjunto de regulaciones obligatorias

dictadas por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda y apoyadas por una serie de
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organizaciones técnicas privadas y profesionales y académicos del sector, cuyo principal
objetivo es establecer requisitos minimos de seguridad y calidad que se deben cumplir en
las construcciones del Pais. Ademas, busca mejorar los mecanismos de control y
mantenimiento de los procesos constructivos. Adicionalmente, este conjunto de normas
amplia y normalizan el antiguo Codigo Ecuatoriano de la construccion
(CEVACONSULT, 2018).

Ademaés de la seguridad técnica que brindan, es importante tener en cuenta que las
Normas Ecuatorianas de Construccion son de suma importancia a la hora de comenzar un
proyecto, ya que de su cumplimiento dependera que se aprueben los permisos pertinentes
para el inicio de la obra. Es mas, segun la normativa, los gobiernos auténomos
descentralizados municipales o metropolitanos deberan regular los procesos
constructivos bajo las NEC y tienen la potestad de desarrollar normativa técnica adicional

para dicho control.

Las Normas Ecuatorianas de Construccion se dividen en tres ejes fundamentales:
e Seguridad estructural (NEC - SE)
e Habilidad y Salud (NEC - HS)
e Servicios Béasicos (NEC - SB)

Las Normas ecuatorianas de construccion, presentan los requerimientos y metodologias
que deben ser aplicados en estos tres ejes fundamentales que colaboran notablemente en
el desarrollo del proyecto de construccién, ayudando en el presente proyecta a que dicha
obra civil cuenta con los cimientos necesarios para la magnitud del proyecto de
construccidn, velando por la seguridad de la edificacion y del personal que participara en

la construccion.
3.5.2 Econémico.

En el ambito econdmico es necesario analizar a que se dedica la poblacion de Ibarra, el
sector de la construccion a nivel nacional y haciendo énfasis a la provincia de Imbabura

y el canton Ibarra.

Sectores Econdmicos prevalecientes en Ibarra.
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En el Canton Ibarra, a través de la oficina de catastros del GAD IBARRA, se encuentran
registradas 6.215 actividades econémicas, de las cuales el 1% son actividades que se
encuentran inactivas, 4 empresas se encuentran registradas como industrias, lo que refleja
desde el punto de vista del sector terciario de la economia y por el nimero de negocios,
en Ibarra el comercio y los servicios dominan su economia. Sin embargo, del total de
actividades y de acuerdo con el total de actividades o negocios del cantdn registrados en
el catastro del Municipio de Ibarra representan el 68,5% que son 9076 incluidos los
mercados (Ibarra, 2017).

Tomando en cuenta el ultimo censo se indica la siguiente informacion.

Los sectores econdmicos que prevalecen en la ciudad de Ibarra son en los hombres
oficiales, operadores y artesanos, siendo el mayor porcentaje; en las mujeres en cambio

son trabajadoras de servicios y vendedoras.
Materiales de Construccion

Los materiales de construccion, materia prima de gran consumo para la industria de la
construccion civil (vias, viviendas) y el desarrollo urbano, este material se encuentra
principalmente en los aluviales de los rios y quebradas, generalmente en aquellos
cercanos a la ciudad. El area en la que se realiza y en algunos casos se realiz6 (canteras
archivadas), la extraccion de materiales de construccion en nuestro canton es de 339,36
hectareas (Ibarra, 2017).

Con este criterio, es necesario mencionar que las explotaciones de material de
construccién estan localizadas en los drenajes de las microcuencas hidrograficas, en
algunos casos y en otros a las obras viales y proyectos de interés para el desarrollo

provincial y cantonal.

En el cantdn Ibarra existen 15 concesiones legalmente inscritas como son: Alondra del
Rey, Cachaloma-GPI, Cachaloma-GPI, Cantera Ramirez, Chamanal, Ejido de Caranqui,
las Palmas-GPI, Manzanas, Monte Alto, Punto Azul 1, Quebrada Blanca, San Luis,
Terraza del Rey, Terraza Quebrada Blanca y Terraza Quebrada Blanca Dos (Ibarra,
2017).

Servicios béasicos
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La Empresa Regional Norte SA "EMELNORTE S.A." esta constituida por accionistas
ecuatorianos. Los accionistas de conformidad con la Ley son todos y cada uno de los
organismos seccionales; esto es, los H. Consejos Provinciales y los I. Municipios de la
zona de servicio. Ademas, la empresa tiene como accionistas particulares a ciudadanos
Ibarrefios. Su principal domicilio estd en la ciudad de Ibarra y tiene establecidas
sucursales, agencias y oficinas en todos los cantones de las provincias de Imbabura,
Carchi y Norte de Pichincha.

La empresa Eléctrica Regional Norte, es una de las 19 empresas eléctricas nacionales,
cuya mision fundamental consiste en la distribucion y comercializacion de energia
eléctrica, en un mercado cautivo, conformado por consumidores industriales, comerciales
y residenciales, asentados en las areas urbanas y rurales de las provincias de Imbabura y
Carchi, asi como en los cantones de Cayambe y Pedro Moncayo de la provincia de

Pichinchay en el cantén Sucumbios de la provincia del mismo nombre (Emelnorte, 2016).

La EMAPA-I, fue creada el 12 de agosto de 1969, por el entonces alcalde de Ibarra,
Mayor Galo Larrea Torres. Desde ese afio, esta institucion ha sido fundamental para el
desarrollo y transformacién de la ciudad, mediante la entrega de servicios basicos de
calidad y ambientalmente responsables (EMAPA-I, 2018).

Esta empresa se proyecta a convertirse en una de las mejores en la rama de agua potable
y alcantarillado de la zona norte del pais, brindando este servicio vital.

Fuentes de financiamiento

En el sector cooperativas, el crédito a los segmentos de microcrédito y consumo contintan
siendo los mas representativos con el 43,7% y 43,6% respectivamente, del total de la
cartera por vencer de este sector, seguido por los segmentos vivienda y comercial con una

participacion del 11,4% y 1,3% en su orden.

En las mutualistas, el crédito hipotecario (vivienda), su principal segmento, concentré el
69,4% del saldo de la cartera por vencer seguido del credito al sector consumo, comercial
y microcrédito, 18,2%, 12,2% y 0,2% respectivamente.

La composicion de la cartera por vencer de las sociedades financieras privadas tiene una

alta participacion del crédito en el segmento consumo, a través basicamente de las tarjetas
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de crédito (86%), y en menor medida a las actividades de financiamiento comercial
(10%), microcrédito (2,6%) y vivienda (1,5%) cc

En lo referente a las fuentes de financiamiento, es necesario presentar las tasas de interés

vigentes.

Tasas de Interés

diciembre - 2019
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES PARA EL SECTOR FINANCIERO PRIVADO, PUBLICO Y, POPULAR Y
SOLIDARIO
Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial Tasa Activa Efectiva Maxima
para el segmento: % anual para el segmento: % anual

Productive Corporativo 9.04 Productive Corporative 9.33
Productive Empresarial 2.96 Productive Empresarial 10.21
Productive PYMES 11.37 Productive PYMES 11.83
Productive Agricola v Ganadero** 3.52 Productivo Agricola y Ganaderc™* 8.53
Comercial Ordinario 8.50 Comercial Ordinario 11.83
Comercial Prioritario Corporativo 8.78 Comercial Prioritario Corporativo 9.53
Comercial Prioritario Empresarial 9.84 Comercial Prioritario Empresarial 10.21
Comercial Prioritario PYMES 11.01 Comercial Prioritario PYMES 11.83
Consumo Ordinario 16.28 Consumo Ordinario 17.30
Consumao Prioritario 15.69 Consumao Priaritario 17.30
Educative 9.44 Educative 9.50
Educative Social® 6.42 Educativo Social® 7.50
Vivienda de Interés Piblico 4.70 Vivienda de Interés Publico 499
Inmobiliario 1017 Inmobiliario 11.33
Microcrédito Agricola y Ganadero®* 15,19 Microcrédito Agricola y Ganadero™* 2097
Microcrédito Minorista * 2518 Microcrédito Minorista = 28.50
Microcrédito de Acumulacién Simple 1™ 23.35 Microcrédito de Acumulacién Simple 1™ 25.50
Microcrédito de Acumulacion Ampliada 1 20.10 Microcrédito de Acumulacion Ampliada 1™ 23.50
Microcrédito Minarista 2 - 23.39 Microcrédita Minorista 2 - 30.50
Microcrédita de Acumulacién Simaple 27 22.70 Microcrédita de Acumulacién Simale 27 27.50
Microcrédito de Acumulacién Ampliada 27 20.80 Microcrédito de Acumulacidn Ampliada 2 25.50
Inversion Plblica 3.44 Inversion Pablica 9.33

Al iniciar un emprendimiento se necesita de financiamiento sin embargo no es facil
acceder a grandes cantidades de préstamos al iniciar, es necesario presentar garantias,

plazos de periodo de pago que generalmente son cortos.

3.5.3 Social.

En lo social se analiza la poblacion econémicamente activa a nivel provincial y del cantén

Ibarra, a que se dedica la poblacion.

El 68% de los nuevos universitarios pertenece a familias de escasos recursos econémicos

(Telgrafo, 2016), La SENECYT destaca que jovenes de familias del area rural, son los
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primeros de su familia en tener la oportunidad de prepararse en la universidad, siendo la

primera generacion que accede a formacién de tercer nivel.
Poblacion econémicamente activa.

La Poblacion econdmicamente activa PEA del canton lbarra, relacionada entre los
sectores econdémicos primario, secundario y terciario vinculada entre asi se presenta a

continuacion.

Tabla 2

Poblacidon econdmicamente activa canton Ibarra

ACTIVIDAD PEA PORCENTAJE
Sector agropecuario 9.367 11.61%
Sector industrias 15.630 19.38%
Sector servicios 46.855 58.02%
Otros 8.817 10.93%
TOTAL, PEA 80.669 100%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censo (INEC, Fasciculo Imbabura, 2010)

La tasa de crecimiento de la PEA en el Gltimo periodo intercensal es de 2,99% que

representa a 20.587 personas.

El sector agropecuario o primario del canton Ibarra, concreta al 11,61% del total de la
PEA vy representa a 9.367 habitantes, el sector secundario de industria, manufactura,
artesania con el 19,38% que representa a 15.630 habitantes, el sector terciario de servicios
y comercio con el 58.02% que representa a 46.855 habitantes, que evidencia la tendencia
de crecimiento de esta actividad en el Ultima década y su crecimiento es de 15.231

personas que han pasado a conformar el grupo de este sector.

En el sector servicios se encuentra el servicio de arrendamiento a universitarios, siendo
la competencia directa de la nueva unidad productiva, sin embargo cabe recalcar que la
mayoria de las viviendas aledafias a las universidades son adaptadas o improvisadas
donde anteriormente eran residencias para familias grandes y les han ido adecuando para

arrendar a estudiantes.
Mano de obra sector construccién
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La mano de obra en el sector de la construccién disminuye, esto procede debido a que no
existe inversion, y los proyectos inmobiliarios no los vende, existiendo una recesion en
ventas (Molina, 2019)

SITUACION DE LA MANO DE OBRA EN SECTOR DE LA CONSTRUCC!

En marzo de 2019 se registraron 32.858 plazas de empleo adecuado menos que en %3*0

Niuimero de empleados en el sector de la construccion a n;vel naoonér-l:
2018 @ 2019

Subempleo Otro empleo Empleo no
adecuado/pleno no pleno remt 1)@60

¥
269.210 e144 608@ 4. 202@ il

Numero de empleados en el sector de
Ia construccién por ciudades :

GUAYAQUIL Q
2018

2988

Empleo adecuado/pleno 47.323

Subempleo 39.521
Otro empleo no pleno 9.426
Empleo no remunerado 273
Empleo no dasificado 528
TOTAL 97.071
Fuente: instituto Nacional de Estadistica y Censos.
eltelégrafo

Figura 1 Situacion de la mano de obra en el sector de la construccion
Fuente: (Molina, 2019)

Las personas que se dedican a prestar servicio en una construccion de a poco van
abandonando esta actividad ya que no existe una estabilidad laboral, por lo tanto la poca

mano de obra en construccion se considera costosa.
Salud

Un estudio realizado sobre el ejercicio en estudiantes universitarios en la Universidad de
Sevilla (SINC, 2018), los resultados obtenidos muestran que el alumnado de la
Universidad de Sevilla que realiza alguna actividad fisica y deportiva valora
principalmente los motivos relacionados con la salud y las relaciones sociales. En
concreto, el motivo méas valorado fue por mantenerse en forma, seguido de cerca por la

salud, la satisfaccion personal y la diversion
Educacion.

Un nuevo estudio del Banco Mundial (BM) destaca el incremento de estudiantes de tercer
nivel, pero alerta sobre las dificultades para graduarse. En promedio, el 78% del aumento
de las matriculas se atribuye al incremento de bachilleres. En Chile, Colombia, Ecuador
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y Per( se tomaron medidas agresivas para expandir el acceso a la ensefianza (Telegrafo,
2017).

La poblacion universitaria que cursa sus estudios en el alma mater de la Universidad
Técnica del Norte, presenta un crecimiento para cada ciclo como se indica en la siguiente
tabla, los datos son de estudiantes que proceden de todas las provincias del Ecuador a

excepcion de Imbabura, tomado de UTN cifras.

Tabla 3

Poblacion universitaria de los ultimos ciclos

Estudiantes

Afio Ciclo académico
registrados
2016 - 2017 2do marzo - agosto 8,689
2017 - 2018 lero septiembre - febrero 9,275
2017 - 2018 2do marzo - agosto 9,689
2018 - 2019 lero septiembre - febrero 10,708
2018 - 2019 2do marzo - agosto 10,766
2019 - 2020 lero septiembre - febrero 10,908

Como se observa en los datos anteriores, en cada ciclo crece a excepcion del 2do periodo
2018 — 2019 que hay una disminucién del 4%, pero al siguiente periodo vuelve a

incrementarse.

Cifras a nivel nacional y provincial de la oferta académica, acceso y permanencia en

el sistema de educacién superior

La informacion presentada esta con base en los registros administrativos del Sistema
Nacional de Informacion de Educacion Superior (SNIESE),
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Nacional: Nimero de universidades y escuelas politécnicas
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Figura 2 Nacional: Namero de Universidades y Escuelas Politécnicas

Fuente: (SENESCYT, 2018)

Elaborado por: Direccion de Estadisticas y Analisis (DEYA). Coordinacion de Gestion de la
Informacion (CGI). Secretaria de Educacion Superior Ciencia, Tecnologia e Innovacion
(SENESCYT)

La figura anterior refleja la cantidad de universidades y escuelas politecnicas exitentes en
el territorio ecuatoriano, clasificandolas como publicas, privadas cofinanciada y
particular autofinanciada, observando gran cantidad de entidades de educacion superior

en el pais, sin embargo la preferencia de los estudiantes es poder acceder a una publica.

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

7o 61%

Hombre Mujer
M Publirno B Privacdn

Figura 3 Poblacidn que asiste a clases por establecimiento instruccién superior
Fuente: (SENESCYT, 2018)

Imbabura: nimero de universidades y escuelas politécnicas
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La oferta universitaria en Imbabura se indica a continuacién.

Tabla 4

NuUmero de universidades y escuelas politécnicas en Imbabura

Particular cofinanciada: Pontificia Universidad Catdlica del Ecuador
Particular autofinanciada: Universidad Regional Autonoma de los Andes
Universidad de Otavalo
Publica: Universidad Técnica del Norte
Universidad de Investigacion de tecnologia experimental YACHAY

Universidad Nacional de Educacion UNAE

Fuente: (SENESCYT, 2018)

Existe seis universidades en la provincia de Imbabura que ofertan diferentes carreras en
una gran variedad de facultades, igualmente se ofertan universidades autofinanciada,
cofinanciada y publica, cabe recalcar que existe gran demanda de estudiantes que desean
acceder a la educacion publica siendo lider la Universidad Técnica del Norte en la zona

norte del pais.

Registro de matriculas en universidades y escuelas politécnicas, segun nivel de

formacién

Se presenta a continuacién un historico de registro de matriculas en universidades y

escuelas politécnicas, segin su nivel de formacion, en la provincia de Imbabura.

15.555

15.231

172 149 227
2012 2013 2014 201sS 2016

m Cuarto Nivel m Tercer Nivel Nivel técnico y tecnolégico

Figura 4 Matriculas en universidades y escuelas politécnicas, segun nivel de formacion
Fuente: (SENESCYT, 2018)
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En la figura anterior se evidencia el registro de matriculas en universidades y escuelas
politécnicas, segun nivel de formacion existiendo un crecimiento regular todos los afios
a excepcion del afio 2014, que se observa una decrecimiento en matriculas, una causa de
esto puede ser la dificultad de ingreso a las universidades publicas, que hoy en dia
atraviesan los estudiantes bachilleres, quienes no pueden alcanzar puntajes altos que los

coloquen en la carrera universitaria que desean seguir.
Carreras Universitarias

Las carreras mas demandadas en los Gltimos afios cuya tendencia se mantendra este 2020
son; Enfermeria, Medicina, Derecho, Administracion de empresas, Ingenieria civil,
Comunicacion social, Psicologia clinica, Arquitectura, Odontologia, Ingenieria
ambiental, Contabilidad y Auditoria, Economia, Licenciatura en enfermeria, Ingenieria
comercial, Ingenieria industrial, Medicina veterinaria y zootecnia, Ingenieria mecéanica,

Ingenieria Agrondémica y Trabajo social.

La carreras mas demandada en institutos técnicos y tecnoldgicos son; Mecéanica
Automotriz, Analisis de Sistemas, Disefio de Modas, Electricidad (SENESCYT S. , 2020)

Para ingresar a estas carreras de alta demanda los puntajes deben ser altos, a pesar de que
no existe nota minima para postular, solo los mejor puntuados pueden acceder a estas

carreras.
3.5.4 Tecnoldgico.
Construccién e innovacion

Los constructores buscan optimizar procesos, disminuir y provechar recursos Yy

principalmente afectar en menor medida a contaminar mas al mundo.

Desde hace unos afios, tecnologia y sostenibilidad se han convertido en los actores
principales en la busqueda de una edificacion mas verde, menos agresiva al ecosistemay
que genere las ventas suficientes para mantener el negocio. Asi mismo, avances en
materiales e implementos son fundamentales, sin dejar de lado, el uso de tecnologia en

cada proceso constructivo (Zabala, 2018).

Materiales
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Materiales biodegradables, amigables con el planeta, resistentes y mucho mas es lo que
buscan las nuevas tendencias en la construccion. Por ello, se desarrollan nuevas formas
de construir a través de pacas de paja, tierra apisonada y plastico reciclado. La madera
vuelve con fuerza para posicionarse como un material alternativo para obras de gran

escala. Maquinaria, iluminacion y escaleras eléctricas también evolucionan.
3.6 Matriz A.O.O.R.

Al plantear los diferentes factores politicos, sociales, econdmicos y tecnoldgicos, se
procede a determinar los aliados, oponentes, oportunidades y riesgos que dictaminan

aspectos positivos y negativos relacionados con el proyecto.
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Tabla 5

Matriz A.O.O.R.

ALIADOS OPONENTES

e Disponibilidad de servicio basicos como luz eléctrica, agua potable, Tramites tediosos en los permisos de construccion otorgados por el GAD
alcantarillado asi como también el servicio de internet. municipal.

e Existencia de materia prima antisismica y biodegradable.

Mano de obra costosa y poca calificada.
¢ Disponibilidad de proveedores de materia prima.

o Existencia de proveedores de implementos de gimnasio.

e Disponibilidad de mano de obra, para construccion.

OPORTUNIDADES RIESGOS

e EI GAD Ibarra regula las construcciones al no permitir construir en Estudiantes provenientes de familias con escasos recursos econémicos.

lugares peligrosos, que la vivienda tenga espacios de luz y que sus

Competencia de oferta de viviendas universitarias aledafias a las

estructuras sean las pertinentes de acuerdo con el tamafio de la obra civil, N
universidades.
por lo que nos ayuda a que exista menos competencia al no poder

construir en cualquier lugar o érea.

e Las NEC ayudan en la regulacion de estdndares de calidad en el proceso

de construccion, mediante la seguridad de la obra civil y su personal.
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Tasas bajas de interés para el financiamiento de proyectos de

construccion.
Existe un incremento de estudiantes de la Universidad Técnica del Norte.

La poblacion econdmicamente activa del canton Ibarra se dedica al sector
de servicios.

Existe varias entidades financieras que puedan financiar la ejecucion del

proyecto de construccion.
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3.7 Conclusion diagnostica

El diagnostico situacional se realiz6 mediante el analisis de factores que determinan un

punto de referencia para la realizacion del estudio generando las conclusiones siguientes.

Es importante sefialar que el acceso a los servicios basicos asi como al internet, permite
tener mayor acogida del servicio que se pretende ofrecer; ademas de la existencia de
materiales para construccion y proveedores de estos permite facilidad en las actividades;
existe disponibilidad de mano de obra para la construccion.

La Ordenanza Municipal que habla sobre el uso de suelo residencial, permite tener un
mejor conocimiento de las restricciones para construir en ciertas areas, lo que ayuda a
encontrar el lugar adecuado para la implementacion del conjunto habitacional; las
normativas vigentes de Construccion, son una guia con el fin de brindar seguridad
estructural, asi como también salud y servicios en el proceso de construccion; la
existencia de varios campus universitarios en la ciudad de Ibarra permite que cada
semestre migre estudiantes a la ciudad de Ibarra, con el fin de conseguir una carrera
universitaria; en vista de que la mayoria de la poblacién econdmicamente activa de la
ciudad de Ibarra se dedica al sector servicios, sera mucho mas facil encontrar al personal
adecuado para la implementacion del conjunto habitacional, asi como también para la
prestacion del servicio una vez construido, generando a la vez empleo; la existencia de
varias instituciones financieras abre las posibilidades de acceder a un crédito para la
construccién del conjunto habitacional, con tasas de interés bajas para este tipo de

proyectos.

El ilustre municipio de Ibarra establece varios trdmites para acceder a la aprobacién de
permisos de construccién, que ocasiona mucho tiempo utilizado; a pesar de existir mano
de obra para la construccidn, existe informacion que revela que las personas estan dejando
de lado esta actividad, por no considerarse estable, ya que cierto tiempo encuentran

trabajo y luego pasan a la lista de desempleo, ocasionando que sea costosa la contratacion.

Es considerado como un riesgo la economia de las familias de los estudiantes
universitarios, un estudio indica que el 68% de los estudiantes universitarios proviene de
una familia de escasos recursos, generalmente de la zona rural, esto en muchas ocasiones
no permite acceder a los estudiantes a departamentos con mayor comodidad, lo que podria

afectar la demanda del servicio; se debe considerar ademas la competencia existente cerca
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de las universidades, sin embargo cabe recalcar que dichas viviendas son improvisadas o
adecuadas, ya que anteriormente eran casas de familia, que por la demanda han ido
remodelando para arriendo a estudiante.

Con lo anteriormente manifestado y tomando en cuenta que existen mas aliados y
oportunidades que oponentes y riesgos, se concluye que es importante la creacion de este

emprendimiento.
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CAPITULO IV

PROPUESTA

4.1 Estudio de mercado
4.1.1 Introduccién

El estudio de mercado ayudo a determinar la demanda insatisfecha, mediante el analisis
de la oferta y la demanda existente de alojamiento de los estudiantes universitarios, para

cubrir la necesidad de los estudiantes de la Universidad Técnica del Norte.

La determinacion de la demanda confirmara la creacién del conjunto habitacional para

estudiantes universitarios que pertenecen a la Universidad Técnica del Norte.
4.1.2 Obijetivo general

Identificar el comportamiento de la oferta y demanda de servicios de arrendamiento

a estudiantes universitarios.
4.1.3 Objetivos especificos

e ldentificar al nivel de aceptacion de los estudiantes universitarios, para usar el

servicio de alojamiento.

e Determinar la oferta existente del servicio de alojamiento para estudiantes

universitarios en la ciudad de Ibarra.
e Detallar el producto servicio que se va a ofertar en el Conjunto habitacional.

e Realizar un estudio de precios en el mercado, con la utilizacion de la encuesta con

la finalidad de conocer el precio que estaria dispuesto a pagar el consumidor.
e Determinar estrategias de comercializacion para el servicio de alojamiento
4.1.4 Segmento de mercado

La segmentacion de mercado es agrupar al grupo de estudiantes que necesitan el servicio

de alojamiento en el conjunto habitacional, para ello se debe conocer cuantos estudiantes
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universitarios que cursan sus estudios en la Universidad Técnica del Norte, son

procedentes de otras provincias, o0 pais, que necesiten alojamiento.
4.1.5 Variables e indicadores

Demanda

e Segmentacion de mercado
e Mercado meta
e Proyeccion de la demanda

e Demanda insatisfecha
Oferta

e Determinar la oferta
e Proyeccion de la Oferta

e Andlisis de la competencia

Producto

e Preferencias

e Servicios

Precio

e Andlisis de precio

e Precio de la competencia

Comercializacion

e Publicidad
e Plaza

e Promocion
e Servicio

4.1.6 Matriz de estudio de mercado
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Tabla 6

Matriz de estudio de mercado

Objetivos Especificos Variables Indicadores Fuente Instrumento
Identificar al nivel de aceptacion de los Segmentacién de mercado
estudl.ante.s universitarios, para usar el servicio Demanda Mercadg meta Primaria Encuesta
de alojamiento. Proyeccién de la demanda Etrevict
_ ntrevista
Demanda insatisfecha
Determinar la oferta existente del servicio de Determinar la oferta
a!OJamlento para estudiantes universitarios en la Oferta Proy?c.cmn de la Oferta . Primaria Observacion
ciudad de Ibarra. Anadlisis de la competencia
Encuesta
Realizar un estudio de precios en el mercado, Anélisis de precio
con la utilizacién Qe la encues}ta c_on la finalidad Precio Precio de la competencia Primaria Observacién
de conocer el precio que estaria dispuesto a _
Detallar el producto servicio que se va a ofertar ~ Producto Preferencias Primarias Encuesta
en el Conjunto habitacional. Servicios
Proponer estrategias de comercializacion para el Publicidad Observacion
servicio de alojamiento Comercializacion Plaza Primaria Encuesta
Promocion S dari
. ndari
Servicio ecundana

54



4.1.7 Poblacion

La poblacion de estudio son los estudiantes de la Universidad Técnica del Norte, segun
las cifras tomadas en los datos socioecondmicos de la institucion educativa, en el periodo
académico 2019-2020 primer ciclo que comprende de septiembre a febrero por el lugar

de procedencia.

Tabla 7
Poblacion
Nro.
Provincia Estudiantes

Ecuador-Pichincha 1.574
Ecuador-Carchi 1.382
Ecuador-Esmeraldas 123
Ecuador-Sucumbios 69
Ecuador-Santo Domingo de los Tsachilas 49
Colombia-Narifio 41
Ecuador-Manabi 38
Ecuador-Cotopaxi 27
Ecuador-Napo 27
Ecuador-Guayas 24
Ecuador-Loja 24
Ecuador-Tungurahua 20
Ecuador-El Oro 18
Ecuador-Bolivar 15
Ecuador-Chimborazo 12
Ecuador-Azuay 12
Ecuador-Orellana 12
Cuba-Cuba 10
Ecuador-Los rios 10
Ecuador-Pastaza 10

Espafa-Espafia
Ecuador-Galapagos
Colombia-Cauca
Ecuador-Zamora Chinchipe
Ecuador-Santa Elena
Colombia-Cundinamarca
Colombia-Antioquia
Colombia-Valle del Cauca
Ecuador-Canar
Alemania-Alemania
Estados Unidos-Estados Unidos
Ecuador-Morona Santiago
Colombia-Putumayo
Colombia-Quindio
Colombia-Huila

NDNNPNPNDNNWWWRSPSOLOT oo O
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Colombia-Manizales

Colombia-Boyaca

Colombia-Atlantico

Chile-Chile

PerG-Lima

Venezuela-Venezuela

TOTAL 3.55
Fuente: (UTN, 2019)

I N e Y

4.1.8 Calculo de la muestra

Para realizar el calculo de la muestra es necesario aplicar la siguiente formula, tomando
en cuenta la poblacion de estudiantes universitarios que procedan de otra provincia o pais

que vendrian a ser los posibles clientes.

- No? 7?2
~ (N—1)e? + g2 22
Donde:
N: tamafio de la poblacion
n: es el tamafo de la muestra
Z: nivel de confianza
E: error (5%)
Remplazando en la férmula
No? 7Z?
n

T (N—1De? + 02 22

B 3.559 = (1,96)2 = (0,5 * 0,5)
~ (3.559 — 1)(0,05)2 + (1,96)2 = (0,5 = 0,5)

n

 13.672,25% 0,25
"= T 98554
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n = 346,82

De acuerdo con el célculo realizado se debe aplicar 347 unidades de investigacion, las
mismas que fueron aplicadas en las residencias de los estudiantes universitarios, situadas

en el sector del barrio El Olivo, y parte de la Victoria,
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4.1.9 Andlisis e interpretacion de los resultados de la encuesta
Encuesta a estudiantes de la Universidad Técnica del Norte
1. Lugar de procedencia

Tabla 8

Provincia de procedencia

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Pichincha 73 21%
Carchi 96 28%
Esmeraldas 81 23%
Sucumbios 36 10%
Manabi 24 7%
Cotopaxi 17 5%
Loja 5 1%
Tungurahua 4 1%
Napo 6 2%
Guayas 5 1%
TOTAL 347 100%

Fuente: Trabajo de campo
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Figura 5 Provincia de procedencia

Anélisis.

Como se observa en el grafico anterior, la mayor parte de los encuestados provienen de
la provincia del Carchi, Esmeraldas y Pichincha en ese orden respectivamente, lugares
donde proceden la mayoria de los estudiantes universitarios, sin embargo existe varios

universitarios que son de las demas provincias del pais y de otros paises, evidenciando

que la mayor parte son de provincias que colindan con Imbabura.
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2. Tipo de Vivienda
Tabla 9

Tipo de Vivienda

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Propia 74 21%
Arrendada 198 57%
No ocupa vivienda viaja diariamente. 75 22%
TOTAL 347 100%

Fuente: Trabajo de campo

Propia Arrendada No ocupa vivienda viaja
diariamente.

Figura 6 Tipo de vivienda

Anélisis.

En lo referente al tipo de vivienda, los encuestados indica la mayoria que es arrendada,
ya que no viven en lbarra, que proceden de otras provincias, se ven obligados a buscar
vivienda en la ciudad; la cuarta parte de los encuestados no ocupa vivienda viaja
diariamente, y unos pocos poseen vivienda propia o tienen familiares que les facilita
hospedaje, evidenciando que existe gran demanda de vivienda para ser arrendada por

estudiantes universitarios.
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3. Si larespuesta es arrendada cuanto gasta en el alquiler de forma mensual
Tabla 10

Precio alquiler mensual

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Menos de 100 ddlares 2 1%
101 a 150 dolares 279 80%
151 a 200 dolares 54 16%
201 a 250 dolares 14 4%
TOTAL 347 100%
Fuente: Trabajo de campo
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Menos de 100 101 a 150 ddlares 151 a 200 ddlares 201 a 250 ddlares
dolares

Figura 7 Precio alquiler mensual

Andlisis.

En el grafico anterior se detalla que del 80% de los encuestados que contestaron arrendar
vivienda, se inclinan por el precio en el rango de 101 a 150 ddlares; ademaés se evidencia
la quinta parte de las personas que arriendan pagan mensualmente entre 151 a 200 ddlares,

solo dos estudiantes cancelan menos de 100 dolares y 14 estudiantes cancelan entre sol
a 250 ddlares.
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4. ¢Estaria interesado en un servicio de residencia estudiantil para universitarios?

Tabla 11

Interés en residencia estudiantil

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Muy interesado 160 46%
Interesado 78 22%
Poco 35 10%
Nada 74 21%
TOTAL 347 100%

Fuente: Trabajo de campo

46%

10%.

Muy interesado Interesado Poco Nada

Figura 8 Interés en residencia estudiantil

Andlisis.
En lo referente al interés de los estudiantes universitarios, sobre el servicio de residencia
estudiantil se observa que la mayoria de los encuestados esta muy interesado e interesado

en una vivienda para arrendar, en el periodo de estudio de su carrera universitaria, sin

embargo existe personas no interesadas ya que posee vivienda propia o de familiares.
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5. ¢Por que considera usted que otros estudiantes pierden el interés de continuar con sus

estudios universitarios?

Tabla 12

Continuidad de estudios universitarios

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Falta de recursos econémicos 145 42%
Distancia de su hogar 187 54%
Trabajo 4 1%
Soledad 11 3%
Otros 0 0%
TOTAL 347 100%

Fuente: Trabajo de campo

54%

>

42%

3%

ks ~
Falta de recursos Distancia de su Trabajo Soledad Otros
econdémicos hogar

Figura 9 Continuidad de estudios universitarios

Anélisis.

En la figura anterior se evidencia las principales causa por las cuales se retiran de la
universidad los estudiantes, siendo la distancia de su hogar y la falta de recursos
econdmicos entre las mas escogidas por los encuestados, estas causas proceden a tomar
la decisién de no continuar sus estudios universitarios, por ello es necesario brindar una
residencia universitaria que de comodidad en habitad y precio a los universitarios, para

evitar que abandonen culminar con su carrera universitaria.
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6. ¢Qué tan costoso le resulta a Ud. Trasladarse desde su residencia a la universidad?

Tabla 13

Costo de traslado de su residencia a la universidad

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Muy costoso 75 22%
Costoso 89 26%
Poco costoso 159 46%
No le cuesta nada 24 7%
TOTAL 347 100%

Fuente: Trabajo de campo

46%

7%

[ U T L S

l

Muy costoso Costoso Poco costoso No le cuesta nada

Figura 10 Costo de traslado de su residencia a la universidad

Anélisis.

En lo referente al costo que le ocasiona al estudiante trasladarse desde su residencia a la
universidad, la mayoria indica no es muy costos debido a que residen en la ciudad de
Ibarra, 0 viven cerca de la universidad; a otros estudiantes les resulta costosos ya que
viven lejos de la casona universitaria, y la quinta parte de los encuestados afirma resultar

muy costoso, esto debido a que viajan diariamente para asistir a clases desde la provincia
de su procedencia.
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7. ¢Marque los servicios complementarios que le gustaria tener en su residencia

estudiantil?

Tabla 14

Servicios complementarios

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Internet 156 45%
Gimnasio 89 26%
Restaurante 44 13%
Bazar y papeleria 58 17%
TOTAL 347 100%

Fuente: Trabajo de campo

45%

L AT%,

Internet Gimnasio Restaurante Bazar y papeleria

Figura 11 Servicios complementarios

Anélisis.

Los encuestados indican que prefieren se implemente como servicios complementarios
en la residencia estudiantil, internet la mayoria lo desean sobre todo por ser necesario
para hacer deberes y trabajos, la cuarta parte considera preciso exista gimnasio, Como una
buena idea para distraerse y mantenerse sano, un porcentaje minimo bazar, papeleria y

restaurante, no se evidencia mucha acogida por el restaurante ya que la mayoria del dia

no pasan en la residencia manifestaron las personas encuestadas.
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8. La ubicacion de la residencia estudiantil debe estar:

Tabla 15

Cerca de la universidad

Alternativa Frecuencia Porcentaje
Cerca de la universidad 251 72%
En el centro de la ciudad 96 28%
Lejos de la universidad 0 0%
TOTAL 347 100%

Fuente: Trabajo de campo

Cerca de la universidad En el centro de la ciudad Lejos de la universidad

Figura 12 Cerca de la universidad

Anélisis.

En lo referente a la ubicacion de la residencia universitaria, la mayoria de los encuestados
indican que se considera importante que el conjunto habitacional estudiantil se encuentre

cerca de la universidad, ya que esto ayudara a no gastar dinero en transporte, colaborando

ademas a mejorar la situacion econdmica de cada estudiante universitario.
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4.1.10 Conclusion general de la aplicacion de la encuesta

En la encuesta aplicada a los estudiantes universitarios de la Universidad Técnica del
Norte, se puede concluir que la mayoria de los estudiantes procede de otras provincias y
paises, por tanto es necesario para quienes no viajan diariamente, conseguir una
residencia universitaria, la misma que consideran necesario tenga internet y como servicio
complementario un gimnasio; en lo concerniente al precio que se investigd la mayoria de
quienes arriendan pagan en el rango de 101 a 150 ddlares mensuales en el lugar donde
viven y otros mas de 151 a 200 dolares; evidenciando en la encuesta que la mayor causa
de abandono de la carrera es distancia de su hogar y falta de recursos econémicos; en lo
relacionado a la ubicacion consideran necesario sea cerca de la universidad para no

incurrir en costos de trasporte.
4.1.11 Aplicacion de la entrevista

Es necesario identificar la competencia existente del servicio a ofertarse, para ello se ha

realizado una entrevista a la Sra. Marilza Sanchez, la cual se presenta a continuacion.
Datos técnicos

Nombre: Hirma Marilza Sanchez Escobar
Ocupacion: propietaria de un bien inmueble
Hora de inicio: 09h00

Hora de finalizacion: 09h15

Fecha: 4 de enero 2020

1. ¢Hace cuantos afios presta el servicio de alquiler de vivienda?
Este servicio ya lo tengo hace més de 10 afios.
2. ¢Suvivienda la construyé exclusivamente para alquilar?

No, era mi casa donde vivia con mi familia, pero se vio la oportunidad de arrendar asi que

fuimos acomodando para arrendar a los jovenes que vienen a estudiar a la universidad.

3. ¢Cuéantos habitaciones o residencias tiene para prestar el servicio de alquiler a

estudiantes?

Ahorita se dispone de 24 cuartos para estudiantes, pero ya estan todos ocupados.
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4. ¢De que consta cada residencia de estudiante?

Cada cuarto tiene el espacio para la cama a un lado el meson con el lavaplatos y la mayoria

tiene bafio privado, unos pocos cuartos tienen que compartir el bafio entre los inquilinos.
5. ¢Qué servicios adicionales incluye en el pago de arriendo?

En el valor que se les cobra va incluido agua y luz eléctrica.

6. ¢Cuanto cuesta el alquiler mensual de la vivienda?

El mensual de cada cuarto es de los pequefios 110 ddlares y de los mas grandes 125

dolares, mas 2 meses de garantia.

7. ¢Cada que tiempo realiza el alza del precio de alquiler mensual?

Cada afio se les sube unos 5 o 10 dolares no més.

8. Ud. Considera el servicio de alquiler una actividad de servicio rentable?

La verdad que si es bueno, ya que siempre estan ocupados y el pago mensual es bueno

porgue ya no se invierte nada solo se recibe.
4.1.12 Conclusion general de la aplicacion de la entrevista

En la entrevista realizada a la Sra. que colaboré se evidencia que lo considera un negocio
rentable ya que su vivienda la fue adaptando a las necesidades de alquiler de los
estudiantes universitarios, ademas que solo presta el servicio de agua y luz eléctrica, no
posee ni television por cable, peor aun servicio de internet tomando en cuenta que
anteriormente era su vivienda, la fue ampliando para solventar la demanda de los

estudiantes.
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Figura 13 Residencia de estudiantes EL Olivo

Figura 14 Habitacion con bafio compartido
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Figura 15 Habitacion con bafio independiente

4.1.13 Demanda potencial

Para la determinacion de la demanda potencial es necesario conocer el total de la
poblacion de estudiantes del periodo académico 2019-2020, primer ciclo septiembre a
febrero, por lugar de procedencia, que no residan en la provincia de Imbabura, siendo un

total de 3,559 estudiantes que posiblemente necesiten alojamiento.
e ldentificacion de la demanda

La poblacion universitaria registrada en el periodo académico 2019 — 2020 del ciclo
septiembre a febrero sin tomar en cuenta a quienes viven en Imbabura, siento un total de

3.559 estudiantes quienes proceden de diferentes provincias del Ecuador y de otros paises.

En la encuesta aplicada en lo referente al tipo de vivienda, se obtiene los siguientes
resultados el 21% vivienda propia, no tendrian necesidad de demandar el servicio de
residencia universitaria, ya que poseen de familiares; el 57% vivienda arrendada siendo
los principales demandantes del servicio de a nueva unidad productiva; y por el Gltimo el
22% que no ocupan vivienda ya que viaja diariamente a su hogar, siendo posibles
demandantes del servicio de residencia universitaria, cambiando su rutina de viaje y

procedan a arrendar una residencia en el conjunto habitacional.

Con los datos anteriormente citados de la encuesta, se procede a calcular la demanda

existente.
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Tabla 16

Demanda

Estudiantes universitarios procedentes de otras provincias y paises

(excepto Imbabura) 3,559
Estudiantes que arriendan 57% 2,028
Estudiantes que viajan diariamente 22% 783
Estudiantes que demanden el servicio TOTAL 2,811

Existiendo un total de 2,811 estudiantes que demanden el servicio de residencia

universitaria en el conjunto habitacional.

e Proyeccion de la demanda

Para realizar la proyeccion de la demanda, se toma como inicio o punto de referencia el

anterior calculo de la demanda y el crecimiento de esta, de acuerdo con la tasa de

crecimiento de la poblacion universitaria de la Universidad Técnica del Norte, de los

ultimos ciclos académicos.

Tabla 17

Ciclos académicos

Estudiantes

Afio Ciclo academico
registrados
2016 - 2017 2do marzo - agosto 2,869
2017 - 2018 lero septiembre - febrero 3,086
2017 - 2018 2do marzo - agosto 3,295
2018 - 2019 lero septiembre - febrero 3,643
2018 - 2019 2do marzo - agosto 3,510
2019 - 2020 lero septiembre - febrero 3,559

Para obtener la tasa de crecimiento es necesario aplicar la siguiente formula:

o Valor final
tasa de crecimiento = ———— —
Valor inicial
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Tabla 18

Tasa de crecimiento demanda

Estudiantes

Calculo tasa de

Afio Ciclo académico
registrados crecimiento

2016 - 2017 2do marzo - agosto 2,869 0.00000
2017 - 2018  1lero septiembre - febrero 3,086 0.07564
2017 - 2018 2do marzo - agosto 3,295 0.06773
2018 - 2019 1lero septiembre - febrero 3,643 0.10561
2018 - 2019 2do marzo - agosto 3,510 -0.03651
2019 - 2020  1ero septiembre - febrero 3,559 0.01396

TOTAL 0.22643

TASA 0.04529

A continuacion la proyeccion de la demanda para los siguientes ciclos académicos.

Tabla 19

Proyeccion de la demanda

Estudiantes

Afio Ciclo académico :
registrados
2019 - 2020 lero septiembre - febrero 2,811
2019 - 2020 2do marzo - agosto 2,938
2020 - 2021 lero septiembre - febrero 3,071
2020 - 2021 2do marzo - agosto 3,210
2021 - 2022 lero septiembre - febrero 3,356
2021 - 2022 2do marzo - agosto 3,508

4.1.14 Oferta

En lo referente a la oferta de servicio que se desea brindar a los universitarios, fue

necesario recabar informacion sobre la actividad comercial arrendamiento de inmuebles,

con la base de datos del Servicio de Rentas internas existiendo un total de 64 registros en

el sector del barrio EL Olivoy la Victoria, pero algunos de ellos se registran como locales

cerrados, estando abierto un total de 37. Una vez obtenido el nimero de contribuyentes

en la actividad de arrendamientos inmuebles, se multiplica por el valor de nimero de



viviendas que posee la sefiora arrendataria que colaboré en la entrevista siento 24,

obteniendo un total de 888 habitaciones o viviendas disponibles para universitarios.

Se pudo evidenciar que se considera un servicio rentable con los datos de la entrevista
realizada, al igual que empezd siendo una vivienda y poco a poco fue incrementando las
viviendas para los estudiantes, y asi como en el caso de la entrevista hay varios en el

sector El Olivo.
. Identificacion de la oferta

Para identificar la oferta se realizo el célculo de las viviendas existen en los sectores
cercanos a la Universidad Técnica del Norte, obteniendo un aproximado de 624 vivienda,
las mismas que generalmente constan de dormitorio, cocina y en algunas bafio privado y

en otras compartido.
. Proyeccion de la oferta

Para la proyeccion de la oferta de residencia universitaria, de igual manera se tomd en

cuenta la tasa de crecimiento obtenida en la demanda, ya que estan relacionadas.

Tabla 20

Proyeccion de la oferta

Residencias

Afio Ciclo académico : -
universitarias
2019 - 2020 lero septiembre - febrero 888
2019 - 2020 2do marzo - agosto 928
2020 - 2021 lero septiembre - febrero 970
2020 - 2021 2do marzo - agosto 1,014
2021 - 2022 lero septiembre - febrero 1,060
2021 - 2022 2do marzo - agosto 1,108

4.1.15 Balance Oferta — demanda

Para determinar la demanda insatisfecha se debe comparar la proyeccion de la demanda

y la oferta obtenida.
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Tabla 21

Demanda insatisfecha

Afo Ciclo académico Demanda Oferta Demanda

Insatisfecha
2019 - 2020 lero septiembre - febrero 2,811 888 1,923
2019 - 2020 2do marzo - agosto 2,938 928 2,010
2020 - 2021  1lero septiembre - febrero 3,071 970 2,101
2020 - 2021  2do marzo - agosto 3,210 1,014 2,196
2021 - 2022  1lero septiembre - febrero 3,356 1,060 2,296
2021 - 2022 2do marzo - agosto 3,508 1,108 2,400

Como se observa en la proyeccion realizada, existe demanda insatisfecha que se pretende
ser captada por la nueva unidad productiva, la misma que prestara servicio de internet de
alta velocidad en fibra Optica y gimnasio para los estudiantes que residan en el conjunto

habitacional.
4.1.16 Producto

El conjunto habitacional Student’s Housing, en la ciudad de Ibarra, barrio El Olivo, sector
norte, brindaré el servicio de residencia universitaria a estudiantes, con todos los servicios
béasicos, incluye television por cable e internet de alta velocidad, con un modem para cada
piso y la instalacidn por cable en cada residencia, ademas de maquinas de gimnasio para
el uso de los residentes, enfocado en la convivencia basada en el respeto e higiene de las

instalaciones.

El servicio se enfoca en un lugar acogedor, comodo, y seguro para los estudiantes
universitarios. este servicio se diferenciard por ofrecer servicio de internet de alta
velocidad, televisién por cable y maquinas de gimnasio, que las pueden ocupar los

residentes.
4.1.17 Precio

En lo referente al analisis de precio de alquiler de la residencia universitaria, se
fundamenta en el estudio de campo realizado en el estudio de mercado, cuando se indaga
sobre el precio que cancelan mensualmente los estudiantes encuestados, como se observa
en los resultados de la tabla 9, siendo el 80% el mayor porcentaje donde los estudiantes

afirman cancelar de 101 a 150 doélares por el alquiler de residencia, siendo referencia para
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el planteamiento del precio del servicio que se va a implementar en el conjunto

habitacional Syudent’s Housing.
4.1.18 Estrategias de comercializacion

Se debe aplicar herramientas de marketing, para lograr captar mas clientes y mantener las

instalaciones ocupadas en su totalidad.
o Plaza

El conjunto habitacional Student’s Housing, estard ubicado en la provincia de Imbabura,
cantén Ibarra, ciudad de Ibarra, barrio El Olivo, contara con la presencia de estudiantes
de diferentes provincias del Ecuador y de algunos paises, que cursan su carrera

universitaria en la Universidad Técnica del Norte.
. Promocion

El Conjunto habitacional Student’s Housing, sera un nuevo servicio creado
especificamente para el alquiler de residencia universitaria se debe promocionar con hojas
volantes entre la poblacidn universitaria, anuncios en la prensa local escrita y oral, a través

de las redes sociales Instagram y facebook que son medios de unos masivo de la juventud.

A continuacion modelo de la hoja volante
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OFRECE
Student’s

RESIDENCIA
1 - TODOS LOS - GIMNASIO
H ousin gSTUD'ANT'L SERVICIOS BASICOS - SALA DE USOS
(AGUA, LUZ, TV MULTIPLES
CABLE Y WIFI)

Te invitamos a ser parte

de una gran experiencia, ~ cADA
donde podras disfrutar ' HABITACION
de un ambiente CUENTA CON:

confortable, para

A tan solo
$125.00

INFORMACION:
Telf.: 0986836102 Direccidn: Barrio El Olivo

Figura 16 Hoja volante

La campafia publicitaria, se basara en la ubicacion de la residencia, servicio de calidad y
seguridad, internet de alta velocidad instalado internamente en cada residencia y

adicionalmente gimnasio para el uso de los residentes.

Por inicio de clases se procederéa a promocionar el 10% de descuento en el precio para los
tres meses de alquiler, a los primeros 10 estudiantes que requerian el servicio y se pasen

a vivir en el conjunto habitacional.

Para los clientes permanentes se les brindara una limpieza de su residencia cada mes de

forma gratuita.
4.1.19 Conclusiones del estudio de mercado

Una vez terminado el estudio de mercado se concluye que existe demanda insatisfecha
del servicio de alquiler de residencia universitaria, que debera ser captado por la nueva
unidad productiva, cabe sefialar que el total de la poblacion universitaria en el primer
ciclo 2019-2020 es de 10.919 estudiantes, de acuerdo a los datos socioeconémicos del
portal informativo de la Universidad Técnica del Norte, sin embargo se ha excluido a

quienes residen en la provincia de Imbabura, acogiendo como poblacion de estudio a
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3.559 estudiantes que proceden de las demas provincias del Ecuador y de diferentes
paises. Ademas se debe concluir que la mayoria de la oferta de este servicio son en
residencias adecuadas para arrendar, no siendo un proyecto de construccion que sea
designado exclusivamente para el fin de alquiler a estudiantes mirando sus necesidades

de comodidad y espacios.

4.2 Estudio técnico
4.2.1 Introduccion

En el estudio técnico que estd a continuacion se determina la viabilidad técnica del
proyecto a través del andlisis de la macro y microlocalizacion del proyecto, equipamiento,
procesos, capacidad del proyecto, establecer el servicio que se va a brindar, ademas se
presenta la cuantificacion monetaria de los recursos necesarios que seran necesarios en la

nueva unidad productiva.
4.2.2 Objetivo del estudio técnico
General

Determinar la viabilidad técnica del proyecto, mediante la propuesta de recursos,
técnicos, econdmicos y humanos que sean necesarios, para iniciar actividades en la

unidad productiva.
Especificos
e Identificar la macro y micro localizacion del proyecto.

e Establecer la infraestructura del proyecto, con espacios adecuados para los

estudiantes.
e Determinar la capacidad del proyecto.
e Elaborar flujograma de procesos que se llevara a cabo en la microempresa.
e Determinar el presupuesto técnico y la inversion total del proyecto.

4.2.3 Localizacion del proyecto
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La localizacion del proyecto debe ser la mas idonea, con el objetivo de brindar un
excelente servicio a los estudiantes universitarios, identificando que exista facilidades

para los clientes en realizar sus actividades diarias.

4.2.4 Macrolocalizacion

El proyecto estard ubicado en la provincia de Imbabura, ubicada al norte del pais,
perteneciente a la Zona 1, juntamente con Esmeraldas, Cachi, y Pichincha, siendo esta el

mayor centro administrativo financiero y comercial del Ecuador.
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Figura 17 Canton Ibarra
Fuente: (Garcia, 2015)
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La ciudad de Ibarra es la cabecera cantonal del canton Ibarra, ubicada a 115 km al
noroeste de Quito y 125km al sur de Tulcan, con una superficie de 1.093 km?2. Esta
constituida por doce parroquias, cinco urbanas y siete rurales.

4.2.5 Microlocalizacion

Para determinar la micro localizacion es importante valorar cada parroquia, con las
variables como viabilidad, servicios bésicos, transporte, seguridad, ubicacién, zona

comercial, a continuacion se detalla:

Tabla 22

Valoracion

Valoracién

1 malo

2 regular

3 buena

4 muy buena

5 excelente

Se ha tomado en cuenta las cinco parroquias urbanas del canton Ibarra.

Tabla 23

Seleccion de la parroquia

Parroquias urbanas

Variables El

Sagrario  San Francisco Caranqui Alpachaca La Dolorosa de Priorato
Viabilidad 4 4 3 3 4
Servicios Basicos 4 4 4 3 4
Transporte 5 4 3 3 3
Seguridad 3 3 3 2 2
Ubicacion 5 1 1 1 5
Zona comercial 4 4 3 2 2
TOTAL 25 20 17 14 20
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De acuerdo con el analisis anterior, la parroquia con mayor calificacion es El Sagrario
obtiene mayor puntaje en transporte ya que existe varias rutas de las dos cooperativas de
buses del canton, y en ubicacion ya que dentro de esta parroquia se encuentra ubicada la
Universidad Técnica del Norte, siendo preciso que es conveniente cerca de la institucion

educativa, proporcionando ahorro de transporte de los estudiantes.
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Figura 18 Sector de microlocaliazacion

Fuente: (GAD, 2015)

El proyecto se ubicara en el canton Ibarra, en la parroquia urbana EI Sagrario, cerca de la
Universidad Técnica del Norte, barrio El Olivo, calle Luis Tobar Subia y Anibal Guzman.
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Figura 19 Localizacion del terreno

Fuente: (Google, 2019)

En la ilustracion anterior se presenta el lugar donde se encuentra el terreno y se pretende

construir el conjunto habitacional de alojamiento.

4.2.6 Tamarfio del proyecto

El tamario del presente proyecto va directamente relacionado con la capacidad de la obra
civil, el nimero de residencias que se construirdn en el conjunto habitacional es la

capacidad instalada de la nueva unidad productiva, es de 32 residencias para estudiantes.

4.2.7 Ingenieria del proyecto

Con el objetivo de establecer la funcién para lo cual fue creado el proyecto, de
alojamiento a estudiantes universitarios se debe detallar las instalaciones e infraestructura

fisica que se necesite.
4.2.8 Disefio y descripcion técnica del producto

La esencia de la nueva unidad productivo es de prestar el servicio de alojamiento a
estudiantes universitarios, por eso se indica a continuacion un bosquejo del area

designada para cada estudiante, la misma que brinda confort.
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Figura 20 Fachada (Bloque de tres plantas)
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Figura 21 Distribucion de los minidepartamentos del Conjunto habitacional

N 5.60m

Figura 22 Distribucion minidepartamentos

4.2.9 Procesos: Estratégicos, operativos, apoyo (mapa de procesos)

Proceso del servicio de alojamiento
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El usuario que desee alojarse en el conjunto habitacional debe referirse al personal de

servicio, para la informacion que necesite.

e Ingreso del cliente a las instalaciones
e Informacion del servicio.

e Visita a instalaciones.

e Dar a conocer Normas de convivencia
e Aceptacion de alquiler

e Pago de mensualidad y garantia

e Entrega de llaves
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CLIENTE ASISTENTE CONTABLE

Figura 23 Flujograma de proceso de atencion del servicio
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Para la realizacion de la actividad de servicio que prestara la nueva unidad productiva es

necesario detallar el personal necesario que se detalla a continuacion.

Area Administrativa Gerente — propietario
Asesoria Asistente contable
Area Ventas Conserje

4.2.10 Inversion del proyecto
Inversion fija
Terreno

El lugar donde se pretende construir el conjunto habitacional universitario es de 320 m?,
con un valor de 60 dolares por metro cuadrado, siendo de propiedad de un familiar de la

autora del proyecto.

Tabla 24
Terreno
Superficie Unidad Valor unitario Total
320 metros cuadrados  $ 60.00 $ 19,200.00
Infraestructura

Dentro de la infraestructura estan todos los valores correspondientes a la construccion del
conjunto habitacional, los departamentos de los estudiantes y las areas comunes, como

gimnasio.

Tabla 25

Infraestructura civil

INFRAESTRUCTURA CIVIL

Superficie Unidad Valor unitario Total

Infraestructura 448 S 357.15 $ 160,000.00

Equipo de computacion
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Tabla 26

Equipo de computacion

EQUIPO DE COMPUTACION

Concepto Cantidad Unidad de medida Valor unitario Total

laptop Hp core i7 1 Unitario $ 1,029.00 $  1,029.00

Muebles y enseres
Tabla 27

Muebles y enseres

MUEBLES Y ENSERES

Concepto Cantidad zr;:jcigg de Valor unitario  Total

Escritorio 1 Unitario $ 145.99 $ 145.99
Archivador aéreo 1 Unitario $ 40.18 $ 40.18
Silla giratoria ajustable 1 Unitario $ 48.99 $ 48.99
Silla de espera Bipersonal 1 Unitario $ 129.00 $ 129.00
Basurero plastico 3 Unitario $ 1.00 $ 3.00
Impresora 3 en 1 1 Unitario $ 199.00 $ 199.00

Total $ 566.16

Maquinaria Gimnasio
Se destina un area comun para actividad fisica, por lo tanto se presupuesta a continuacion

los implementos para el gimnasio.
Tabla 28

Equipo de gimnasio

EQUIPAMIENTO DE GIMNASIO

Concepto Cantidad zre]:jo:zg de Valor unitario  Total

Maquinas de ejercicio elipticas 3 Unitario $ 149.00 $ 447.00
caminadora 2 Unitario $ 429.40 $ 858.80
bicicleta estatica 2 Unitario $ 270.00 $ 540.00
Orbitreck 2 Unitario $ 224.48 $ 448.96
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Albcoster 1 Unitario $ 130.00 $ 130.00
Multifuerzas 2 Unitario $ 284.99 $ 569.98

Total $ 299474

Inversion en Propiedad, planta y equipo

A continuacion se detalla la inversion de la propiedad planta y equipo
Tabla 29

Propiedad, planta y equipo

Descripcién Total
Terreno $ 19,200.00
Obra civil $ 160,000.00
Equipamiento de gimnasio $ 2,994.74
Equipo de computacién $ 1,029.00
Muebles y enseres $ 566.16
TOTAL $ 183,789.90

Gastos operacionales

Los gastos operacionales estdn conformados por los gastos administrativos y de ventas
Gastos Administrativos

En el area administrativa se encuentra la remuneracion del gerente — propietario y del

asistente contable.

Tabla 30

Gasto sueldo gerente - propietario

DESCRIPCION MENSUAL ANUAL
Sueldo Bésico Unificado $ 500.00 $ 6,000.00
Aporte Patronal $ 60.75 $ 729.00
Fondos de Reserva
Décimo Tercer Sueldo $ 41.67 $ 500.00
Décimo Cuarto Sueldo 3 33.33 $ 400.00
TOTAL $ 635.75 $ 7,629.00

La Asistente contable se presentara como asesora de las diferentes actividades de la

microempresa.
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Tabla 31

Gasto asesoria contable

ASISTENTE CONTABLE Asesoria

Descripcién Mensual Anual

Honorarios profesionales $ 100.00 $ 1,200.00

Gasto servicios basicos

Los servicios basicos que cuenta el conjunto de residencias estudiantiles estan

determinados por la luz electica, agua potable y el servicio de internet.
Tabla 32

Servicios basicos

SERVICIOS BASICOS

Concepto Unidad Cantidad mensual  Valor unitario  Valor mensual
Luz eléctrica Kwh 500 $ 0.08 $ 40.00
Tv cable Kwh 1 $ 15.00 $ 15.00
Agua potable m3 100 $ 064 $ 64.00
Internet Banda ancha 1 $ 39.00 $ 39.00
Total $ 158.00

Gasto suministros de oficina

Es necesario tomar en cuenta este rubro que se utilizara de forma anual, ya que no se
ocupa de forma permanente a continuacion se detalla los gastos correspondientes a este
rubro.

Tabla 33

Suministros de oficina

SUMINISTROS DE OFICINA

Concepto cantidad Up/;gg%ge U\éﬁg)rl}o Total

Papel 75 gr (resmas) 1 Unitario $ 325 % 3.25
Esferos 2 Unitario $ 035 % 0.70
Grapadora Grande 1 Unitario $ 6.00 $ 6.00
Grapas (cajas) 1 Unitario $ 085 3 0.85
Perforadora 1 Unitario $ 785 % 7.85
Archivadores 1 Unitario $ 335 % 3.35
Carpetas 2 Unitario $ 060 3 1.20
Calculadora 1 Unitario $ 1410 $ 14.10
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Facturero 1 Unitario $ 10.00 $ 10.00
Sello de caucho 1 Unitario $ 1200 $ 12.00
Tinta de color para impresora 4 Unitario $ 500 $ 20.00
Tinta de color negra para impresora 1 Unitario $ 500 $ 5.00

Total $ 84.30

Gasto suministro de limpieza

Los suministros o materiales de limpieza que se detalla a continuacion son necesarios

para realizar la limpieza en los ambientes.

Tabla 34

Suministros de limpieza

SUMINISTROS DE LIMPIEZA

Concepto Cantidad UI?/II da_d de Valor Unitario Total
edida
Escobas 3 Unitario $ 2.50 $ 7.50
Trapeadores 2 Unitario $ 3.50 $ 7.00
Balde escurridor 1 Unitario $ 7.50 $ 7.50
Cloro (Galén) 1 Unitario $ 4.90 $ 4.90
Ambiental (Galon) 1 Unitario $ 5.20 $ 5.20
Papel Higiénico (pacas) 2 Unitario $ 11.00 $ 22.00
Toallas de papel para manos (cajas) 2 Unitario $ 3.50 $ 7.00
Total $ 61.10

Gasto de Ventas

En el &rea de ventas estan considerados la colaboracion de un conserje encargado de

colaborar con todas las actividades que se desarrollen en la microempresa.

Tabla 35

Gasto de ventas

CONSERJE
DESCRIPCION MENSUAL ANUAL

Sueldo Bésico Unificado $  400.00 $ 4,800.00
Aporte Patronal $ 48.60 $ 583.20
Fondos de Reserva
Décimo Tercer Sueldo $ 33.33 $  400.00
Décimo Cuarto Sueldo $ 33.33 $  400.00

TOTAL $ 515.27 $ 6,183.20

Gasto de publicidad
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La publicidad en radio y prensa, se estima realizar un gasto mensual que se detalla a

continuacion.

Tabla 36

Gasto de publicidad

Descripcion Mensual Anual
Publicidad $ 100.00 $ 1,200.00
Diario $ 50.00 $  600.00
TOTAL $  150.00 $ 1,800.00

4.3 Capital de trabajo

En el proyecto se debe considerar el valor de capital de trabajo, siendo mensual, detallado

a continuacion.

Tabla 37

Capital de trabajo

CAPITAL DE TRABAJO

Valor

Descripcion
mensual

Gastos Administrativos

Sueldo Personal Administrativos $ 63575
Servicios profesionales $ 100.00
Suministros de Oficina $ 7.03
Suministro de limpieza $ 5.09
Servicios Basicos $ 158.00
Gastos de Ventas

Sueldo Personal Ventas $ 515.27
Publicidad $ 150.00
SUBTOTAL $ 1,571.13
Imprevistos 5% $ 78.56

TOTAL $ 1,649.69

4.4 Inversion total y financiamiento

La inversion total esta considerada por lo que constituye propiedad, planta y equipo y el

capital de trabajo necesario para el inicio de las actividades de la unidad productiva.
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Tabla 38

Inversion total

INVERSION TOTAL

Descripcion Total

Propiedad, planta y equipo $ 183,789.90

Capital de trabajo $ 1,649.69
TOTAL $ 185,439.59

El financiamiento va estructurado de la siguiente manera:

Tabla 39

Estructura de financiamiento

Rubros Valor % Estructura
Crédito $ 120,000.00 65%
Inversién propia $ 65,439.59 35%
Inversién $ 85,439.59 100%

Conclusion del estudio técnico

Se concluye dentro de este estudio que la localizacion del proyecto es la mas adecuada ya
que se evalud cercania a la universidad y servicios basicos disponibles, una vez realizado
los diferentes presupuesto, se detalla una inversion total de 185,439.59 dolares, los

mismos que deben ser financiados por una entidad financiera.

4.5 Estudio financiero

45.1 Introduccidn

El estudio financiero es importante dentro del estudio de factibilidad, ya que busca
alternativas econdmicas, determinando la viabilidad, sostenibilidad y rentabilidad

econdmica del proyecto.

Se presenta los ingresos y gastos del proyecto y las proyecciones para los afios futuros,
las proyecciones de los afios subsiguientes se los realizé con el porcentaje de inflacion

del afio 2018, siendo el 0.27% ya que el proyecto se desarrollo en el afio 2019, en lo
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referente a los sueldos para su proyeccion se toma en cuenta la tasa de crecimiento de los

sueldos bésicos en el pais, de los Gltimos afios siendo el 2.07%.
45.2 Objetivos
General

Conocer la rentabilidad econdmica del estudio de factibilidad, mediante las proyecciones

y la evaluacion financiera.
Especificos
e Realizar las proyecciones de ingresos y gastos del proyecto.
e Ejecutar la evaluacion financiera del estudio de factibilidad.
4.5.3 Estructura de la inversion

En el estudio técnico se detalla lo necesario en inversién y gastos del estudio de

factibilidad y el funcionamiento de este, a continuacion se detalla:

Tabla 40

Propiedad, planta y equipo

PROPIEDAD PLANTAY EQUIPO

Descripcion Total
Terreno $ 19,200.00
Obra civil $ 160,000.00
Equipamiento de gimnasio $ 2,994.74
Equipo de computacion $ 1,029.00
Muebles y enseres $ 566.16
TOTAL $ 183,789.90

Ingreso por servicios

En el estudio realizado el ingreso principal a percibir es el de alquiler de residencias para
estudiantes, las mismas que tendran a disposicion de los universitarios los servicios

basicos e internet.

La capacidad de las instalaciones es de 32 residencias disponibles para ser alquiladas

durante todo el afio, para captar que todas las unidades estén arrendadas se debe de dar
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un buen servicio, calidad de las instalaciones y sobre todo el internet, con la ayuda de las

estrategias planteadas anteriormente.

El valor de precio de alquiler esta basado de acuerdo con el mercado actual, en el estudio
de mercado realizado, en la pregunta de la encuesta sobre el valor que cancelan los
estudiantes, la mayoria de los encuestados se inclinan en el rango de $100 a $150 dolares,
tomando el valor intermedio del rango, por eso se inicia con un precio de 125 délares por

residencia, con un incremento de 10 délares cada dos afios.
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Tabla 41

Ingresos de ventas

Descripcion 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Viviendas 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00
Precio 125.00 125.00 135.00 135.00 145.00 145.00 155.00 155.00 165.00 165.00 175.00 175.00 185.00 185.00 195.00
INGRESO
MENSUAL 4,000.00 4,000.00 4,320.00 4,320.00 4,640.00 4,640.00 4,960.00 4,960.00 5,280.00 5,280.00 5,600.00 5,600.00 5,920.00 5,920.00 6,240.00
12 meses 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
TOTAL 48,000.00 48,000.00 51,840.00 51,840.00 55,680.00 55,680.00 59,520.00 59,520.00 63,360.00 63,360.00 67,200.00  67,200.00 71,040.00 71,040.00 74,880.00
Gastos operacionales
Los gastos operacionales estan conformados por los gastos administrativos y de ventas los mismos que se desglosan a continuacion:
Gastos administrativos
Los gastos administrativos estdn conformados por todos los egresos que se relacionan a esta area.
Proyeccion sueldos administrativos
Tabla 42
Gasto sueldos administrativos proyectados
Descripcion 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Sueldo Basico Unificado 6,000.00 6,124.20 6,250.97 6,380.37 6,512.44 6,647.25 6,784.85 6,925.29 7,068.64 7,214.97 7,364.32 7,516.76 7,672.35 7,831.17 7,993.28
Aporte Patronal 729.00 744.09 759.49 775.21 791.26 807.64 824.36 841.42 858.84 876.62 894.76 913.29 932.19 951.49 971.18
Fondos de Reserva 510.35 520.91 531.70 542.70 553.94 565.40 577.11 589.05 601.25 613.69 626.40 639.36 652.60 666.11
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Décimo Tercer Sueldo

500.00 510.35 520.91 531.70 542.70 553.94 565.40 577.11 589.05 601.25 613.69 626.40 639.36 652.60 666.11
Décimo Cuarto Sueldo 400.00 408.28 416.73 425.36 434.16 443.15 452.32 461.69 471.24 481.00 490.95 501.12 511.49 522.08 532.89
TOTAL 7,629.00 8,297.27 8,469.02  8,644.33 8,823.27 9,005.91 9,192.33 9,382.62 9,576.84 9,775.08 9,977.42 10,183.95 10,394.76 10,609.93  10,829.56
Proyeccion servicios profesionales, servicios basicos suministros de limpieza y oficina
A continuacion la proyeccion de los servicios profesionales de asesoria contable, y los demaés gastos, con la inflacién anual del afio 2018.
Tabla 43
Proyeccion sueldos, servicios y suministros.
Descripcion 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Sueldo administrativos 7,629.00 7,649.60 7,670.25 7,690.96 7,711.73 7,732.55 7,753.43 7,774.36 7,795.35 7,816.40 7,837.50 7,858.67 7,879.88 7,901.16 7,922.49
Servicios profesionales 1,200.00 1,203.24 1,206.49 1,209.75 1,213.01 1,216.29 1,219.57 1,222.86 1,226.17 1,229.48 1,232.80 1,236.13 1,239.46 1,242.81 1,246.16
Servicios Basicos 1,896.00 1,901.12 1,906.25 1,911.40 1,916.56 1,921.73 1,926.92 1,932.13 1,937.34 1,942.57 1,947.82 1,953.08 1,958.35 1,963.64 1,968.94
Suministra de Oficina 84.30 84.53 84.76 84.98 85.21 85.44 85.67 85.91 86.14 86.37 86.60 86.84 87.07 87.31 87.54
Suministro de limpieza 61.10 61.26 61.43 61.60 61.76 61.93 62.10 62.26 62.43 62.60 62.77 62.94 63.11 63.28 63.45
TOTAL 10,870.40 10,899.75 10,929.18 10,958.69 10,988.28 11,017.94 11,047.69 11,077.52 11,107.43 11,137.42 11,167.49 11,197.64  11,227.88 11,258.19 11,288.59
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Gasto depreciacion

La depreciacion se presenta a continuacion.

Tabla 44

Gasto depreciacion

Descripcion Vida atil
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Obra civil 160,000.00 50.00 3,200.00  3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00  3,200.00  3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00
Equipamiento de gimnasio 2,994.74 10.00 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47  299.47 300.28 300.28 300.28 300.28 300.28
Equipo de computacion 1,029.00 3.00 343.00 343.00 343.00 343.93 34393 343.93 344.85 344.85 34485 345.79 345.79 345.79 346.72 346.72 346.72
Muebles y enseres 566.16 10.00 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62  56.62 56.77 56.77 56.77 56.77 56.77
TOTAL 3,899.09  3,899.09 3,899.09 3,900.02 3,900.02  3,900.02 3,900.94  3,900.94 3,900.94 3901.88 3,902.84 3,902.84 3,903.77 3,903.77 3,903.77

El total de gastos administrativos se presentan en la siguiente tabla:
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Tabla 45

Total gastos administrativos

TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS

Descripcion 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Gasto sueldos y salarios

administrativos 7,629.00 8,297.27  8,469.02 864433 882327 9,00591 9,192.33 9,382.62 9,576.84 9,775.08 9,977.42 10,183.95 10,394.76 10,609.93  10,829.56
Suministro de oficina 84.30 84.53 84.76 84.98 85.21 85.44 85.67 85.91 86.14 86.37 86.60 86.84 87.07 87.31 87.54
Suministro de limpieza 61.10 61.26 61.43 61.60 61.76 61.93 62.10 62.26 62.43 62.60 62.77 62.94 63.11 63.28 63.45
Servicios Basicos 1,896.00 1,901.12 1,906.25 1,911.40 1,916.56 1,921.73 1,926.92 1,932.13 1,937.34 1,942.57 1,947.82 1,953.08 1,958.35 1,963.64 1,968.94
Obra civil 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00 3,200.00
Muebles y enseres 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.62 56.77 56.77 56.77 56.77 56.77
Equipo de computacion 343.00 343.00 343.00 343.93 343.93 343.93 344.85 34485 344.85 345.79 345.79 345.79 346.72 346.72 346.72
Equipo de gimnasio 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 299.47 300.28 300.28 300.28 300.28 300.28
Gasto de constitucion 300.00

TOTAL 13,869.49 14,243.27 14,420.55 14,602.33 14,786.82 14,975.04 15,167.97 15,363.86 15,563.69 15,768.50 15,977.45 16,189.64 16,407.06 16,627.93 16,853.26

Gastos de ventas

En los gastos de ventas estd comprendido el gasto sueldo del conserje y la publicidad que se realiza en beneficio del conjunto habitacional

universitario.
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Tabla 46

Proyeccion Sueldo personal de ventas

Descripcion 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Slgeilfffa(?c?yco 4,800.00 4,899.15 5,000.34 5,103.63 5,209.05 5,316.64 5,426.46 5,538.55 5,652.95 5,769.72 5,888.89 6,010.53 6,134.68 6,261.40 6,390.73
Aporte Patronal 583.20 595.25 607.54 620.09 632.90 645.97 659.32 672.93 686.83 701.02 715.50 730.28 74536  760.76  776.47
Fondos de Reserva - 408.26 416.70 425.30 434.09 443.05 452.21 461.55 471.08 480.81 490.74 500.88 511.22 521.78 532.56
Snglicri];o rereer 400.00 408.26 416.70 425.30 434.09 443.05 452.21 461.55 471.08 480.81 490.74 500.88 511.22 52178 532.56
Snglicri];o Cuaro 400.00 408.26 416.70 425.30 434.09 443.05 452.21 461.55 471.08 480.81 490.74 500.88 511.22 521.78  532.56

TOTAL 6,183.20  6,719.18 6,857.97 6,999.63 7,144.21 7,291.78 7,442.39 7,596.12  7,753.02 7,913.17 8,076.62 8,243.44 8,413.72 8,587.51 8,764.89
El total de gastos de ventas se presenta a continuacion.
Tabla 47
Total gasto de ventas
DESCRIPCION 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Gasto Sueldo 6,183.20 6,719.18 6,857.97 6,999.63 7,144.21 7,291.78 7,442.39 7,596.12 7,753.02 7,913.17 8,076.62 8,243.44 8,413.72 8,587.51 8,764.89
Publicidad 1,800.00 1,804.86  1,809.73 1,814.62 1,819.52 1,824.43 1,829.36 1,834.30 1,839.25 1,844.22 1,849.19 1,854.19 1,859.19 1,864.21 1,869.25
TOTAL 7,983.20 8,524.04  8,667.70 8,814.24 8,963.73 9,116.21 9,271.75 9,430.42 9,592.27 9,757.38 9,925.81 10,097.63 10,272.91 10,451.72 10,634.14
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Gastos financieros

En los gastos financieros se indica el interés generado por el préstamo realizado, de
acuerdo con la tasa activa efectiva maxima del sector inmobiliario siendo al 11.33% para

cinco afios.

La Corporacion Financiera Nacional B.P. ha disefiado y mejorado cuatro lineas de crédito,
las cuales se dirigen a uno de los sectores mas importantes economicamente del pais: la
construccion. El propdsito, es lograr que los pequefios, medianos y grandes constructores
puedan acceder a los mejores beneficios financieros, entre los que destacan, la tasa de
interés mas baja del mercado (desde 5.5%), el plazo mas amplio (hasta 5 afios) y los

mejores periodos de gracia (hasta 24 meses) (CFN, 2019).
Las cuatro lineas de financiamiento son:

C.F.N. Construye Casa para Todos: impulsa la edificacién de planes de vivienda del
Programa Casa para Todos, previamente calificados por el MIDUVI.

C.F.N Construye jYa!: dirigida a pequefios y medianos constructores. El monto maximo

de esta linea es de USD 2 millones (por sujeto de credito).

C.F.N Crédito Directo Capital de Trabajo para la Construccion: enfocado a grandes
constructores que quieran edificar urbanizaciones, oficinas o locales comerciales, sin

limite en el precio de venta del inmueble.

C.F.N Construye: fomenta la construccion de proyectos habitacionales con viviendas de

interés social y prioritario en zonas urbanas y/o urbano marginales.

Bajo el lema “Detrés de tus ideas, hay un gran proyecto”, este nuevo producto invita a las

empresas inmobiliarias y constructores independientes a unirse a este programa.

Tabla 48

Tabla de amortizacion

TABLA DE AMORTIZACION MENSUAL

CAPITAL: 120,000.00 INTERES 24,850.03
% INTERES 5.50 MONTO 144,850.03
PLAZO 84 CUOTA MENS 1,724.41
FORMULA: i(L+) n/(1+i)*n - 1
NUMERADOR 0.00672981 auto
DENOMINADOR 0.46832221
FACTOR: 0.014370043
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FACTOR INTER. 0.004583333

N° CAPITAL INTERES SALDO DE

SALDO CUOTA SALDO CUQOTA LA DEUDA
$ 144,850.03
13 120,000.00 $ 1,174.41 $ 24,850.03 $ 550.00 $ 143,125.62
2 3 118,825.59 $ 1,179.79 $  24,300.03 $ 544.62 $ 141,401.22
3 8 117,645.81 $ 1,185.20 $ 23,75541 $ 539.21 $ 139,676.81
4 % 116,460.61 $ 1,190.63 $ 23,216.20 $ 533.78 $ 137,952.41
5 % 115,269.98 $ 1,196.08 $ 22,682.42 $ 528.32 $ 136,228.00
6 $ 114,073.90 $ 1,201.57 $ 22,154.10 $ 522.84 $ 134,503.60
7% 112,872.33 $ 1,207.07 $ 21,631.27 $ 517.33 $ 132,779.19
8 $ 111,665.26 $ 1,212.61 $ 21,113.93 $ 511.80 $ 131,054.79
9 $ 110,452.65 $ 1,218.16 $ 20,602.13 $ 506.24 $ 129,330.38
10 $ 109,234.49 $ 1,223.75 $ 20,095.89 $ 500.66 $ 127,605.98
11 $ 108,010.74 $ 1,229.36 $ 19,595.24 $ 495.05 $ 125,881.57
12 $ 106,781.39 $ 1,234.99 $ 19,100.19 $ 489.41 $ 124,157.17
13 % 105,546.40 $ 1,240.65 $ 18,610.77 $ 483.75 $ 122,432.76
14 $ 104,305.75 $ 1,246.34 $ 18,127.02 $ 478.07 $ 120,708.36
15 $ 103,059.41 $ 1,252.05 $ 17,648.95 $ 472.36 $ 118,983.95
16 $ 101,807.36 $ 1,257.79 $ 17,176.59 $ 466.62 $ 117,259.55
17 3 100,549.57 $ 1,263.55 $ 16,709.98 $ 460.85 $ 115,535.14
18 $ 99,286.02 $ 1,269.34 $ 16,249.12 $ 455.06 $ 113,810.74
19 $ 98,016.67 $ 1,275.16 $ 15,794.06 $ 449.24 $ 112,086.33
20 % 96,741.51 $ 1,281.01 $ 1534482 $ 443.40 $ 110,361.93
21 % 95,460.51 $ 1,286.88 $ 14,901.42 $ 437.53 $ 108,637.52
22 % 94,173.63 $ 1,292.78 $ 14,463.89 $ 431.63 $ 106,913.12
23 3 92,880.85 $ 1,298.70 $ 14,032.27 $ 425.70 $ 105,188.71
24 $ 91,582.15 $ 1,304.65 $ 13,606.56 $ 419.75 $ 103,464.31
25 % 90,277.50 $ 1,310.63 $ 13,186.81 $ 413.77 $ 101,739.90
26 % 88,966.86 $ 1,316.64 $ 12,773.04 $ 407.76 $ 100,015.50
27 % 87,650.22 $ 1,322.67 $ 12,365.27 $ 401.73 $ 98,291.09
28 % 86,327.55 $ 1,328.74 $ 11,963.54 $ 395.67 $ 96,566.69
29 % 84,998.81 $ 1,334.83 $ 11,567.87 $ 389.58 $ 94,842.28
30 $ 83,663.98 $ 1,340.95 $ 11,178.30 $ 383.46 $ 93,117.88
31 % 82,323.04 $ 1,347.09 $ 10,794.84 $ 377.31 $ 91,393.47
32 % 80,975.95 $ 1,353.27 $ 10,417.52 $ 371.14 $ 89,669.07
3 3 79,622.68 $ 1,359.47 $ 10,046.38 $ 364.94 $ 87,944.66
4 % 78,263.21 $ 1,365.70 $ 9,681.45 $ 358.71 $ 86,220.26
35 3 76,897.52 $ 1,371.96 $ 9,322.74 $ 352.45 $ 84,495.85
36 3 75,525.56 $ 1,378.25 $ 8,970.29 $ 346.16 $ 8277145
37 % 74,147.31 $ 1,384.56 $ 8,624.13 $ 339.84 $ 81,047.04
38 % 72,762.75 $ 1,390.91 $ 8,284.29 $ 333.50 $ 7932264
39 % 71,371.84 $ 1,397.28 $ 7,950.80 $ 327.12 $ 77,598.23
40 $ 69,974.56 $ 1,403.69 $ 7,623.68 $ 320.72 $ 75,873.83
41 $ 68,570.87 $ 1,410.12 $ 7,302.96 $ 314.28 $ 7414942
42 $ 67,160.74 $ 1,416.59 $ 6,988.68 $ 307.82 $ 7242501
43 $ 65,744.16 $ 1,423.08 $ 6,680.86 $ 301.33 $ 70,700.61
44 $ 64,321.08 $ 1,429.60 $ 6,379.53 $ 294.80 $ 68,976.20
45 $ 62,891.48 $ 1,436.15 $ 6,084.72 $ 288.25 $ 67,251.80
46 $ 61,455.33 $ 1,442.73 $ 5,796.47 $ 281.67 $ 65527.39
47 $ 60,012.59 $ 1,449.35 $ 5,5614.80 $ 275.06 $ 63,802.99
48 $ 58,563.25 $ 1,455.99 $ 5,239.74 $ 268.41 $ 62,078.58
49 $ 57,107.26 $ 1,462.66 $ 4,971.33 $ 261.74 $ 60,354.18
5 $ 55,644.59 $ 1,469.37 $ 4,709.59 $ 255.04 $ 58,629.77
51 § 54,175.23 $ 1,476.10 $ 4,454.55 $ 248.30 $ 56,905.37
52 $ 52,699.12 $ 1,482.87 $ 4,206.25 $ 24154 $ 55,180.96
53 § 51,216.26 $ 1,489.66 $ 3,964.71 $ 234.74 $ 53,456.56
54 $ 49,726.59 $ 1,496.49 $ 3,729.97 $ 22791 $ 51,732.15
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55 $ 48,230.10 $ 150335 $ 3,502.05 $ 22105 $ 50,007.75
56 $ 46,726.75 $ 151024  $ 3,281.00 $ 21416  $ 48,283.34
57 $ 45,216.51 $ 151716 $ 3,066.83 $ 20724 $  46,558.94
58 $ 43,699.35 $ 152412 $ 2,859.59 $ 20029 $ 44,83453
59 $ 42,175.23 $ 153110 $ 2,659.30 $ 19330  $ 43,110.13
60 $ 40,644.13 $ 153812 $ 2,466.00 $ 186.29 $ 41,385.72
61 $ 39,106.01 $ 154517  $ 2,279.71 $ 179.24  $ 39,661.32
62 $ 37,560.84 $ 155225 $ 2,100.48 $ 17215  $  37,936.91
63 $ 36,008.59 $ 155937 $ 1,928.32 $ 165.04 $ 36,212.51
64 $ 34,449.22 $ 156651 $ 1,763.28 $ 157.89  $ 34,488.10
65 $ 32,882.71 $ 157369 $ 1,605.39 $ 150.71  $ 32,763.70
66 $ 31,309.02 $ 158091 $ 1,454.68 $ 14350 $ 31,039.29
67 $ 29,728.11 $ 158815 $ 1,311.18 $ 136.25  $  29,314.89
68 $ 28,139.96 $ 159543 $ 1,174.93 $ 128.97  $ 27,590.48
69 $ 26,544.53 $ 1,602.74  $ 1,045.95 $ 12166 $ 25,866.08
70 $ 24,941.79 $ 161009 $ 924.29 $ 11432  $ 2414167
71 % 23,331.70 $ 161747 $ 809.97 $ 106.94 $ 22,417.27
72 % 21,714.23 $ 162488 $ 703.04 $ 9952 $ 20,692.86
73 % 20,089.35 $ 163233 $ 603.51 $ 92.08 $ 18,968.46
74 $ 18,457.02 $ 163981 $ 511.44 $ 8459 $ 17,244.05
75 % 16,817.21 $ 164733 $ 426.84 $ 7708 $ 15519.65
7% $ 15,169.88 $ 1,65488  $ 349.76 $ 69.53 $ 13,795.24
77 % 13,515.01 $ 1,662.46  $ 280.23 $ 6194 $ 12,070.84
78 $ 11,852.55 $ 1,67008 $ 218.29 $ 5432 $ 10,346.43
79 $ 10,182.46 $ 167774  $ 163.97 $ 4667 $  8,622.03
80 $ 8,504.73 $ 168543 $ 117.30 $ 3898 $  6,897.62
8l $ 6,819.30 $ 169315 $ 78.32 $ 3126 $  5173.22
82 $ 5,126.15 $ 1,70091  $ 47.06 $ 2349 $ 344881
83 $ 3,425.24 $ 1,70871  $ 2357 $ 1570 $  1,72441
84 $ 1,716.54 $ 1,71654  $ 7.87 $ 787 $ (0.00)
Tabla 49

Gasto interés

DESCRIPCION 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Interés $ 623926 $ 542396 $ 456268 $ 365281 $ 2,691.61 1,676.20 603.51
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Tabla 50

Estado de Situacion inicial proyectado

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

Al3lde..... del 20XX

INVERSION APORTE FINANCIADO
INVERSION VARIABLE
Capital de Trabajo $ 1,649.69 Deuda por Pagar $ 120,000.00
PROPIEDAD PLANTAY EQUIPO
Terreno $ 19,200.00 APORTE PROPIO
Obra civil $ 160,000.00
Equipo de Computacion $ 1,029.00 Capital Propio $  65,439.59
Equipo de gimnasio $ 299474
Muebles y enseres $ 566.16

TOTAL $ 185.439.59 TOTAL $ 185,439.59
Revisado por: Aprobado por: Elaborado por:
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45.4 Estados financieros

Los estados financieros se presentan a continuacion:
Tabla 51

Estado de Resultados proyectados

Descripcién cuentas 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Servicio de alquiler de

residencias 48,000.00 48,000.00 51,840.00 51,840.00 55,680.00 55,680.00 59,520.00 59,520.00 63,360.00 63,360.00 67,200.00 67,200.00 71,040.00 71,040.00 74,880.00
Utilidad Bruta en Ventas 48,000.00 48,000.00 51,840.00 51,840.00 55,680.00 55,680.00 59,520.00 59,520.00 63,360.00 63,360.00 67,200.00 67,200.00 71,040.00 71,040.00 74,880.00
(-) Gastos Administrativos 13,869.49 14,243.27 14,420.55 14,602.33 14,786.82 14,975.04 15,167.97 15,363.86 15,563.69 15,768.50 15,977.45 16,189.64 16,407.06 16,627.93 16,853.26
(-) Gastos de Ventas 7,983.20 8,524.04 8,667.70 8,814.24 8,963.73 9,116.21 9,271.75 9,430.42 9,592.27 9,757.38 9,925.81 10,097.63 10,272.91 10,451.72 10,634.14
Utilidad Operativa 26,147.31 25,232.69 28,751.75 28,423.43 31,929.45 31,588.76 35,080.28 34,725.73 38,204.04 37,834.12 41,296.74 40,912.72 44,360.02 43,960.35 47,392.60
(-) Gastos Financieros 6,239.26 5,423.96 4,562.68 3,652.81 2,691.61 1,676.20 603.51 - - -

Utilidad Neta antes del 15%
Participacion Trabajadores 19 908.05 19,808.73 24,189.07 24,770.62 29,237.84 29,912.56 34,476.76 34,725.73 38,204.04 37,834.12 41,296.74 40,912.72 44,360.02 43,960.35 47,392.60

(-) 15 % Part Trabajadores 2,986.21 297131 3,628.36 3,715.59 4,385.68 4,486.88 5,171.51 5,208.86 5,730.61 5,675.12 6,19451 6,136.91 6,654.00 6,594.05 7,108.89
Utilidad antes de Impuestos ~ 16,921.84 16,837.42 20,560.71 21,055.03 24,852.16 25,425.67 29,305.25 29,516.87 32,473.43 32,159.00 35,102.23 34,775.81 37,706.02 37,366.30 40,283.71

Impuesto a la Renta 405.58 397.14 820.12 879.44 1,431.97 1,518.00 2,099.94 2,131.68 2,575.16 2,528.00 2,969.48 2,920.52 3,360.05 3,309.09 3,746.71

Utilidad Neta 16,516.26 16,440.28 19,740.59 20,175.59 23,420.19 23,907.67 27,205.31 27,385.19 29,898.27 29,631.00 32,132.74 31,855.29 34,345.97 34,057.20 36,537.01
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Tabla 52

Flujo de caja proyectado

Descripcién de
cuentas

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030 2031 2032 2033 2034

INVERSION
Propia
Préstamo
INGRESOS

185,439.59
65,439.59
120,000.00

Utilidad Neta

Depreciacion de

Activos Fijos

Valor de rescate de

Edificio

Valor de rescate de Equipo de
gimnasio

Valor de rescate de Equipo de
computacion

Valor de rescate de Muebles y enseres

TOTAL
INGRESOS

EGRESOS
Pago Principal

Reinversion Equipo de computacion
Reinversion Equipo

de gimnasio

Reinversion

Muebles y enseres

TOTAL

EGRESOS

16,516.26

3,899.09

20,415.35

14,453.60

14,453.60

16,440.28

3,899.09

20,339.37

15,268.90

15,268.90

19,740.59 20,175.59 23,420.19 23,907.67 27,205.31

3,899.09

23,639.68

16,130.19

16,130.19

3,900.02

24,075.60

17,040.05

1,031.78

18,071.83

3,900.02

27,320.21

18,001.25

18,001.25

3,900.02

27,807.69

19,016.66

19,016.66

3,900.94

31,106.26

20,089.35

20,089.35

27,385.19

3,900.94

31,286.13

1,034.56

1,034.56

29,898.27

3,900.94

33,799.21

29,631.00

3,901.88

33,532.88

32,132.74 31,855.29 34,345.97 34,057.20 36,537.01

3,902.84 3,902.84 3,903.77 3,903.77 3,903.77
112,000.00

1,501.41

283.84

36,035.58 35,758.13 38,249.74 37,960.97 154,226.03

$1,037.36
3002.83
567.69

3,570.52 1,037.36 - - -

FLUJO NETO DE

CAJA 185,439.59

5,961.75

5,070.47

7,509.49

6,003.77

9,318.96

8,791.03

11,016.91

30,251.57

33,799.21

33,532.88

32,465.06 34,720.77 38,249.74 37,960.97 154,226.03
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455 Evaluacion financiera

La evaluacion financiera punto clave en un estudio de factibilidad, para ello es necesario

el calculo de la tasa de redescuento.

e Tasa de redescuento

Tabla 53

Célculo tasa de redescuento

Rubros Valor % Estructura tasa Producto
Crédito 120,000.00 0.65 0.0550 0.035591
Inversién propia 65,439.59 0.35 0.0450 0.015880
Inversién 185,439.59 0.051471
Inflacién anual 2018 0.002700
tasa de redescuento 0.051471

45.6 Caélculo del valor actual neto VAN

VAN = Y Flujos Netos Actualizados — Inversion

5,961.75 5,070.47 7,509.49 6,003.77 9,318.96

VAN =
(1+0.0514)1 T (15005142 © (1400514 ' (11 0.0514)* | (1 + 0.0514)5

,_ 870103 1101691 3025157 3379921 3353288
(1+ 0.0514)6 ' (1 + 0.0514)7 (1 + 0.0514)8 ' (1 + 0.0514)° ' (1 + 0.0514)1°

, 3246506 3472077 3824974 3796097
(1+0.0514) ' (1 + 0.0514)2 ' (1 + 0.0514)3 ' (1 + 0.0514)%*

154,226.03

T 00514y T 18543959
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VAN = 5,669.91 + 4,586.20 + 6,459.79 + 4,911.73 + 7,250.71 + 6,505.13 + 7,753.15 + 20,247.40
+ 21,514.46 + 20,300.06 + 18,691.56 + 19,011.71 + 19,918.79 + 18,800.72

+ 72,643.63 — 185,439.59

VAN = 254,264.95 — 185,439.59

VAN = 68,825.36

457 Célculodel TIR

La tasa interna de retorno

VAN Ti
Ti—VANTs

TIR = Ti + (Ts — Ti) [VAN

Se debe obtener el VVan de la tasa mayor, para ello se aplica la tasa mayor

VAN = 5,961.75 N 5,070.47 N 7,509.49 N 6,003.77 N 9,318.96 N 8,791.03
T (140.07)t " (1+0.07)2 (1+0.07)>  (1+0.07)*  (1+0.07)5 (1+0.07)¢
N 11,016.91 30,251.57 N 33,799.21 N 33,532.88 N 32,465.06
(140.07)7 (1 +0.07)8 * (1+0.07)°  (1+40.07)1° * (1+0.07)11
N 34,720.77 N 38,249.74 N 37,960.97 N 154,226.03  185.439.59
(1+0.07)12 " (140.07)13 ° (1+0.07)* * (1+0.07)15 S
210,444.40
VAN = 210,444.40 — 185,439.59
VAN = 25,004.81
68,825.36
TIR = 0.0514 + (0.07 — 0.0514)
68,825.36 — (25,004.81)
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68,825.36
TIR = 0.0514 + (0.0186) [ ]

68,825.36 — (25,004.81)

68,825.36

TIR = 0.0514 + (00186) [m

TIR = 0.08061

La tasa interna de retorno es de 8% el proyecto es factible porque la tasa obtenida es

mayor que la tasa de redescuento.
4.5.8 Relacién Costo — Beneficio

Este indicador revela la utilizacion de los recursos con la aplicacion de la siguiente

férmula:

254,264.95

Y. Flujo Netos Actualizados

costo — beneficio = - —
Inversion Inicial

254,264.95

costo — beneficio = 18543959

costo — beneficio = 1.37

El resultado obtenido revela que por cada un dolar invertido se obtiene de ganancia 37

centavos.
4.5.9 Periodo de recuperacion de la inversion
La recuperacion de la inversion del proyecto,

Tabla 54

Flujos netos actualizados acumulados

FLUJOS NETOS

wios  FLWOS  HLUISNETOS  lcrualiaabos
ACUMULADOS

2020 5,961.75 5,669.91 5,669.91

2021 5,070.47 4,586.20 10,256.11

2022 7,509.49 6,459.79 16,715.90
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2023 6,003.77 4,911.73 21,627.63

2024 9,318.96 7,250.71 28,878.34
2025 8,791.03 6,505.13 35,383.47
2026 11,016.91 7,753.15 43,136.62
2027 30,251.57 20,247.40 63,384.02
2028 33,799.21 21,514.46 84,898.48
2029 33,532.88 20,300.06 105,198.54
2030 32,465.06 18,691.56 123,890.10
2031 34,720.77 19,011.71 142,901.81
2032 38,249.74 19,918.79 162,820.60
2033 37,960.97 18,800.72 181,621.33
2034 154,226.03 72,643.63 254,264.95
Tabla 55

Periodo de recuperacion de la inversion

CALCULO
Inversion 185,439.59
Flujo Acum Afo 14 181,621.33
Diferencia 3,818.26
Valor diario 18 3,632.18
Diferencia 186
Flujo Actualizado Afio 29 72,644
Meses 12
Mensual 6,054
Dias 30
Diario 202

4.6 Conclusion del estudio econdémico financiero
El proyecto seré recuperado en 14 afios, 18 dias aproximadamente.

Una vez realizado este capitulo se puede indicar que es factible ya que sus indicadores
revelan aceptacion, el tiempo de recuperacion de la inversion es de 14 afos
aproximadamente, esto se debe a que la inversion en la construccion de la infraestructura

es muy alta.
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4.7 Estudio organizacional
4.7.1 Introduccion

La estructura organizacional y funcional de la nueva unidad productiva, se detalla a
continuacion, con un analisis organizacional, administrativo y legal, determinando la
estructura funcional de la empresa con respecto al recurso humano, funciones ademas de

la filosofia empresarial de la entidad.
4.7.2 Objetivo

Presentar la estructura organizacional de la microempresa de alojamiento estudiantil,
estableciendo areas y funciones del personal, para una organizacién adecuada y

optimizacion de recursos
4.7.3 Empresa
e Nombre de la empresa o razon social

El nombre de la microempresa de servicio de alojamiento a estudiantes universitarios

debe llamar la atencion, para lograr posicionamiento en el mercado.

El nombre de la nueva unidad productiva serd: STUDENT’S HOUSING, las palabras en
espanol significan Alojamiento de estudiantes, haciendo referencia que utilizar palabras

en inglés llama mas la atencion por ser un idioma universal.

. Imagen corporativa

STUDENTS HOUSING

Figura 24 Imagotipo y slogan

El imagotipo anterior esta compuesto de una imagen de corazon, que representa el calor
de hogar y unas hojas verdes, que indica la importancia para la empresa el cuidado del

medio ambiente.
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. Mision

Brindar el servicio de alojamiento a estudiantes universitarios, en la ciudad de Ibarra,
ofreciendo un lugar tranquilo, acogedor, con servicios adicionales que conforten la
estadia, motivando al aprendizaje y desarrollo “profesional.

o Vision

Ser una microempresa reconocida en el norte del pais, en la implementacién de una nueva
alternativa de alojamiento a estudiantes universitarios que brinde un servicio excelente y

de calidad, para el confort en su vida universitaria.

Obijetivos estratégicos

e Ser una microempresa lider en el mercado de alojamiento estudiantil
e Garantizar mantenerse en el mercado

e Mejor servicio al cliente, con relacién a la competencia existente.

Valores y principios

Respeto

Seguridad Amabilidad

Figura 25 Valores y principios

e Amabilidad: ser afables con los estudiantes universitarios que se alojen en el
conjunto habitacional.
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e Confiabilidad: brindar la confiabilidad en servicio, permitiendo un confort en los

residentes.

e Respeto: Este valor base de cualquier convivencia, manteniendo un ambiente de

respeto mutuo entre los residentes.
e Seguridad: brindar alternativas de prevencion de riesgo.
Politica empresarial

Conjunto habitacional Student’s Housing, consciente con el compromiso que tiene con
los clientes, busca satisfacer las necesidades de los residentes universitarios, con una
atencion personalizada, dando soluciones a los inconvenientes que se pudieran presentar

en su periodo de alquiler en la entidad.
Organigrama estructural

El organigrama estructural es de tipo lineal, se presenta a continuacion:

Gerente-
propietario
Asistente |
contable
| |
Gimnasio Alojamiento

Figura 26 Organigrama estructural
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Niveles administrativos

Nivel ejecutivo: en este nivel se encuentra el gerente - propietario, quien se encargara de

la administracion de la unidad productiva, dirigiendo y orientando el funcionamiento de

la microempresa.

Nivel asesor: Lo integra el asistente contable quien se encargara de funciones de apoyo

y asesoria de la microempresa.

Nivel operativo: este nivel esté integrado por la unidad de alojamiento y gimnasio, el

personal de esta area realizara diferentes actividades referentes al funcionamiento de la

microempresa.
4.7.4 Funciones

Tabla 56

Gerente — propietario

>

STUDENT'S HOUSING

Puesto: Gerente — propietario

Mision del puesto: Planificar los objetivos generales y

especificos de la empresa a corto y largo plazo.

Perfil

e Titulo de tercer nivel relacionados
con administracién de empresas,
contabilidad o afines

e Experiencia minima dos afios, en

cargos similares.

Competencias

o Excelente relaciones personales
e  Ser lider, honesto, responsable, ético

y proactivo.

Relacion funcional

Nivel ejecutivo: Gerente - propietario

Funciones y responsabilidades:

Dirigir y representar a la microempresa.

Administrar las diferentes operaciones de la
microempresa.

Establecer politicas, objetivos que ayuden a un eficiente
manejo de la microempresa.

Contratar al personal que labore en la microempresa, y
si fuese necesario despedir a quien no cumpla con sus
funciones.

Dirigir y supervisar al personal que labora en la
microempresa.

Coordinar actividades de promocion y publicidad para

la captacion de clientes en el conjunto habitacional.
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Elaborado por:

Revisado por: Autorizado por:

Tabla 57

Auxiliar contable

>

STUDENT'S HOUSING

Puesto: Auxiliar contable
Mision del puesto: prestar los servicios de apoyo
administrativo y contable en la entidad.

Perfil

e Titulo de tercer nivel en
contabilidad o afines

e Experiencia minima un afio, en
cargos similares.

e Compromiso con la
microempresa, habilidades

matematicas, etica profesional.

Competencias

e Compras, ventas, sueldos, pagos de
servicios, depreciaciones, manejo de
cuentas, conciliaciones bancarias y

declaraciones tributarias.

Relacion funcional

Nivel asesor: Auxiliar contable

Funciones y responsabilidades:

. Llevar un registro de todas las operaciones de la
microempresa, con los documentos fuentes que
sirvan de respaldo.

Realizar los roles de pago del personal.

Realizar declaraciones de impuestos.

Presentar informes sobre ingresos y gastos.
Implementar politicas.

Mantener al dia con las obligaciones tributarias y

realizar informes mensuales.

Elaborado por:

Revisado por: Autorizado por:
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Tabla 58

Personal de alojamiento

>

STUDENT'S HOUSING

Puesto: Conserje
Mision del puesto: encarga del mantenimiento y

seguridad del edificio

Perfil

e Bachiller en ciencias

e Sociable

e Responsable

e Habilidad para expresarse

e Atentoy cordial

Competencias

¢ Iniciativo, dispuesto al servicio,

responsable, organizado.

Relacion funcional

Nivel asesor: Auxiliar contable

Funciones y responsabilidades:

. Atender al cliente, en sus requerimientos de

alojamiento.

e Encargado de monitorear la disponibilidad de
habitaciones.

e Llevar un control de asistencia y pagos a los

diferentes  servicios que presta la

microempresa.

e Realizar el aseo de las areas comunes.

Elaborado por:

Revisado por: Autorizado por:
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4.7.5 Mapa de procesos

MARKETING Y PUBLICIDAD
ALOJAMIENTO GIMNASIO

SERVICIOS INTERNET — TV CABLE
CONTABILIDAD Y TRIBUTACION

Figura 27 Mapa de procesos

En el nivel ejecutivo debe aplicar estrategias de negocios que acompafiado con el marketing y la
publicidad, conlleve a mantener ocupada todas las residencias estudiantiles en el Conjunto

habitacional.

En el nivel asesor se debera de mantener al dia las obligaciones legales y tributarias del Conjunto
habitacional, ademas de participar en proyectos que el nivel ejecutivo organice, en beneficio y

crecimiento de la unidad productiva.

El nivel operativo donde se desenvuelve el conserje sera encargado de generar satisfaccion en el
servicio que se esta prestando a los estudiantes, velando que todos los servicios que ofrece la

entidad funcionen y brinden confort a los residentes.

Marketing y Publicidad

Dentro del mapa de procesos este aspecto importante para captar clientes, retener y
fidelizar con el Conjunto habitacional Student’s Housing, por medio de la publicidad para

dar a conocer y persuadir a ser uso del servicio que ofrece la entidad.
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Servicios

El Conjunto habitacional Student’s Housing presta el servicio de alojamiento mediante el
alquiler de sus residencias, con todos los servicios basicos disponibles, e internet de alta
velocidad y tv cable; ademas hay predisposicion de maquinas para hacer ejercicio para el

uso de los residentes universitarios.
Contabilidad y tributacion

El conjunto habitacional Student’s Housing serd asesorado por un asistente contable
quien se encargara de llevar un registro de contabilidad basica, ademas de encargarse de

las obligaciones tributarias.

4.7.6 Requisitos legales para el funcionamiento
Certificado de funcionamiento Bomberos
Requisitos:

e Solicitud de la inspeccién del Cuerpo de Bomberos de Ibarra

e Inspeccion realizada por el Cuerpo de Bomberos

e Copia de la factura de la adquisicion de extintores y alarma de incendios

e Acatar las disposiciones que manifieste el inspector, para posteriormente otorgar el
permiso de funcionamiento

e Copiadel RUC

e Copia de la cédula de identidad
Permiso sanitario otorgado por el Ministerio de Salud
Requisitos:

e Llenar la solicitud para obtener el permiso de funcionamiento.
e Copiadel RUC
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e Copiade cédulay certificado de votacion del propietario

e Copia del permiso de funcionamiento que ha emitido el Cuerpo de Bomberos.
Conclusion del estudio organizacional.

La realizacion de este estudio genera como conclusion que existe las facilidades para la
puesta en marcha de la entidad, se debe acatar y cumplir las disposiciones legales que

sean necesarias para el funcionamiento del Conjunto habitacional Student’s Housing.
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CAPITULO V

5 Validacién

5.1 Introduccién

En el estudio realizado se presentd varios estudios, en los cuales se aplicado diferentes
instrumentos para identificar la factibilidad del estudio de factibilidad, para

posteriormente la toma de decisién de inversion.

En el capitulo se procede a revision de la propuesta planteada en el estudio, validando

que tan factible es el proyecto.
5.2 Descripcion del estudio

El estudio realizado se basa en la construccion de un conjunto habitacional, con
residencias comodas para estudiantes universitarios, con todos los servicios basicos

incluye, internet, tv cable y equipo de gimnasio para el uso de los residentes.

El ambiente de estudio es muy importante en el momento de realizar tareas y estudiar, el
confort y ambiente en donde resida un estudiante influye en su rendimiento académico,
por ello se busca satisfacer esta necesidad en los universitarios, mediante la
implementacién de este nuevo servicio de alquiler de residencias universitarias

independientes.

5.2.1 Objetivo

Validar los diferentes estudios realizados en la investigacion del proyecto de inversion.
5.3 Equipo de trabajo

En el equipo de trabajo estd conformado por la autora del estudio de factibilidad y el
director de trabajo de grado, quienes verifican y se califican los indicadores en la

propuesta.

5.4 Metodologia de verificacion
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Como metodologia de verificacion se utilizd una verificacion descriptiva, sobre cada
indicador referente a la propuesta presentada que esta compuesto por el estudio de

mercado, técnico y econémico financiero.
5.4.1 Factores para validar
Estudio de mercado

e Producto

Demanda

Oferta

Precio

Comercializacion

Estudio técnico
e Macro localizacién
e Micro localizacion
e Tamafo

¢ Ingenieria del proyecto

Inversion

Estudio econdmico financiero

Proyeccién de ingresos
e Proyeccion de gastos
e Estados financieros
e Evaluacion financiera
5.4.2 Meétodo de calificacion
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Se califica tomando como referencia el siguiente esquema de calificacion:

Tabla 59

Calificacion

Puntaje Valoracion
3 Muy factible
2 Factible
1 Poco factible
0 Nada

Como se observa en la tabla anterior, la mayor calificacién genera la valoracion que es

muy factible y asi sucesivamente.
5.4.3 Rango de interpretacion

A continuacion los rangos de interpretacion después de valorar cada indicador
Tabla 60

Rango de interpretacion

Rango Valoracion
67% a 100% Muy factible
34% a 66% Factible
1% a 33% Poco factible
0% Nada

Cada indicador que forma parte de la propuesta es calificado, para posteriormente la suma

total de las calificaciones otorgadas, obtener un porcentaje para validar de la propuesta.

Calificaciéon obtenida
= x 100

Calificacion total
5.5 Resultados

Para obtener los resultados se aplica la valoracion de la matriz de validacion, calificando

el nivel de factibilidad de cada indicador.
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Tabla 61

Matriz de validacion docentes

MATRIZ DE VALIDACION

Dr. Otto Ayala

N° Variable Indicador Muy factible Factible Poco factible Observaciones

.Considera que ¢l servicio que se

ofrece es necesario? x
> (Considera que el servicio tiene
demanda? X
3 Estudio de ;Considera que la oferta existente
mercado perjudique el servicio ofertado? x
4 i Considera que el precio del servicio
esta acorde a la competencia? X
/
s i Las estrategias de comercializacion
planteadas son? X
6 ¢La macro localizacion realizada es? x
Estudio - — . —
7 ¢ La micro localizacion realizalla es? %
técnico e
8 El tamafio de la infraestructura es? X
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¢La distribucion de las viviendas de

los estudiantes es? X
10 ¢La Inversion del proyecto es? X
1 (La proyeccion de ingresos es? X
- ) ion ?
Eouiliy SIS do g o X
13 econémico La informacion presentada en
financiero  ¢stados financieros es? X
14 ¢Los resultados obtenidos en la
evaluacion financiera es? X
Resultado
Fecha: ,
27 3
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MATRIZ DE VALIDACION

Dr. Vinicio Sarauz

NO

Variable

Indicador

Muy factible Factible Poco factible

Observaciones

Estudio de

mercado

¢Considera que el servicio que se

ofrece es necesario?

¢Considera que el servicio tiene

demanda?

¢Considera que la oferta existente
perjudique el servicio ofertado?

¢Considera que el precio del servicio

esta acorde a la competencia?

¢Las estrategias de comercializacion

planteadas son?

Estudio

técnico

¢La macro localizacion realizada es?

¢La micro localizacion realizada es?

El tamafio de la infraestructura es?
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¢La distribucion de las viviendas de

9
los estudiantes es?
10 ¢La Inversion del proyecto es?
11 ¢La proyeccion de ingresos es?
12 L i6n d 2
_ ¢La proyeccion de gastos es?
Estudio Proy g
13 econémico La informacion presentada en
financiero  estados financieros es?
» ¢ Los resultados obtenidos en la
evaluacion financiera es?
Resultado 15
Fecha:
TR
Firma:

. ,,‘,_",’_;‘4 .
g P ;
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MATRIZ DE VALIDACION

Ing. Cristina Villegas

N° Variable Indicador Muy factible Factible Poco factible Observaciones
¢Considera que el servicio que se
ofrece es necesario? X
¢Considera que el servicio tiene
demanda? X
Estudio de ¢Considera que la oferta existente
mercado  perjudique el servicio ofertado? X
¢Considera que el precio del servicio
esta acorde a la competencia? X
¢Las estrategias de comercializacion
planteadas son? X
¢La macro localizacion realizada es? X
Estudio i S— i
o ¢La micro localizacion realizada es? X
técnico

El tamafio de la infraestructura es?
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¢La distribucion de las viviendas de

9
los estudiantes es? X
10 ¢La Inversion del proyecto es? X
11 ¢La proyeccion de ingresos es? X
12 ; La proyeccion de gastos es? X
Estudio c-a.proy g
13 econémico La informacion presentada en
financiero  estados financieros es? X
14 ¢ Los resultados obtenidos en la
evaluacion financiera es? X
Resultado 28
Fecha: 30/09/2020
Firma:
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Tabla 62

Resultados

Especialistas validadores Muy factible Factible Poco factible
Dr. Otto Ayala 42

Dr. Vinicio Sarduz 15 18

Ing. Cristina Villegas 28

TOTAL 57 46

5.5.1 Calificacion e interpretacion

Para determinar la calificacion es necesario determinar la calificacion total, siendo esta el
total de los indicadores por la calificacion mas alta, ademas de la aplicacion de la matriz

a los tres especialistas que la validaron.
Indicadores = 14

Calificacion més alta = 3

Especialistas validadores = 3
Calificacion total = 126

Ya obtenido los resultados de la matriz, se remplaza en la formula para determinar la
factibilidad del estudio de factibilidad

Calificacion obtenida
= x 100

Calificacion total

v =103 oo
~ 126"

V =81,74%

Cuando ya se obtiene el resultado se procede a verificar en que rango se encuentra, siendo

el 81%, puede decir que el estudio de factibilidad para la implementacion de un conjunto
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habitacional para los estudiantes que se educan en la Universidad Técnica del Norte es

factible para su ejecucion.
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Conclusiones

Ya finalizado el estudio de factibilidad, luego de haber realizado las diferentes matrices
con sus respectivas variables e indicadores, se tiene la informacion necesaria para plantear

las siguientes conclusiones:

El diagndstico situacional realizado evidencia factores favorables en lo politico,
econdmico, social y tecnoldgico que aportan positiva y negativamente al desarrollo del

proyecto.

Se concluye que existe un alto nivel de aceptacion para utilizar el servicio de alquiler de
residencias para estudiantes universitarios, existiendo un mercado para la implementacion
de esta propuesta y cubrir la demanda insatisfecha, con un servicio de hospedaje

universitario de calidad.

En lo referente al aspecto técnico es viable el desarrollo del proyecto, como ventaja se

posee del terreno, para la construccion de la obra civil.

Se concluye en la factibilidad econdmica financiera que el proyecto es viable, sin
embargo el tiempo de recuperacion de la inversion es bastante alto, esto debido a la

inversion total que se requiere y el precio de alquiler de la residencia no es costoso.

La inversion serd recupera en 14 afios aproximadamente, el indicador VAN, TIR y

Beneficio costo presentan factibilidad para la ejecucion del proyecto de inversion.

Concluyendo que la implementacion de este proyecto es factible, ademas de prestar un
servicio de alquiler de residencias universitarias para la juventud que busca un futuro

mejor, cursando una carrera universitaria.
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Recomendaciones

Es importante recomendar la implementacion de este proyecto, en beneficio de los
estudiantes universitarios que necesiten alquilar residencias universitarias mientras

cursen su carrera.

Se recomienda brindar un servicio de calidad, con la aplicacién de la propuesta en el
estudio realizado, para mantener competitividad y calidad en el servicio que ofrece el
conjunto habitacional.

Se recomienda aprovechar la oportunidad de implementar el conjunto habitacional
universitario, ya que los indicadores de la evaluacién financiera realizada reflejan

rentabilidad.

Se sugiere aplicar el presente estudio realizado, ya que la apreciacion de los especialistas
validadores, otorgaron una calificacion factible entorno a las variable e indicadores que

se utilizaron en todo el estudio de factibilidad.
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Anexo 1 Encuesta aplicada a estudiantes universitarios
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UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONOMICAS

ENCUESTA A ESTUDIANTES UNIVERSITARIOS DE LA UNIVERSIDAD
TECNICA DEL NORTE

Obijetivo: Identificar aspectos necesarios para el desarrollo del estudio de mercado, en el
estudio de factibilidad para la implementacion de un conjunto habitacional para los

estudiantes que se educan en la Universidad Técnica del Norte.

Provincia de procedencia..........

Tipo de Vivienda .... Propia — arrendada — no ocupa vivienda viaja diariamente.
Si la respuesta es arrendada cuanto gasta en el alquiler de forma mensual

1. (Estaria interesado en un servicio de residencia estudiantil para universitarios?
Muy interesado ( )

Interesado

Poco

Nada ( )

2. Por qué considera usted que otros estudiantes pierden el interés de continuar con sus

estudios universitarios?

Falta de recursos econémicos ( )
Distancia de su hogar ( )
Trabajo ( )
Soledad

Otros ( )

3. ¢Qué tan costoso le resulta a ud. Trasladarse desde su residencia a la universidad?
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Muy costoso ( )

Costoso ( )
Poco costoso ( )
No le cuestanada  ( )

4. ¢Marque los servicios complementarios que le gustaria tener en su residencia

estudiantil?
Internet ( )
Gimnasio ( )
Restaurante

Bazar y papeleria ( )

5. La ubicacidn de la residencia estudiantil debe estar:

Cerca de la universidad ( )
En el centro de la ciudad ( )
Lejos de la universidad ( )

GRACIAS POR LA COLABORACION
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Anexo 2 Entrevista propietario
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UNIVERSIDAD TECNICA DEL NORTE

FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y ECONOMICAS

ENTREVISTA APROPIETARIO DE VIVIENDAS PARA UNIVERSITARIOS

Obijetivo: Identificar aspectos necesarios para el desarrollo del estudio de mercado, en el
estudio de factibilidad para la implementacion de un conjunto habitacional para los

estudiantes que se educan en la Universidad Técnica del Norte.

9. ¢Hace cuantos afios presta el servicio de alquiler de vivienda?

10. ¢Su vivienda la construyd exclusivamente para alquilar?

11. ;Cuéantos habitaciones o residencias tiene para prestar el servicio de alquiler a

estudiantes?

12. ¢ De que consta cada residencia de estudiante?

13. ¢ Cuanto cuesta el alquiler mensual de la vivienda?

14. ;Cada que tiempo realiza el alza del precio de alquiler mensual?

GRACIAS POR SU COLABORACION
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Anexo 3

Base de datos SRI 2018 arrendamiento de inmuebles El Olivo y la Victoria

PANAMERICANA NORTE CER IMBABURA IBARRA SAGRARIO
3_
AV. 17 DE JULIO 150 LUIS FELIPE MADERA  ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
3_
AV. 17 DE JULIO 196 ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
LA DOLOROSA
PANAMERICANA NORTE ABI IMBABURA IBARRA DEL PRIORATO
sep-
AV. 17 DE JULIO 24 ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
AV. 17 DE JULIO ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
Cristébal TOBAR
SUBIA S/N  Anibal Guzman ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
PRINCIPAL ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
PANAMERICANA ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
AV 17 DE JULIO 696 ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
LUIS MADERA PANAMERICANA SUR ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
LUIS Cristdbal jun- LUIS FERNANDO
TOBAR SUBIA 56 MADERA NEGRETE ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
may-
AV. 17 DE JULIO 70 ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
LUIS MADERA
NEGRETE 10 AV.17 DEJULIO ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
8-
AV. 17 DE JULIO 169 ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
Cristébal TOBAR feb- JUAN GENARO
SUBIA 42 JARAMILLO ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
AV. AURELIO JORGE Guzman
ESPINOZA POLIT 567 RUEDA ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
PANAMERICANA NORTE ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
AV. AURELIO
ESPINOZA POLIT 3 AV.17 DEJULIO ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
EDUARDO Garzén feb-
FONSECA 53 JUAN MANUEL Yépez ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
Cristébal TOBAR
PANAMERICANA NORTE SUBIA ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
DR. ERNESTO 1-
PROANO MORILLO 135 AV 17 DEJULIO ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
LA DOLOROSA
PANAMERICANA NORTE ABI IMBABURA IBARRA DEL PRIORATO
PANAMERICANA NORTE ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
PADRE ESPINOZA
JORGE Guzman RUEDA POLIT ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
feb- LUIS FERNANDO
AV. 17 DE JULIO 56 MADERA NEGRETE ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
PANAMERICANA NORTE José Cérdova ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
PANAMERICANA ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
PANAMERICANA José Maria Cérdova ABI IMBABURA IBARRA SAGRARIO
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PEDRO MONTUFAR ABI
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ABI

ABI
ABI

ABI
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NORTE ABI
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Anexo 4 Proforma

Bicicleta Estatica Orbitreck
2eni Eliptica / Panel Digita

U$S 149

Figura 28 Proforma bicicleta estatica

https://listado.mercadolibre.com.ec/maguinas-de-gimnasia-eliptica

Caminadora Eléctrica

US$S 4294

Figura 29 Proforma caminadora eléctrica

Athletic Works 1.5 Hp 12k...

https://listado.mercadolibre.com.ec/caminadora#D[A:caminadora]
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https://listado.mercadolibre.com.ec/maquinas-de-gimnasia-eliptica
https://listado.mercadolibre.com.ec/caminadora#D[A:caminadora]

Bicicleta 5 En 1 Eliptica
Estatica Orbitreck Panel...

US$S 2244

Figura 30 Proforma bicicleta eliptica

Bicicleta Estatica Alto
Trafico Incluido Iva

U$S 270

Figura 31 Proforma bicicleta estéatica

https://listado.mercadolibre.com.ec/bicicleta-estatica#D[A:bicicleta%?20estatica]

Abcoster Maquina Para
Abdominales

U$S 130

Figura 32 Proforma abcoster

https://listado.mercadolibre.com.ec/albcoster#D[A:albcoster]
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https://listado.mercadolibre.com.ec/bicicleta-estatica#D[A:bicicleta%20estatica]
https://listado.mercadolibre.com.ec/albcoster#D[A:albcoster]

Multifuerza Gimnasio 100
Libras Nuevos

U$S 284°°

Figura 33 Proforma multifuerza gimnasio

https://listado.mercadolibre.com.ec/multifuerzas#D[A:multifuerzas]

U$S 1.029
Hp Gaming Core |7 1tb 16gb Optane
8ab Ddr4 inc.iva Y Factura

Figura 34 Proforma computador HP

https://listado.mercadolibre.com.ec/laptop-hp-core-i7#D[A:laptop%20Hp%20core%20i7]
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https://listado.mercadolibre.com.ec/multifuerzas#D[A:multifuerzas]
https://listado.mercadolibre.com.ec/laptop-hp-core-i7#D[A:laptop%20Hp%20core%20i7]

Conjunto Escritorio Oficina
Esquinero Con Cajonera ...

U$S 145%°

Figura 35 Proforma conjunto escritorio oficina

https://listado.mercadolibre.com.ec/escritorios-oficina#D[ A:escritorios%20oficina]l

Archivadores Aereos Para
Oficinas

U$S 40

Figura 36 Proforma archivadores

https://listado.mercadolibre.com.ec/archivador-aereo#D[A:archivador%20aereo]

Silla Giratoria De Oficina
Ejecutiva Con Malla Apoy...

U$S 48

Figura 37 Proforma silla

https://listado.mercadolibre.com.ec/silla-giratoria-oficina#D[A:silla%20giratoria%20oficina]
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https://listado.mercadolibre.com.ec/escritorios-oficina#D[A:escritorios%20oficina]
https://listado.mercadolibre.com.ec/archivador-aereo#D[A:archivador%20aereo]
https://listado.mercadolibre.com.ec/silla-giratoria-oficina#D[A:silla%20giratoria%20oficina]

Sillas De Espera
Bipersonal

D U$S 129

Figura 38 Proforma sillas de espera

https://listado.mercadolibre.com.ec/silla-de-espera-
bipersonal#D[A:silla%20de%20espera%20bipersonal]

Basureros Plasticos,
Ecologicos,contenedores...

U$S 1

Figura 39 Proforma basureros

https://listado.mercadolibre.com.ec/basurero-plastico#D[A:basurero%20plastico]
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https://listado.mercadolibre.com.ec/silla-de-espera-bipersonal#D[A:silla%20de%20espera%20bipersonal]
https://listado.mercadolibre.com.ec/silla-de-espera-bipersonal#D[A:silla%20de%20espera%20bipersonal]
https://listado.mercadolibre.com.ec/basurero-plastico#D[A:basurero%20plastico]

Figura 40 Proforma impresora epson

https://listado.mercadolibre.com.ec/impresora-tinta-
continua#D[A:impresora%?20tinta%20continua]
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https://listado.mercadolibre.com.ec/impresora-tinta-continua#D[A:impresora%20tinta%20continua]
https://listado.mercadolibre.com.ec/impresora-tinta-continua#D[A:impresora%20tinta%20continua]

Anexo 5 Reglamento de convivencia
Normas generales

Es importante presentar un reglamento de convivencia con el objeto de preservar
bienestar, seguridad ya armonia entre los residente en el Conjunto Habitacional Student’s

Housing.
Los residentes universitarios deben respetar las normas que se presentan a continuacion.
Condiciones de admision

Podra ser admitido estudiantes universitarios que estén obteniendo un titulo en la

Universidad Técnica del Norte u otra institucion de educacion superior.
Dep0sito de garantia

Como abono de garantia, se solicitara el equivalente a un aporte mensual de la residencia,
este deposito serd devuelto cuando decida retirarse de la residencial y este al dia en el

pago de alquiler.
Responsabilidad

e Laadministracion no se hace responsable de los objetos de valor, dinero u otros
bienes que se pierdan en el conjunto habitacional, cada estudiante debera ser
responsable de cuidar sus bienes.

e Cada residente se hard responsable de los dafios que el ocasione en las

instalaciones de su residencia.
Prohibiciones:
e Se prohibe el consumo de drogas o bebidas alcohdlicas.
e Se prohibe el ingreso de residentes en estado de embriagues.

e No es permitido molestar o hacer acciones que perturben a los comparfieros de

residencia.

e Esta prohibido ingerir comidas en el area de gimnasio.
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¢ No se permite reuniones en la puerta o acera del conjunto, si tiene invitados debe

hacer pasar a su residencia.

e Se prohibe realizar disturbios que no permitan el descanso de los comparfieros de

residencia.
Sanciones:

e Si se incumple las prohibiciones se debera en primera instancia dar a conocer de
la falta a los padres o tutores con quienes se realizo el contrato de arrendamiento.

e Siendo reincidente en incumplir las prohibiciones se solicitara el desalojo de la

residencia de forma inmediata
Varios

e En caso de extraviar las llaves, es obligacion del residente cambiar la cerradura y

dar unas copias al conserje, estos gastos corren por cuenta del residente.

¢ Si el residente universitario, se ausenta por vacaciones semestrales, debe de igual

manera cancelar la cuota mensual.

e Al prescindir del servicio de alquiler en el conjunto habitacional, debera estar

cancelado hasta el Gltimo dia que esté su menaje en la residencia.

e Debe dar a conocer el abandono de la residencia con 30 dias de anticipacion, para

poner a disposicion de otro estudiante.
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Anexo 6 Codigo de Etica

El documento tiene como objetivo determinar normas que rijan el comportamiento y la
actuacion del personal del Conjunto habitacional Student’s Housing, asi como también a
sus clientes. Por medio del Codigo de Etica se promueve la excelencia, profesionalismo

y calidad del servicio que presta la entidad.

El Conjunto habitacional Student’s Housing, promovera dar a conocer su Codigo de Etica

entre el personal y clientes.
Comportamiento ético y responsable

Se valorard y promulgara los valores que difunde la entidad en todas las operaciones que
realice, el personal deberé ser honestos y dignos de confianza en todas las actividades que

realice, y deberd cumplir los compromisos adquiridos.

Los colaboradores de la entidad no podran ofrecer beneficios extras a clientes como
incumplir el Reglamento de convivencia, ni recibir regalos o dinero para evitar ser

sancionado por el incumplimiento de las normas de convivencia.
Compromiso

Las relaciones entre los colaboradores del conjunto habitacional deben basarse en el

respeto y no a la discriminacion.
Se prohibe el abuso de autoridad, acoso fisico o psicoldgico.

Todo el personal tendra un trato igualitario, sin denigrar por su raza, color, nacionalidad,

religién, orientacion politica o sexual, estado civil, edad o discapacidad.

El Conjunto habitacional Student’s Housing se compromete a respetar y fomentar los

derechos humanos siendo derechos fundamentales y universales inviolables.
Desarrollo

El Conjunto habitacional apoyara y promovera el desarrollo personal y profesional del

personal, fomentando las mejoras de sus capacidades y competencias.
Seguridad y salud
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La entidad garantizara un entorno de trabajo seguro y saludable para el personal,
adoptando medidas de prevencion de riesgos laborales, siendo responsables de mantener
su lugar de trabajo siguiendo reglas de practica de salud y seguridad.

Orientacién

El objetivo primordial de la entidad es brindar una satisfaccion al cliente, por ello es
necesario estar pendiente de su comodidad que los servicios en cada residencia estan

funcionando, resolver los problemas que se susciten de forma agil.

Brindar informacién veras, precisa y util a los clientes sobre los aspectos que se

desarrollan en el conjunto habitacional.
Admision

El conjunto habitacional Student’s Housing se reserva la facultad de admitir o rechazar a
clientes, mas aun si al estar ya alquilando una residencia infringen las normas del

Reglamento de convivencia.
Comunidad

La entidad como ente de desarrollo econdmico y social, mantendrd el compromiso de
ayudar a cuidar el medio ambiente, no provocar conflictos con los vecinos de la

comunidad.

Utilizar racionalmente los recursos, minimizando el consumo de agua, papel, luz eléctrica

para prevenir la contaminacién del ambiente.

Fomentar en el conjunta habitacional el reciclaje como medida de cuidado ambiental,

mediante la clasificacion de los residuos.
Informacion

La informacion proporcionada por parte de los clientes en los diferentes registros sera de
uso exclusivo para tramites de arrendamiento y debe resguardarse para que nadie haga

mal uso de esta.

Consumo de alcohol y drogas
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Esta prohibido el consumo de bebidas alcohdlicas y sustancias sujetas a fiscalizacion, esta

ingesta puede atentar contra la seguridad de todos los residentes del conjunto habitacional.
Denuncias del Codigo de ética

Todos los colaboradores y residentes del conjunto habitacional tienen la obligacion de

cumplir y contribuir al cumplimiento del Codigo de ética.

Si alguien observare que alguien incumpla el presente Codigo debera presentar la
denuncia correspondiente ya sea personalmente al gerente o por medio de un buzoén de

quejas y sugerencias que sera revisado oportunamente por el administrativo.

Luego de la denuncia se debera realizar la investigacion correspondiente para corroborar
la version presentada y de constatar su veracidad se debe proceder a la sancion

correspondiente.
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Anexo 7 Fotografias aplicacion de encuestas
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Fotografia 1 Aplicacidn de encuestas
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Fotografia 2 Aplicacién de encuestas
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