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1.  INTRODUCCION

Se elabora el presente proyecto determinando un plan de negocios para la
creacién de una unidad productiva en el sector hospedaje de la economia
ecuatoriana destinado a satisfacer la demanda de hospedaje universitario en la

ciudad de Quito.

El interés para llevar a cabo el plan de negocios se ha basado en la experiencia
de familiares y amigos de provincia que vienen a Quito a realizar sus estudios
universitarios y tienen la dificultad de encontrar un establecimiento de
hospedaje. Por esta razén consideré la creaciéon de la residencia universitaria
que tiene como objetivo ser una alternativa de hospedaje que ofrezca a sus

clientes servicios de hospedaje, limpieza, alimentacion y seguridad.

Nuevo Mundo se introducira al mercado con un concepto nuevo de alojamiento
que cuenta con las caracteristicas de un hotel para estudiantes y se orienta
principalmente en ofrecer a sus huéspedes un lugar de hospedaje calido,

acogedor y seguro en el que prime el bienestar comun.

Previa a la Investigacién de Mercado se realizaron grupos focales en los que se
identificé que la ubicacién es un factor decisivo para la eleccion de hospedaje
por tal motivo se estudié a las universidades Catodlica, Salesiana, Central,
Politécnica y de las Américas, entidades que se encuentran localizadas en
similar sector geografico entre Av. Patria y Coldén, se estima que mas del 60%
de estudiantes universitarios de la ciudad de Quito estan matriculados en estas

universidades. De acuerdo a la UDLA, en el afno 2005 se registraron alrededor
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de 61.800 estudiantes matriculados en las universidades antes indicadas, de

los cudles alrededor del 25% provienen de provincias.

Entre las alternativas para satisfacer la demanda de hospedaje se encuentran

las residencias universitarias y los productos sustitutos vivienda propia,

residencia con familiares, alquiler de departamentos y departamentos

compartidos.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo general

Elaborar un plan de negocios que permita la implementacién exitosa de una

Residencia Universitaria que ofrezca un servicio de hospedaje para estudiantes

universitarios en la ciudad de Quito.

1.2.2 Objetivos especificos

Analizar el micro y macro-entorno para identificar las fortalezas, debilidades,
oportunidades y amenazas, que podrian beneficiar o afectar al sector en
general y al proyecto en particular.

Conocer el grado de aceptacion del producto en base a los resultados de la
Investigacion de Mercados.

Determinar el numero de estudiantes universitarios de ciudad y provincia
dispuestos a utilizar las facilidades de una residencia universitaria en la
ciudad de Quito.

Determinar el segmento de mercado al cual se dirigira el proyecto.
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Determinar preferencias y factores claves de compra de los estudiantes al
momento de decidir el hospedaje.

Determinar los tipos de establecimientos de hospedaje disponibles
actualmente para estudiantes universitarios.

Establecer la misién, visién y objetivos del proyecto.

Elaborar un plan de mercadeo donde se incluyan todas las variables del
marketing-mix que permitan llegar a los clientes potenciales.

Desarrollar estrategias especificas para alcanzar una ventaja competitiva
frente a los competidores de la industria.

Realizar un analisis financiero que permita conocer que efecto tendran las
decisiones tomadas en la rentabilidad del negocio.

Elaborar un plan de contingencia en el cual se detalle acciones a tomar de

acuerdo a la variabilidad de los factores externos e internos.

Después de la Investigacion de Mercado realizada a 275 estudiantes por medio

de encuestas, se establecié que el segmento al que se dirigira el negocio son

estudiantes de provincias de las universidades Catdlica y UDLA, en el mismo

se proyectd una demanda para el ano 2007 de alrededor de 439 personas. La

demanda comprende estudiantes con poder de decisidbn y capacidad de

compra.

La capacidad maxima de alojamiento de la residencia universitaria Nuevo

Mundo es de 52 personas en habitaciones dobles y sencillas, cuyo precio de

este servicio que incluye hospedaje, alimentacion, limpieza diaria de habitacién

-
3
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es de $265 mas IVA durante el primer afio por persona en habitacion doble y
$285,00 mas IVA por persona en habitacion sencilla, precio competitivo y

acorde a las condiciones y beneficios brindados.

Las estrategias del plan de marketing se dirigiran a las provincias con mayor
afluencia de estudiantes es decir Imbabura, Cotopaxi, Tungurahua,

Chimborazo y Manabi.

La residencia Nuevo Mundo funcionara en un establecimiento arrendado cuyo
valor mensual negociado es de $2.500,00 al mismo que se hara las respectivas

adecuaciones por un monto de $22.600,00

De acuerdo al analisis financiero, la inversion requerida para el proyecto es de
$97.262 del cual el 70% es financiado a través de un crédito bancario a una
tasa de interés del 12.05% con pagos semestrales equivalentes a $9.250,00

durante cinco anos. Las ventas esperadas para el primer afo son de $152.000.

El VAN equivale a $98.127 y una TIR del 31,93%, valores positivos que

demuestran la rentabilidad del negocio.
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ANALISIS DEL ENTORNO

Se analiza la posibilidad de la realizacién de una Residencia Universitaria en la
ciudad de Quito, para lo cual se evaluard algunas variables exdgenas

importantes que podrian afectar directamente al proyecto en estudio.

2.1 MACROENTORNO
Dentro del Macroentorno se revisan variables de alto impacto, con el objeto de

determinar oportunidades y amenazas.

2.1.1. Variables socio-culturales

Es sustancial realizar un analisis de las variables socio-culturales, ya que la
sociedad ecuatoriana en particular y el mundo de forma global, se encuentran
en constante cambio.

Es importante el comportamiento de los individuos, sus valores, creencias y su
visién frente al mundo, cuyo objetivo principal es conocer gustos y preferencias

para la realizacién de este estudio.
2.1.1.1 Composicion demografica:
De acuerdo al VI Censo de Poblacion y V Censo de Vivienda realizado por el

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), la poblacién total del

Ecuador en el afio 2001 fue de 12.1 millones de habitantes. En el grafico N° 2.1
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se presenta la evolucion demografica del Ecuador, cuya tasa de crecimiento en

el rango 1990-2001 fue de 2.05.

GRAFICO N° 2.1
POBLACION Y TASA DE CRECIMIENTO

CENSO 1950 -2001 ECUADOR

12,156,608

9,697,979
8,138,974

6,521,710

3,202,757 ===

1850 1982 1974 1882 1980 2001

TASAS DE CRECINIENTO i
298 340 262 e 2 |
50-62 e2-74 T4 -82 $2-%0 90 -01 1
Fuente: VI Censo de la poblacién y V de Vivienda

Elaboracién: INEC

En el afio 2001 el 39% de la poblacién pertenecia al area rural y el
61% vivian en zonas urbanas y pobladas, la evolucién de la poblacién
de zonas rurales a urbanas ha sido creciente, en la década anterior
1990, el 45% de la poblacion era rural y el 55% pertenecian a zonas
pobladas, mientras que en 1950 el 71% pertenecia al area rural y el
29% a la urbana. (Evolucién de la poblacion Urbano y Rural Censos

1950-2001 Nacional)
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De acuerdo a los datos anteriores se puede observar un proceso urbanizador
acelerado, es decir, que dentro de los ultimos 50 afos la poblacién ha
demostrado una tendencia permanente migratoria interna.

Al tomar en consideracion la poblacién por edad, el 13.6% de la poblacién
masculina del Ecuador se encuentra entre los 15 y 29 afios y el 14.1% de la
poblacién femenina esta en este mismo rango, edad aproximada para cursar

estudios universitarios superiores. (ANEXO No. 2.1)

En la tabla 2.1, se indica el numero de habitantes por provincias y sus
respectivas capitales, se ha considerado Unicamente las provincias que se
consideran relevantes para el proyecto, la ciudad que registra una mayor tasa

de crecimiento anual es Cuenca, seguida por Ibarra y Riobamba.

TABLA N° 2.1
PROVINCIAS RELEVANTES PARA EL ESTUDIO
Y SUS CAPITALES ANO 2001
Al ' Tasa de
Provincia ¥R HEITESS % Capital He. WAt g crecimiento
(000) (000) —
TOTAL PAIS 12.156 |
| Guayas 3309 | 27,2 | Guayaquil | ©1.985 | 2,50 ;
Pichincha 2388 19,7  Quito 1.399 | 2,18 ‘
Manabi 1.186 9.8 Portoviejo 172 2,33 |
Azuay 600 49 Cuenca 277 3,20 |
Tungurahua 441 3,6 | Ambato 154 1,96
Chimborazo 403 3,3 | Riobamba 125 2,53
Cotopaxi 349 2,9 | Latacunga 52 2,36
Imbabura 344 2.8 | Ibarra 109 2,66

El porcentaje expresa la relacién de la provincia en relacion al pais.
Fuente: VI Censo de la poblacién y V de Vivienda
Elaboracién:  INEC
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Segun datos proporcionados por el INEC, la participacién poblacional de la
provincia de Pichincha en relacién al pais en el afio de 1990 fue de 18,1%,
mientras que en el ultimo censo realizado en el 2001 equivale a 19.7%. La
provincia del Guayas tiene un mayor crecimiento poblacional que otras
provincias en esos mismos periodos, ya que en el afio de 1990 fue de 25.9%

y en el 2001 incrementé al 27,2%.

La variable demografica para el plan de negocios en estudio resulta ser una
posible oportunidad, debido a que Quito es la segunda ciudad mas poblada del
Ecuador, de acuerdo al INEC la tasa de crecimiento anual del periodo 1990 —

2001 es del 2.2%.

2.1.1.2 Educacion

De acuerdo a la Secretaria General de la Comunidad Andina de Naciones la
tasa de alfabetizacion de adultos mayores a 15 afios en el Ecuador en 1985 fue
del 85.1% y en el 2000 fue del 91.6%, ha tenido un crecimiento del 7.64%. El
nivel de alfabetizacién promedio de La Comunidad Andina en el 2000 es del
91%. Segun el VI Censo de la poblacién y V de Vivienda realizado en el 2001

apenas un 9.9% tiene estudios superiores a nivel nacional.
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Como se puede observar en el Tabla N° 2.2. el nivel de escolarizacién superior’
en el pais es igual al 18.9% tanto en el sexo masculino como femenino, cabe
sefalar que los mas altos porcentajes de escolarizacion se encuentran en las
zonas urbanas, principalmente en las grandes ciudades como Quito vy
Guayaquil, mientras que en los sectores rurales el nivel de escolarizacion

superior es bajo, sobre todo la costa rural con un indice de escolarizacion del

2.7%.
TABLA N° 2.2
ESCOLARIZACION SUPERIOR DE ACUERDO A SEXO ANO 2001
CIUDAD / SECTOR FEMENINO | MASCULINO
"Quito 32,0 37,5
' Guayaquil - T 25,2 ' 27,8
' Sierra Urbana (sin Quito) [ 25,1 279
' Sierra Rural | 7.13 | 6,0
"Costa Urbana (sin GJéyaquﬂ)T T 19,9 1.4 1
Costa Rural 27 29

'PAIS | 18,9 | 18,9

En esta informacién incluye los estudios de posbachillerato, tanto de quienes egresaron de
universidades, escuelas politécnicas e institutos superiores.
Fuente y Elaboracién: Datos tomados sobre DH, Ecuador 2001, PNUD

Se puede concluir que la variable Educacion en el estudio representa una
oportunidad, debido a que de acuerdo con el Programa de las Naciones Unidas
la ciudad de Quito es la ciudad con mayor tasa de escolarizacion superior tanto

en el sexo Femenino como Masculino igual al 32% y 35% respectivamente, al

' Escolarizacion Superior - Dominio Tasa Bruta de Escolarizacion

Tasa Bruta de Escolarizacion (TBE) definida por la Organizacién de las Naciones Unidas para la Educacion, la
Ciencia v la Cultura (UNESCO), representa el nimero de alumnos matriculados en un determinado nivel de
ensefianza, independientemente de su edad, expresado en porcentaje de la poblacion del grupo en edad oficial de
cursar ese nivel de ensefianza. Esta tasa puede ser superior a 100% debido a los ingresos tardios y'o las
repeticiones

9
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comparar con la escolarizacion promedio nacional que equivale al 18%. Razén
por la cual existe una gran oferta de entidades educativas a nivel superior en
esta ciudad, de acuerdo al Informe del Consejo Nacional de Educacion
Superior (CONESUP), en el Ecuador existen 29 universidades particulares
autofinanciadas, 9 particulares cofinanciadas, 25 universidades publicas, las
universidades Particulares y cofinanciadas en la regién Sierra actualmente son
25 de las cuales 16 se encuentran en Pichincha y 14 de las mismas han sido
creadas a partir del ano de 1995. En provincias como Cotopaxi, y Chimborazo
hasta el afio 2004 no se ha registrado en el CONESUP Universidades de tipo
particular por esta razéon deciden los estudiantes realizar sus estudios
superiores en otras ciudades que cuenten con alternativas de educacion

particular. (ANEXO N° 2.3, 2.4)
2.1.1.3 Desempleo

En el Ecuador los indices de desempleo se presentan de una manera
inestable, el afio 2000 y 2004 fueron los afios en los que se registraron tasas
mas altas de desempleo (14.1 y 11.1% respectivamente). De acuerdo al rango
de edad el sexo femenino en una edad econémicamente activa de 18 a 29

anos, es quién registra un mayor indice de desempleo. (ANEXO N° 2.5)

De acuerdo a Panorama Laboral de la Organizacion Internacional del Trabajo
en el primer semestre de 2005, se constata que la desocupacién cay6 en

Ecuador del 11.3% a 11.1%, el desempleo sigue afectando en mayor grado a

10



) CAPITULO N° 2
ANALISIS DEL ENTORNO

/\ Residencia Universaana

las mujeres y a los jévenes. El salario real disminuyé en (-7.88%) mientras que

el promedio de la region crecié 1.1%.

El desempleo es considerado en el proyecto una amenaza, ya que segun La
Organizacién Internacional del Trabajo es un problema de tipo social y provoca
una disminuciéon en el poder adquisitivo de las personas, algunas familias
pueden destinar sus recursos hacia otras necesidades primarias que no sea en

la educacion superior.
2.1.1.4 Migracién

Debido a que la Migracion es una variable que afecta directamente al negocio
en estudio las autoras ven conveniente realizar un analisis de la migracién
externa es decir desde el Ecuador hacia el mundo y migracion interna, de

provincias a provincias del pais.

21.1.41 Migracién externa

La migracién ecuatoriana en los ultimos afios ha impactado notablemente en la
socioeconomia del pais, en la cual la crisis econémica ha sido una de las
causas mas importantes que ha impulsado tanto a la migracion interna como
externa. La razén principal se enfoca en la busqueda de trabajo y en la mejora

de condiciones de vida.
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Segun el Plan Nacional de Ecuatorianos en el Exterior en los ultimos afos, mas
del 10% de la poblacion del pais, un millén y medio, ha migrado. De acuerdo
con la Direccion Nacional de Migracién entre 1999 y 2000 salieron del pais
504.203 ecuatorianos, mas del 10% de la poblacién econémicamente activa y
cuyos principales destinos son Estados Unidos, Espana e Italia. La mayoria de

los migrantes son jévenes y mujeres.

Al observar el desarrollo migratorio del pais, en el afio 1999 se presenta un
drastico crecimiento de la salida de ecuatorianos al exterior, consecuencia de la
crisis econdmica en dicho ano, al analizar las razones principales migratorias

solo el 0.5% son por motivos de estudio. (ANEXO N° 2.6)

La migracion trae consigo una fuerte entrada de divisas, producto del
trabajo de los ecuatorianos en el extranjero, que constituye un efecto
macroecondémico importante para la estabilidad y desarrollo del pais.
El Banco Central del Ecuador estima que entraron al pais 1,604
millones de délares en el 2004, lo que es solo una aproximacién y no
incluye los envios por courier o los envios informales. (Receptores de
Remesas en América Latina, Superintendencia de Bancos y Seguros,

Subdireccion de estudios, Ecuador.) (ANEXO N° 2.7)
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21.1.4.2 Migracion interna

En lo que se refiere a la migracion interna del pais, cada vez incrementa el
numero de personas provenientes de otras regiones con intensiones de
establecerse en ciudades como Quito y Guayaquil debido a que este traslado

se lo asocia con la posibilidad de empleo y de prosperidad.

De acuerdo al Plan Quito Siglo XXI, para los estudiantes en Quito se
encuentran las mejores plazas de trabajo por ser considerada eje de la
nacionalidad y principal polo industrial y de desarrollo del Ecuador. En Quito se
concentra mas del 65% del numero de establecimientos industriales, del
personal ocupado, de la produccion total y de la inversion de capital,
basicamente en actividades de punta y especialmente de la industria textil,
metalmecanica y de acero, de productos quimicos y farmacéuticos, editorial y
artes graficas. En el Distrito Metropolitano de Quito DMQ se produce el 80% de
los libros que se publican en el pais, de la agroindustria relacionada con las
exportaciones de flores, vegetales exdticos, carnicos y lacteos, y en menor
proporcion el procesamiento de aceite de palma, produccion avicola y de
licores. De las 28.745 sociedades registradas en la Superintendencia de
Companias en 2003, 9.927 (el 35 %) corresponden a Pichincha; en Quito se
encuentran 8.928 empresas (el 31% del total del pais), ocupando al 45% de los
empleados, con el 41.5% de los ingresos y el 42% del patrimonio. Hacia el afio

2002, de las mayores 1.000 comparfiias del pais, en el DMQ se concentraban
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438 empresas, con el 49% de los activos, el 44% del patrimonio y el 41% de las

ventas, respecto del total nacional.

El volumen migratorio del ultimo movimiento realizado por las personas
de 5 afios y mas de edad, entre 1958 y 1990, alcanza a medio millén
de personas concentrandose principalmente en las provincias mas
pobladas del pais: Pichincha y Guayas con casi la mitad de los

migrantes (47,4%).

Pichincha recibié a 142 mil personas (29 mil por afio, en promedio) que
proceden principalmente de Cotopaxi, Manabi, Chimborazo, Loja,
Imbabura y Carchi; Guayas recepté a 113 mil migrantes con un
promedio de 23 mil anuales, provenientes en su mayoria del resto de
provincias del litoral y de Chimborazo, Bolivia y Azuay. En el sector
educativo, estudiantes de provincia buscan también una mejor
educacion, por lo que en los ultimos afios se ha desencadenado una
fuerte migracién de jévenes de todas las provincias con el fin de
prepararse y entrar en un mercado competitivo. (Plan Operativo del

Ecuador de Derechos Humanos de 1999 a 2003)

Segun la Organizacién no gubernamental Ecuador Migrante, en el grafico N°
2.2, se representa el porcentaje de personas inmigrantes por provincia, en el
mismo se refleja que las provincias de Pichincha y Guayas son los lugares

preferidos para vivir.
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GRAFICO N° 2.2

POBLACION INMIGRANTE EN EL ECUADOR
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Fuente: Ecuador Migrante Org.
Elaboracién:  Ecuador Migrante Org.

De acuerdo al “Estudio de factibilidad para la implementacién de una
Residencia Universitaria” realizado por Evelyn Calvache estudiante de Ila
Universidad de las Americas, aproximadamente el 30% de los alumnos de las
universidades de Quito son estudiantes que vienen de otras provincias
porcentaje que varia entre 31% en el 2001, 30% en el 2002, 31% 2003 - 2004

y 30% en el 2005 (INEC).

La migraciéon interna es la razéon de ser de este proyecto debido que la
Residencia Universitaria Nuevo Mundo esta enfocada a estudiantes de
provincia que no cuentan con un lugar de hospedaje, como se demostroé antes
existe un creciente flujo migratorio hacia Pichincha por parte de habitantes de

provincias de Cotopaxi, Manabi, Chimborazo, Loja, Imbabura y Carchi, siendo
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la misma la primera opcién de residencia, por tanto resulta una oportunidad

para negocio.

2.1.1.5 Variable Cultural

La poblacién ecuatoriana esta conformada por mestizos, blancos,
indigenas vy afroecuatorianos. Dentro de la poblacién indigena existen
14 nacionalidades en las tres regiones continentales. El idioma oficial
del pais es el castellano, pero hay diferentes lenguas indigenas. La
religibn predominante es la catdélica, pero muchos pueblos aun
conservan sus creencias centenarias, que rinden culto a la tierra, a los

nevados o al sol. (La cultura del Ecuador)

Es dificil establecer una clara identidad de la cultura ecuatoriana debido a que
el Ecuador se caracteriza por ser un pais multicultural y pluriétnico, factores
como la globalizacién han influido a la pérdida de costumbres y de paso a una

sociedad proclive al consumo.

De acuerdo a entrevista con el Sr. Hernan Cevallos, Administrador de la
Residencia de la ESPE, la Sociedad ecuatoriana se caracteriza por mantener
estrechos lazos familiares, lo que constituye una posible amenaza puesto que
los estudiantes de provincia optan por residir con sus familias cercanas en

lugar de una residencia universitaria. Ademas reconoce que la mayoria de
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estudiantes que residen en la residencia de la ESPE, son estudiantes que no
tienen familia cercana en la ciudad de Quito, otro factor que el Sr. Cevallos
considera como posible amenaza es la percepcién de los estudiantes hacia las
residencias universitarias puesto que son caracterizadas como lugares

conservadores, con normas rigidas y principalmente asociadas con religién.
2.1.2. Variables econémicas

Es importante analizar algunas variables macro-econémicas en el Ecuador que

pueden afectar de manera positiva o negativa al proyecto.
21.21 Producto Interno Bruto (PIB)

Como se observa en el grafico No. 2.3 el comportamiento del Producto
Interno Bruto, a partir del afio 2000 es creciente, en el afio 2004 el PIB?
del Ecuador creci6é en 6.6%, ésta es la tasa de crecimiento mas alta
registrada en los dultimos 16 afos. (Examen de las politicas

comerciales, Informe del Ecuador).

2 . . . - . ’ ’
“ Es el valor monetario de los bienes y servicios finales producidos por una economia en un periodo
determinado
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GRAFICO N° 2.3

PIB DEL ECUADOR
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De acuerdo al Banco Central del Ecuador, la primera razén del crecimiento del
PIB entre el 2000 y 2004 ha sido la elevacién permanente del precio del barril
de crudo de petréleo, de USD $ 25,00 en el afio 2000 hasta USD $ 60,85 en
2005 y la segunda razén son los ingresos por las remesas de divisas enviadas

por los migrantes.

De acuerdo a la Clasificacién Internacional Industrial Uniforme (CIIU) tercera
version del Banco Central del Ecuador, el sector al que pertenece las
Residencias Universitarias se encuentra incluido en la Division “Hoteles,
Restaurantes, Bares y Similares”, en el 2004 el sector en estudio contribuye al

total del PIB con el 1.10%, cuya tasa de variacion en el afio 2003 y 2004 es
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positiva, la misma que equivale al 4.10% y 3.5% respectivamente. El aporte de
este sector al crecimiento del PIB es poco significativo equivalente al 0.04% del
total del 6.6% en el 2004. Sectores afines al tema estudiado tales como
actividades inmobiliarias y de alquiler se observan igual aporte al PIB (0.04%),
pero con un menor crecimiento en los afos 2003 y 2004 de 0.70% y 0.6%

respectivamente. (ANEXO N° 2.8)

En lo que se refiere al proyecto esta variable podria ser considerada como una
oportunidad debido a que se registraron tasas de crecimiento positivo, a pesar
de que el sector hospedaje crece de una forma mucho menos significativa que
el sector petrolero, el Estado destaca la necesidad de declarar la atraccion y
proteccion de la inversion directa como politica importante de acuerdo al Plan

Nacional de Promocién de Inversiones No Petroleras 2001-2010.

2.1.2.2 Inflacion

Como se puede analizar en el grafico N° 2.4 de acuerdo al Ministerio de
Economia y Finanzas a partir del afio 2001 la economia ecuatoriana ha
experimentado una caida en el indice de la inflacion a consecuencia de la
dolarizacién, sin embargo la inflacién anual del 2005 super6 a la registrada en
el mismo periodo del afo anterior la principal razén de este comportamiento es
el incremento de circulante ocasionado por la devolucién de los fondos de

reserva.
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GRAFICO N° 2.4

INFLACION ANUAL
DEL ECUADOR
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Fuente: Banco Central del Ecuador, Ministerio de Economia y Finanzas
Elaboracién: Autores

De acuerdo al Informe de Inflacion del Banco Central del Ecuador, Ilos
principales items que influyen al alza de precios en el 2005 son: Ensefianza
secundaria, primaria y universitaria, alquiler de pieza, departamento y casa,

transporte escolar.

Es necesario conocer el comportamiento de la inflacién del Sector Educacién
debido a que afecta directamente al negocio, como se puede observar en el
Grafico No. 2.5 éste sector influye de manera dramatica al alza del nivel
general de precios, especialmente en el afio 2002, mientras que en el 2004
hubo una baja significativa de 12 puntos porcentuales, lo que estabilizé el nivel
de precios en el sector, a partir del 2004 al 2005 existe un incremento

inflacionario moderado.
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GRAFICO N° 2.5

Inflacidn General y del sector de la educacién —
tasa de inflacion anua!l
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Elaboracién:  Banco Central del Ecuador

La evolucion de los precios en la educacibn, muestra un
comportamiento estacional en los meses de apertura de clases tanto
en el régimen de Costa (abril) como en el de Sierra y Oriente
(septiembre). Al medir la inflacién por ciudades, en términos anuales
Loja es la ciudad de mayor inflacién dentro de la division Educacion,
con una inflacién anual que alcanza una tasa de 19.49%, seguida por
Quito con 14.65%, luego Guayaquil con 13.64%, y Esmeraldas con
13.46%. Por el contrario, Cuenca es la ciudad con la menor tasa de
inflacion anual equivalente al 5.91%. (Informe mensual de Inflacién

Banco Central del Ecuador)

La variable Inflacién dentro de la economia en general y estudio del proyecto

en particular, constituye una amenaza potencial, los sectores con mayor rubro
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inflacionario de acuerdo al Banco Central son los directamente relacionados al

negocio como la educacion, alquiler de apartamento y casas.
21.23 Riesgo pais

El riesgo pais®, por si sélo no tiene ninguna connotacion, adquiere relevancia al
comparar con el valor del indice con otros paises o al observar la evolucién en

el tiempo.

De acuerdo al Banco Central del Ecuador al comparar el riesgo pais con
algunos paises, el Ecuador es el pais mas riesgoso dentro del ejemplo, las
principales consecuencias de un alto riesgo pais es la baja en las inversiones
extranjeras y un crecimiento econémico lento, esto conllevaria al desempleo y

bajos salarios para la poblacién. (ANEXO N° 2.9)

El comportamiento del Riesgo pais durante el mes de julio del 2006, como se
observa en el Grafico No. 2.6 ha sido inestable siendo el punto mas alto de 538

y el mas bajo de 503 (EMBI+)*, es decir que los bonos ecuatorianos en el

? “El riesgo pais indica el nivel de incertidumbre existente al momento de otorgar un préstamo a un pais
determinado; mide la capacidad de un pais para pagar en tiempo y forma un préstamo y sus intereses. La
medida tradicional es numero que representa la diferencia que resulta entre las tasas que pagan los
bonos del Tesoro norteamericano y las que pagan los demds paises. En la prdctica, esta medida estd
asociada a las grandes corrientes de inversion, especialmente entre grandes empresas, fondos y bancos”
Fuente: www.globalizacion. org/fsm2005/PeraltaNuevasMedidasOtroMundo. htm

Y RIESGO PAIS (EMBI Ecuador)

El riesgo pais es un concepto econémico que ha sido abordado académica y empiricamente mediante la
aplicacion de metodologias de la mds variada indole: desde la utilizacion de indices de mercado como el
indice EMBI de paises emergentes de Chase-JPmorgan hasta sistemas que incorpora variables
econdmicas, politicas y financieras. EI EMBI se define como un indice de bonos de mercados emergentes,
el cual refleja el movimiento en los precios de sus titulos negociados en moneda extranjera. Se la expresa
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punto mas alto rindieron 5.38 puntos porcentuales sobre la tasa de los bonos

americanos y en su punto mas bajo fue de 5.03%.

GRAFICO N° 2.6
RIESGO PAIS ECUADOR - JULIO 2006

RIESGO_PAIZ - Ultimo mes 5
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion:  Banco Central del Ecuador

De acuerdo al Instituto Latinoamericano de Investigaciones Sociales (ILDIS),
existen varios factores que modifican el riesgo pais: la inflacién, el riesgo de
incumplimiento, liquidez, devaluaciones, el vencimiento de la deuda. Ademas

de la inestabilidad politica, macroeconémica y fiscal.

En conclusién el Riesgo Pais no constituye una amenaza directa al
proyecto, debido que es un indicador de solvencia y de calidad de
politicas econdémicas medidas desde la Optica de acreedores vy

transnacionales, a pesar que el Ecuador tiene un alto riesgo pais, la

como un indice 6 como un margen de rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del tesoro de los
Estados Unidos. (Banco Central del Ecuador)
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inversion extranjera directa (IED) como se aprecia en el Anexo N° 13,
ha tenido un crecimiento sostenible a partir de los anos noventa, ano
en que se producen cambios en el marco legal, en que viabilizan el
arribo de los capitales extranjeros. Los flujos de IED en el Ecuador
para ese periodo registran un promedio de USD 459 millones anuales;
es decir 5.4 veces mas que en la década anterior. A partir de 1997,
ano en el que se instrumenta la nueva normativa, los flujos de recursos
en cada ano superan los 500 millones de US ddlares, a pesar de la
crisis de 1999. (Examen de las politicas comerciales, Informe del

Ecuador)

21.24 Tasas de interés

De acuerdo al informe mensual de “Evaluacion del crédito y tasas de interés del
Banco Central del Ecuador’, en los meses de Enero y Octubre 2005 se
observé una ligera caida en las tasa de interés activa, mientras que a partir del
ano 2006 segun el grafico N° 2.7 el comportamiento de la tasa activa

referencial permanece estable.
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GRAFICO N° 2.7
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Elaboracién:  Banco Central del Ecuador

Es importante sefialar que en la actualidad una fuente generadora de
ingresos para el sistema financiero constituye el cobro de comisiones
en las operaciones de credito, las mismas que han ganado importancia
en el transcurso del tiempo, mientras en el afio 2004, para la banca
este valor representaba el 19.5% de los ingresos (intereses, utilidades,
comisiones de cartera y asesoramiento financiero), en abril del 2006
este porcentaje llegd al 25.5% por lo que es necesario tener presente
esta informacién para realizar el calculo del costo efectivo del crédito.
Dentro del costo total del crédito, la tasa implicita® vigente por
comisiones alcanza a 3.8%. (Ecuador Evolucién del crédito y tasas de

interés Septiembre 2005)

> La tasa de interés activa implicita por comisiones resulta de dividir el ingreso anualizado por

comisiones de cartera y asesoramiento financiero para el promedio movil (12 meses) de la cartera de
crédito vigente.
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Para el proyecto en estudio, las tasas de interés son importantes para la
financiacién del mismo, como se puede notar en el transcurso del afio 2006

existe una tendencia a estabilizarse.
2.1.3. Variables politicas y juridicas
2131 Situacion politica

De acuerdo al Dr. Francisco Rojas socidlogo chileno, Secretario General de la
Facultad Latinoamericana de Ciencias Sociales (FLACSO), la inestabilidad
politica del Ecuador viene desde hace casi una década. Desde 1996 hasta el
2005 ningun presidente ha logrado terminar su mandato. El apoyo a la
democracia cayé del 57% en 1998 al 46% en el 2004, lo que refleja una
inestabilidad estructural que no se ha podido resolver. Ademas advierte que el
panorama de Ecuador es complejo, de alta inestabilidad. El vicepresidente
Alfredo Palacio, que sustituy6 en el cargo a Gutiérrez, no tiene un partido que
lo respalde y eso o deja en una condicion de maxima debilidad para gobernar
durante el tiempo que le queda para ejercer la presidencia. Siempre que el
Congreso no decida sacarlo del cargo. En estos momentos, quien le hace el
peso a la estabilidad son las fuerzas armadas y algunos sectores oligarcas
tradicionales que quieren evitar un agravamiento de la crisis politica y una

eventual crisis econémica.
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Por lo expuesto previamente, la situacién politica del Ecuador es dificil,

ademas se aproxima la época de elecciones lo que agrega mayor inestabilidad

dentro del Ecuador,

lamentablemente existe una pugna por el poder

economico por parte de algunos politicos, ante alternativas que eliminen focos

de corrupcion y se ven amenazados por la posible pérdida de poder.

21.3.2 Marco Legal

Para el funcionamiento de una Residencia Universitaria en latabla N°2.3y 2.4

se detallan los permisos y otras obligaciones que deben cumplir los

establecimientos de alojamiento, los mismos que las autoras han analizado y

no presentan ningun inconveniente en la accesibilidad y tiempo de obtencion.

TABLA N° 2.3

PERMISOS Y OTRAS OBLIGACIONES QUE
DEBEN CUMPLIR LOS ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO

s ) i N !
' PERMISOS A QUIEN SE FRECUENCIA QUIENES ESTAN
‘ DEBE PAGAR DE PAGO OBLIGADOS |
ipe— o . Ministerio de , P.Naturalesy |
| Reg[stro Actl\ildadjurlsitlca | Tuismo | Solo 1 vez Juridicas
Licencia Unica de Ministerio Turismo A P. Naturales y
; ; . ) e nual o
Funcionamiento Turismo ‘ 6 Municipios Juridicas
Permiso Sanitario | Ministerio Salud Anual P. \lj\lat'u.rales y
B | uridicas
| Certificados de Salud Ministerio Salud Anual P. Nat’u.rales y
empleados | Juridicas
T — - | N P. Naturales y
Patentf - ,L Mumcnpg | _Anual Juridicas
Rétulos y Publicidad Exterior Municipio Anual P Naturales y
Juridicas
| e — . _— S—
Cuerpo de P. Naturales y
|
Bomberos Bomberos | Juridicas

Fuente: Asociaciéon Hotelera Ecuatoriana (AHOTEC)
Elaboracion: Autores
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TABLA N° 2.4
OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

:
PERMISOS A QUIEN SE | FRECUENCIA | QUIEN DEBE

DEBE PAGAR DE PAGO PAGAR
|
| Anticipo Impuesto a la Servicio de Anual P. Naturales y
Renta . Rentas Internas Juridicas
' Retenciones en la Fuente Servicio de | LAl P. Naturales y
- Renta Rentas Internas Juridicas
| ! ! .
Impuesto al Valor Servicio de Anual P. Naturales y
Agregado - IVA Rentas Internas Juridicas
Impuesto Consumos Servicio de Anual P. Naturales y
Especiales - ICE Rentas Internas Juridicas
“Fuente:  Asociacién Hotelera Ecuatoriana (AHOTEC) - -

Elaboraciéon:  Autores

Esta variable no representa una posible amenaza puesto que los

requerimientos no son complicados de adquirir.

2.1.4. Variables Tecnolégicas

En la actualidad, debido a la globalizacion e internacionalizacién de la
comunicacién la tecnologia ha tenido mayor relevancia en el mundo,
lamentablemente en el Ecuador, este factor no es tomado mucho en
consideracion por el gobierno, el gasto que el Ecuador asigna a Ciencia y
Tecnologia va en descenso, de acuerdo a la Fundacién de Ciencia y
Tecnologia (FUNDACYT), por cada 100 dolares que se genera como resultado
de toda la actividad econémica del pais, apenas se invirtié en el 2003, USD $

0.09 (nueve centavos) para actividades de ciencia y tecnologia. El promedio
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latinoamericano en el 2001 fue de USD $ 0.8. El desarrollo en Ciencia y
Tecnologia en Ecuador es reducido, no existe una politica de estado en lo que
a esto se refiere, a pesar que es un tema estrechamente relacionado con la
competitividad. (ANEXO N° 2.11)

En el caso de este proyecto especifico, la instalacion de una residencia
universitaria no involucra a tecnologia de punta, debido a que encarece el
producto y mas bien se trata de la entrega de un servicio de hospedaje, no
obstante se recomienda el equipamiento para brindar a los clientes el servicio

de Internet, indispensable para la vida cotidiana de un alumno universitario.

Después de haber realizado un analisis del Macroentorno se procedera a

evaluar el microentorno del negocio.
2.2 MICROENTRONO

Dentro del Microentorno se analizara el Modelo de las cinco fuerzas de Porter

en el cual se evalua factores que inciden en el éxito del negocio.

2.2.1 Rivalidad de empresas existentes

En Quito existen pocas residencias universitarias formales que se encuentran
reguladas por Organismos de Control como el Cuerpo de Bomberos, tal es el
caso de las residencias formales Tulpa, lllinizas, Manuela Saenz
correspondiente a la Universidad Simén Bolivar y ESPE son lugares de

alojamiento para estudiantes universitarios que cumplen con las normas y
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procedimientos legales. Sin embargo de acuerdo a informacién del Sr. Hernan
Cevallos Administrador de la ESPE, se revela la presencia de residencias que

operan de manera informal y que no estan sujetas a organismos de control.

En la tabla N° 2.5 se presenta un resumen de los servicios que cada una
ofrece, las residencias Tulpa e lllinizas son consideradas dentro del estudio

como competencia directa.

TABLA N° 2.5
RESIDENCIAS UNIVERSITARIAS QUITO
MANUELA
CARACTERISTICAS TULPA ILLINIZAS SAENZ ESPE
(ANEXO
2.12)
| Tipo Mujeres Hombres Mixta Mixta
I o . T 138 v 108
| 7Capfmdad | 25 gersonas 26 personas ~ personas personas
| Tasa de Ocupaciéon® | B 5 0 . ‘
' afio 2005 ,. 71006 100ﬁ7 65% 100% \
‘ ‘ Hospedaje ) ‘
Limpieza
. Hospedaje diaria,
‘ Lin:loizggd daifria Limpieza diaria, = Implementos
‘ P ' | Implementos de de aseo, Hospedaje,
Servici Implementos
ervicios de ases aseo, Internet, uso de
. Alimentacion, gimnasio, tv | instalaciones
Alimentacioén, L .
Lavaridea avanderia, por cable,
Internet teléfono
individual
. habitacion |
. 190,00 -
Precio mensual $ 280,00 250,00 320,00 75,00

1 Inscripcion ‘ 140,00 anual 125,00 anual Garantia 75,00
" Fuente: Administracion Residencias

Elaboracién: Autores

® Tasa de Ocupacién: Indice que sirve para medir el grado o nivel de utilizacién de la capacidad
instalada en habitaciones de un centro de alojamiento. Es el cociente entre el numero de habitaciones
vendidas en un periodo de referencia y el numero total de habitaciones disponibles, en ese mismo
periodo, todo multiplicado x 100
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En lo que se refiere a participacion de mercado en el grafico N° 2.8. se realizd
una estimacibn de la participacion de mercado segun informacién
proporcionada por los Administradores de las Residencias en estudio, se
estima que este mercado obtuvo un valor aproximado de USD $ 645.000
durante en el periodo 2005.

Grafico N° 2.8

PARTICIPACION DE MERCADO RESIDENCIAS
UNIVERSITARIAS 2005

TULPA ESPE
15% 17%
ILLINIZAS ESPE
14%
B UASB
DILLINIZAS
0O TULPA

Fuente: ESPE — UASB — ILLINIZAS - TULPA
Elaboracién:  Autores

En lo que a competencia se refiere las residencias formales analizadas
anteriormente no representan un mayor inconveniente para el proyecto, debido
a que las residencias que cuentan con mayor participacién de mercado ESPE
y Simén Bolivar, son residencias exclusivas para miembros de sus respectivas
instituciones, las residencias lllinizas y Tulpa competencia directa, no cubre con
la demanda existente de acuerdo a informacién entregada por los
administradores respectivos, por esta razén el nivel de ocupacién de los
competidores directos equivale al 100%.
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2.2.2 Poder de negociacion de clientes

Al analizar la estructura de la poblacion de estudiantes en el afio 2005 de
acuerdo al Departamento de Admisiones de la UDLA se considera que el total
de estudiantes matriculados en las Universidades Central, Catdlica, Politécnica,
Salesiana y UDLA (universidades que no cuentan con residencias
universitarias y ubicadas geograficamente en el mismo sector) equivale a
61.800 alumnos de los cuales se estima que alrededor de 15.000 estudiantes
son de provincia, informacion entregada por los departamentos de admisiones

de cada universidad.

De acuerdo a entrevista con los Administradores de Residencias Universitarias
lllinizas y Tulpa el poder de negociacién del cliente es bajo, debido a que en

Quito existen pocas residencias universitarias legalmente registradas.
2.2.3 Poder de negociacion de proveedores

En la actualidad existe una variedad de proveedores de bienes y servicios para
establecimientos de hospedaje, para la implementacion de éste negocio se
distinguen los siguientes articulos indispensables: mobiliario, equipos y
magquinaria, lenceria y accesorios en general, debido al gran numero de

proveedores que existe en el sector, éstos no poseen muchas ventajas, es
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decir que carecen de poder negociador, sin embargo es necesario mantener
excelentes relaciones comerciales con proveedores especificos que
proporcionen calidad, costos bajos y reduccién de tiempos de entrega. (ANEXO

N°2.13, 2.14)

En éste estudio se ha determinado que el proveedor de mayor relevancia es el
que proporciona el servicio de catering, ya que a través de su producto la
Residencia lograra brindar a los clientes el servicio esperado, la negociacion de
la empresa con la que se contrate el servicio debera principalmente enfocarse
en buscar un proveedor que entregue un producto saludable y nutritivo. Al
analizar la mejor alternativa del servicio de catering la empresa La Colonia
Moza, es la que mayor apertura ha brindado a este proyecto y se compromete
a entregar un producto de calidad respetando los valores proteinicos y
caldricos indispensables para la alimentacion diaria. El servicio que La Colonia
Moza brindara es el desayuno, almuerzo y cena, ésta empresa se
responsabiliza del proceso y logistica necesaria para la alimentaciéon de los
estudiantes bajo la supervisién y normas de la administracion de la residencia
universitaria, dentro de la negociacién establecida la Residencia Universitaria
Nuevo Mundo se compromete a entregar unicamente el lugar fisico sin cargo
adicional por arriendo como contrapartida los precios de alimentaciéon para los
estudiantes de la residencia Universitaria son especiales, se establece ademas
que Colonia Moza indistintamente puede atender a otras personas que no se

encuentren registradas dentro de la residencia.
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2.2.4 Amenaza de nuevos competidores

En la actualidad el mercado hotelero, no resulta atractivo para nuevos
competidores debido a la gran competencia que existe en ciudades como
Quito, los diversos segmentos hoteleros se encuentran saturados,
adicionalmente existen altas barreras de entrada por costos altos de inversién

en instalaciones, personal y servicio.

En la residencia universitaria Manuela Saenz de la UASB de acuerdo con el
Administrador el Sr. Santiago Galarraga la principal barrera de entrada es la
inversién inicial, puesto que la misma fue de 6 millones de dodlares
aproximadamente cuya financiacion se realizé por dos vias la primera con
recursos propios de la Universidad y la segunda por Organismos

Internacionales.

Debido a la alta inversién que una Residencia Universitaria representa, si se
toma como base la Residencia Universitaria de la UASB, el Sr. Santiago
Galarraga administrador de la misma, menciona que es una ventaja el
encontrarse dentro de este mercado al ser una Residencia exclusiva para
alumnos de la universidad, lo que garantiza el alto indice de ocupacién que
mantiene. Dentro de la Residencia la calidad del trato para el huésped es alta
con categoria de un hotel cuatro estrellas, menciona que es complicado el

ingreso de nuevos competidores por las altas barreras de entrada. En lo que a
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barreras de salida se refiere, también las considera como altas, debido a la

infraestructura pesada que se requiere para el negocio.

2.2.5 Productos sustitutos
Dentro de los productos sustitutos de las Residencias Universitarias se

encuentran:

2251 Arrendamiento Departamentos 6 Suites:
En los Clasificados de Bienes Raices de los distintos periédicos de Quito,
existe una amplia gama de posibilidades de arrendamientos de Departamentos
y Suites éstos son utilizados por los estudiantes universitarios cuya residencia
habitual no es Quito, como producto sustituto de las Residencias Universitarias
inexistentes.
En la Tabla N° 2.6 consta algunos rangos de tarifas, de departamentos y suites
en el Sector Norte de Quito.

TABLA N° 2.6

Seccion: Bienes Raices Subseccion: Alquiler
Categoria: Apartamentos Sector / Marca : Norte de Quito

RANGO
CATEGORIA
TARIFA MENSUAL

| Apartamentos sin amoblar (2 dormitorios) USD $ 250,00 - USD $ 2.500,00 \

| Apartamentos amoblados (2 dormitorios) USD $ 480,00 — USD $ 550,00 |
| Suite sin amoblar ‘ USD $ 110,00 — USD $ 550,00 |
~ Il o
USD $ 280,00 - USD $ 600,00 |
" Un dormitorio USD $ 280,00 — USD $ 350,00 |
| Un dormitorio amoblado | USD $ 300,00 - USD $ 3§o;ﬁ]
Fuente: 'El Comercio A -
Elaboracién:  Autores

| Suite amoblada

Nota: El rango de la Tarifa Mensual depende de la Ubicacion del bien amendado y de los servicios que cada
departamento o suite ofrece.
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De acuerdo a investigacion de mercado realizada por la Residencia de la UASB

Tabla No. 2.7 Y 2.8 se ha detectado los siguientes establecimientos que son

utilizados por estudiantes como productos sustitutos dentro de la categoria

departamentos y suites.

TABLA N° 2.7
ANALISIS COMPARATIVO DE PRECIOS
DEPARTAMENTOS
DEPARTAMENTO SERVICIO
DEPARTAMENTOS 1 HAB. INCLUYE
DIARIO | MENSUAL | TRIMESTRAL | SEMESTRAL | LIMPIEZA
HOTEL
25 664 1826 3.320 DIARIA
BARNARD
'DEPT. D
15 300 900 1.800 DIARIA
MIRASIERRA
DEPT.
21,3 590 1.770 3.540 DIARIA
QUIPUS
|
DEPT. 2 VECES
205 287 861 1.722 POR
MARISCAL SUITE SEMANA
DEPT. I 2 VECES
164 205 615 1.230 POR
MARISCAL NORMAL SEMANA
HOTEL
‘ 33 660 1.980 3.960 DIARIA
TAMBO REAL
Fuente: Residencia UASB
Elaboraciéon: Residencia UASB
Nota:

En los departamentos se solicita una garantia de un mes.
Departamentos amoblados y tienen utensilios de cocina.
Valores de los Departamentos Mariscal Bamard y Quipus hay que agregarle el IVA.
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2.2.5.2 Residencias Informales
Existen residencias informales que ofrecen el servicio de hospedaje para
estudiantes de provincias y extranjeros, viviendas universitarias tipo familiar,

es decir alojan a estudiantes en hogares privados.

Tarifas Mensuales: Rango USD $ 150,00 a USD $ 300,00

En este precio na incluye ningun tipo de alimentacion.

De acuerdo al Sr. Hernan Cevallos administrador de la Residencia de la ESPE,
no existe ninguna informacién cuantitativa al respecto debido a que éstos
establecimientos son de tipo informal y operan bajo ningun organismo de

control.

Los productos sustitutos en general no son considerados como una amenaza,
debido que existe una alta demanda insatisfecha que tiene que buscar una
alternativa de residencia debido a que no hay la suficiente capacidad de

alojamiento.
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INVESTIGACION Y ANALISIS DE MERCADO
3.1 INTRODUCCION

Después de analizar el macroentorno y microentorno en el capitulo anterior, se
determiné que existen las condiciones adecuadas para la creacion de una

Residencia Universitaria en la ciudad de Quito.

A partir del analisis del entorno se procedera al desarrollo de la investigacién de

mercado en la que se identificaran objetivos generales y especificos.

3.2 OBJETIVOS

3.2.1 Objetivo general de la investigacion:

Elaborar un plan de negocios que permita la implementaciéon exitosa de una
Residencia Universitaria que ofrezca un servicio de hospedaje para estudiantes

universitarios en la ciudad de Quito.
3.2.2 Objetivos especificos de la investigacion:

¢ Analizar e identificar los factores atractivos del sector de hospedaje.

e Determinar los productos sustitutos existentes en el mercado.
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3.3

Determinar el lugar de residencia actual de los estudiantes de provincia.
Determinar los gastos que incurren los estudiantes en los servicios
basicos de vivienda.

Determinar preferencias y factores claves de compra de los estudiantes al
momento de decidir el hospedaje.

Determinar las ventajas y desventajas de la residencia en la que
actualmente residen los estudiantes universitarios.

Determinar el numero de estudiantes universitarios de ciudad y provincia
dispuestos a utilizar las facilidades de una residencia universitaria en la
ciudad de Quito.

Determinar si el estudiante o sus padres tienen poder de decisién al
momento de elegir el lugar de hospedaje.

Establecer el segmento de mercado al que se dirige la residencia
universitaria.

Determinar la disposiciéon al consumo de la residencia universitaria.

HERRAMIENTAS DE MERCADO

Con el fin de conocer los gustos y preferencias de los posibles consumidores del

producto se procedié a la realizacién de dos grupos focales, los mismos que se

compusieron de ocho estudiantes por grupo, se tomd en consideracién las

universidades, Catdlica, de las Américas, Salesiana, Central y Politécnica, a
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través de esta herramienta se identificé que las universidades con mayor
disposicién al consumo de este tipo de producto eran los alumnos de las
Universidades Central y Politécnica, mientras que los estudiantes de las
Universidades Catélica, UDLA y Salesiana, tienen una mayor capacidad de
compra. Es importante mencionar que en los grupos focales realizados se
identificé que la ubicacion es un factor decisivo para la eleccion de hospedaje de
los estudiantes de provincia por esta razén se tomara en consideracién las

universidades que se encuentran localizadas en el mismo sector geografico.

Los grupos focales dentro de esta investigacion adquieren vital importancia
puesto que a través de los mismos se logré obtener informacion acerca de la
disposicion al consumo de los estudiantes hacia la residencia universitaria,
productos sustitutos, ventajas y desventajas de este tipo de establecimiento y
principales factores claves de compra. Al realizar los grupos focales a
estudiantes se detecté que en su mayoria los padres de familia son quienes
efectuan el pago por lo que se vié la necesidad de realizar entrevistas a padres
qgue no cuentan con alojamiento propio en la ciudad. Se realiz6 25 entrevistas en
donde se obtuvo que el 63% de los padres toman la decision del lugar de
hospedaje de los hijos, de los cuales el 71% se aseguran que el lugar les
ofrezca seguridad, comodidad, y que sobre todo que se desarrolle en un
ambiente sano. Cabe destacar que el 59% de los padres consideraria a una

residencia universitaria como una alternativa de hospedaje mientras cumpla con
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las caracteristicas anteriormente sefaladas, por lo tanto es indispensable que la
residencia cumpla con los requerimientos y normas exigidos por estudiantes y

padres. (Anexo N° 3.1).
En la tabla N° 3.1 se estableci6 el siguiente universo para la investigacion:

TABLA N° 3.1
UNIVERSO ESTUDIANTES UNIVERSITARIOS

. . Estuianton % Alumnos de Alumnos de
Universidad Matriculados G e
Provincia ** provincia
2005*

| Central 30.000 28 8.400

' Catélica | 15.000 26 3.900
Politécnica 7.000 25 1.750
Salesiana 6.500 17 1.105
UDLA i 3.300 15 495
TOTAL UNIVERSO 61.800 100 15.650
* Fuente: Universidad de las Américas
v Fuente: Universidades

Elaboracién: Autores

Después de haber concluido con la fase de pre-investigacion, se procede a la
obtencién de informacién por medio de encuestas a los posibles consumidores,
se elaboré una encuesta comprendida de 18 preguntas dirigida a estudiantes

universitarios de provincias de las universidades Central, Politécnica, Catdlica,
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Salesiana y UDLA. Con el objeto de facilitar la tabulacién y evitar el sesgo de
informacién se elaboraron preguntas cerradas, cortas y de facil comprension.

(Anexo N° 3.2)

El método a utilizar para la localizacidén de los estudiantes es el denominado bola
de nieve, el mismo que se basa en encontrar estudiantes de provincia por medio

de referidos y que logra un efecto en cadena.

Durante la recopilacion de informacion se presentaron dos inconvenientes, el
primer problema se manifestd al realizar la encuesta piloto en la que se revelo
que faltaba informacion acerca de la competencia, por este motivo se afiadi6
una pregunta adicional sobre este tema y que resulta trascendental para la
investigacion. El segundo inconveniente fue el poder realizar las encuestas
durante el periodo de clases puesto que las universidades en estudio culminaron
clases a excepcidon de la Universidad Central del Ecuador, por esta razén se

utilizé mas tiempo de lo esperado en la ejecucién de la investigacion.

3.4 METODOLOGIA
3.41 MUESTRA

El universo consta de 15.650 estudiantes de provincia de las Universidades

Central, Catoélica, Salesiana, Politécnica y Universidad de la Américas que
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servira para estimar el numero de encuestas a realizar. Para encontrar una

muestra representativa se utilizé el método de muestreo estratificado.

Para la determinaciéon del tamarfio de la muestra se considera:

Nivel de confianza: 95.5% Equivalente al 95.5% el mismo conduce a un valor de

Zigual a * 2, dentro de la curva de distribuciéon normal.

Error: 6%

Probabilidades de ocurrencia y de no ocurrencia: Debido a que no existe ningun

pre-muestreo al respecto se utilizara el 50% de probabilidad de ocurrencia y el

50% de no ocurrencia.

Para el calculo de la muestra se aplica la siguiente férmula:

n= (Z)* x Nxpxq

() xN+(Zxpxaq)

Donde:

= 2(95.5% nivel de confianza)
e=  Error (6%)
p=  Probabilidad de ocurrencia (0.5)
g= Probabilidad de no ocurrencia (0.5)
N= 15.650
n= Muestra
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Resultado:

n= (2) 2 x 15.650 x 0.5 x 0.5

(0.06) 2 x 15.650 + (2 x 0.5 x 0.5)

n= 275

Las 275 encuestas seran distribuidas de acuerdo al nimero de estudiantes de
provincia que existe por universidad:

TABLA N° 3.2
DISTRIBUCION DE LA MUESTRA EN
LAS UNIVERSIDADES

Universidades % n
Central 54 148
Catolica 25 69 |
Politécnica 11 T 31
Salesiana ' i ; 19
"UDLA 3 9
Total 100 275

Fuente: Autores

Elaboracion: Autores

3.4.2 RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

Después de la realizacién y ejecucion de las encuestas se procede a la
tabulacién y el respectivo cruce de informaciéon para determinar el nivel de
aceptacion y potencial consumo en base a cinco universidades y 275

encuestados.
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1. é¢Conoce de alguna Residencia?

De los 275 alumnos encuestados, el 64% de los estudiantes conocen la
existencia de residencias universitarias, y el 36% no han escuchado de ninguna,
las residencias mencionadas son las siguientes: Simén Bolivar 52%, ESPE 22%,
Tulpa 13%, lllinizas 6% y Central 7%, en la actualidad todas se encuentran en
funcionamiento a excepcion de la residencia de la Universidad Central la misma

que cerré sus operaciones en el afio 1997.

GRAFICO N° 3.1

CONOCE ALGUNA RESIDENCIA
UNIVERSITARIA

SI
64%

Fuente: Investigacion de Mercado
Elaboracién:  Autores

2. ¢De qué provincia provienen los estudiantes?:
Las provincias mas representativas de las cuales provienen los estudiantes son:
Imbabura 19%, Cotopaxi 17%, Tungurahua 12% y Chimborazo 11% que

pertenecen a la Sierra ecuatoriana y Manabi 8%.
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GRAFICO N° 3.2

PORCENTAJE DE ESTUDIANTES DE PROVINCIA

BOLIVAR OTROS IMBABURA
3% 9% 19%

GUAYAs LOJA

5% 4%
COTOPAXI
CARCHI 17%
6%
AZUAY
6% ) TUNGURAHUA
MANABI — cHiMBORAZO 12%
Ll 1%
Fuente: Investigacion de Mercado

Elaboracioén: Autores

3. ¢Cuantos aios le falta para terminar la carrera?
Se consider6 6 afos la duracion total de una carrera, por lo que los porcentajes
mas representativos fueron: el 32% de los estudiantes les falta 4 afios, el 28%

les falta 3 afios y al 17.4% les falta 2 afios para culminar sus estudios.

4. ;Donde actualmente residen los estudiantes?:

Del total de estudiantes encuestados el 24% viven en residencias de familiares y
en residencias informales, el 19% comparten departamentos, el 18% alquilan
departamentos, el 12% cuentan con residencia propia, y el 3% viven en

Residencias Universitarias.
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GRAFICO N° 3.3
RESIDENCIA ACTUAL

R. Univers
3%

R. Informal R. Famili
249 . Familiar
24%
Alquiler Dep
Propia 180/0
12%
Compartido
19%
Fuente: Investigacion de Mercado

Elaboracion: Autores

De acuerdo a las universidades en estudio, el lugar donde reside el mayor

numero de estudiantes es:

UNIVERSIDAD TIPO DE RESIDENCIA PORCENTAJE
Central Informal 45%
Salesiana Familiar 39%
Politécnica Familiar - Informal 41%
Catélica Alquiler de Departamento 33 %
UDLA Alquiler - Propia 33%

5. ¢Quién toma la decision de vivir donde actualmente lo hacen?
El 47% de los encuestados toman su propia decision, para el 39% es una
decisiébn compartida siendo la decision de los padres equivalente al 45% vy los

hijos al 55%. El 14% deciden Gnicamente los padres. (ANEXO N° 3.7, 3.6)
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6. ¢Cuanto paga por su alojamiento actual? (sin incluir alimentacion):

El 11.20% del total de los encuestados no pagan hospedaje, el 16.18% paga
igual o menor a $75, el 27.8% paga entre $76 y $100 dolares mensuales, el
12.45% paga entre $101 y $ 150, el 10.79% paga entre $151 y $210, el 6.64%
pagan entre $211 y $260 y el 14.94% pagan de $261 en adelante. (ANEXO

N°3.9)

El pago de hospedaje aproximado de acuerdo al mayor peso porcentual por

universidad es el siguiente:

UNIVERSIDAD RANGO USD $ PORCENTAJE

Central $0a $75 82.4%
Salesiana $151 a $210 38.46%
Politécnica $76 a $100 33.33%
Catoélica Mas de $261 47.17 %
UDLA Mas de $261 80%

7. Tiempo de Contrato:

Los términos del Contrato del 61% de los estudiantes es anual, el 31% no tienen
contrato y el 7% tienen contrato semestral. Este resultado es una oportunidad
para el negocio debido a la rotacién y duracién de hospedaje de los estudiantes

que optarian por el servicio de una Residencia Universitaria.
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GRAFICO N° 3.4
CONTRATO DE PAGO ALOJAMIENTO

31% 8 No hay contrato
B3 meses
04 meses

0% M6 meses

1% M Anual

Fuente: Investigacion de Mercado
Elaboracion:  Autores

8. ¢Donde reside hay servicio de alimentacion?

El 563% de los lugares de hospedaje no incluyen servicio de alimentacion,

mientras que el 47% si tienen este tipo de servicio.

GRAFICO N° 3.5

SERVICIO DE ALIMENTACION

53%

11%

M Desayuno, almuerzo, cena M desayuno + almuerzo o cena M No

Fuente: Investigacion de Mercado
Elaboraciéon:  Autores
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9. ¢Cuanto paga por alimentacion?

El 48.3% de los estudiantes incurren entre $50 y $75 en gastos de alimentacion,
el 20.5% entre $76 y $90, el 16.7% entre $91 y $105, el 10.7% entre $106 y $
125 y el 3.8% gastan mas de $126 en alimentacion (ANEXO N°3.10). El pago
de alimentacion aproximado de acuerdo al mayor peso porcentual por

universidad es el siguiente:

UNIVERSIDAD RANGO PORCENTAJE
Central $50 a $75 66.1%
Salesiana $50 a $75 56.5%
Politécnica $50 a $75 43.5%

Catolica $91 a $105 44.4 %

UDLA $106 a $125 50%

10. Ventajas del lugar donde residen los estudiantes actualmente.

Para el 24% de los estudiantes, la seguridad es una ventaja en el lugar de
residencia actual, para el 18% es el precio y para el 19% es el ambiente.

GRAFICO N° 3.6

VENTAJAS RESIDENCIA

ACTUAL
Ambiente Precio
19% 18%
Independencia
Ubicacién 11%
=

Seguridad

Comodidad y 249
0

Confort
13%
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Fuente: Investigacion de Mercado
Elaboracion:  Autores

11. Desventajas del lugar donde residen los estudiantes actualmente

La principal desventaja es la independencia cuyo peso porcentual es el 23%

seguido por la ubicacion con un 19% y la comodidad con 18%.

GRAFICO N° 3.7
DESVENTAJAS RESIDENCIA ACTUAL

Ambiente Precio
15% 14%

Ubicacion
] ()" o

Independencia
23%

Comodidad y Seguridad
Confort 11%
18%
Fuente: Investigacion de Mercado

Elaboracién: Autores

12. ;Qué tan atractivo les parece residir en una residencia universitaria?

Con el objeto de conocer que tan atractivo encuentran los estudiantes el
hospedarse en una residencia universitaria se realizd una escala del 1 al 10 en
la cual el 12.6% de los estudiantes calificaron con 10/10 puntos, de esta manera
se reveld que este porcentaje tiene una alta aceptacién al consumo. La
universidad que tiene una mayor predisposicién al consumo es la Universidad

Central puesto que el 25.1% calificé 9/10 y el 32.6% califico 8/10.
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GRAFICO N° 3.8
CALIFICACION DEL ATRACTIVO DE
LAS RESIDENCIAS UNIVERSITARIAS

—e—CENTRAL
—@—SALESIANA
POLITECNICA
| —%—CATOLICA
—%—UDLA
—e—TOTAL
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
CALIFICACION
Fuente: Investigacion de Mercado

Elaboracion:  Autores

13. Disposicion a vivir en un Residencia Universitaria

El 15% del total de los estudiantes esta absolutamente seguro de alojarse en
este tipo de establecimiento, mientras que el 12% esta totalmente en
desacuerdo y esto se debe a que las residencias son asociadas por control y
normas (80%) y religién (20%). (ANEXO 3.11)

GRAFICO N° 3.9

DISPOSICION A VIVIR EN UNA RESIDENCIA
UNIVERSITARIA

| B Absolutamente
Si
‘ M Seguro que si

Osi
24%

O Parcialmente
Desacuerdo

O Totalmente en
Desacuerdo

Fuente: Investigacion de Mercado
Elaboracién:  Autores

52



_ CAPITULON°3
INVESTIGACION DE MERCADO

/\ Resdencia Universaaria

De acuerdo a las universidades en estudio, los porcentajes de los estudiantes
gue estan totalmente de acuerdo en residir en este tipo de establecimiento son

los siguientes:

UNIVERSIDAD ABSOLUTAMENTE SI
Central 21%

Salesiana 9%

Politécnica 5%

Catodlica 10%

UDLA 10%

14. ;Hasta cuanto estaria dispuesto a pagar mensualmente en una
Residencia Universitaria?

La disposicibn de pago mensual del alquiler ayudara a obtener un precio

referencial accesible para los estudiantes. El 39% de los estudiantes estan

dispuestos a pagar entre $50 y $100 por una habitacion simple, el 21% entre

$101 y $150, el 26% entre $151 y $200 y el 14% entre $201 y $300. (ANEXO N°

3.17)

Habitacién simple:

UNIVERSIDAD RANGO PORCENTAJE
Central $50 a $100 59%
Salesiana $151 a $200 47%
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Politécnica $101 a $150
Catdlica $151 a $200
UDLA $151 a $200
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44%
556 %
63%

En cuanto al pago de habitacién compartida, el 33% del total de los estudiantes

estan dispuestos a pagar entre $40 y $90, el 8% entre $91 y $140, el 55% entre

$141y $190 y el 4% entre $191 y $290. (ANEXO N° 3.18)

UNIVERSIDAD RANGO
Central $40 a $90
Salesiana $141 a2 $190
Politécnica $91 a $140
Catolica $141 a2 $190
UDLA $191 a $290

PORCENTAJE
84%

59%

45%

76 %

50%

15. Aspectos importantes que deberia tener una residencia universitaria

ideal.

Dentro de los factores importantes que deberia tener una residencia universitaria

se encontr6 que el 20% de los estudiantes prefiere en primer lugar la

independencia, el 19% prefiere la ubicacién y el 17% prefiere el precio.

GRAFICO N° 3.10
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ASPECTOS IMPORTANTES EN UNA
RESIDENCIA UNIVERSITARIA

OlIndependencia
OAdministraciéon
O Comodidad y

Confort
[ Precio

OSeguridad
[ Internet ilimitado

B Ubicacion

Fuente: Investigacion de Mercado
Elaboracién:  Autores

16. Preferencia de género en la Residencia Universitaria
Después de la investigacion se obtuvo que el 70% prefiere que la residencia

universitaria sea mixta, el 25% prefiere que sea femenina y el 5% masculina.

El 12.71% de los hombres encuestados prefiere que la residencia sea para
hombres, mientras que el 87.29% restante prefiere que sea mixta. El 45.97% de
las mujeres encuestadas prefiere que la residencia sea para mujeres, mientras

que el 54.03% restante prefiere que sea mixta. (ANEXO N° 3.19)

17. Preferencia de habitacién: Individual o Compartida

Para la estructura y distribucién adecuada de la residencia universitaria es

necesario conocer el tipo de habitacion que prefieren los estudiantes, se obtuvo
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que el 74% prefiere sencilla es decir individual y el 26% restante prefiere

compartida. (ANEXO N° 3.20)

18. Servicios adicionales que deberia ofrecer una Residencia Universitaria
Para ofrecer servicios que los otros lugares de hospedaje carecen, después de
las encuestas se obtuvo que el 26% de los estudiantes prefiere el servicio de

lavanderia, seguido por restaurante con el 23% y limpieza con el 20%.

GRAFICO N° 3.11

SERVICIOS ADICIONALES

TV Cable Sala juegos

4%

3% Restaurante
23%
Teléfono
20%

Limpieza Lavanderia

Planchado
habitacion 26%

20% i

Fuente: Investigacion de Mercado
Elaboracién:  Autores
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3.4.3

CRUCE DE INFORMACION

Después de realizar el respectivo analisis de las encuestas, se efectuara el

respectivo cruce de informaciéon con el fin de establecer las preferencias y

factores claves de compra de los consumidores

3431

3.4.3.2

Ventajas y desventajas de la residencia actual.- Las desventajas que
los estudiantes encuentran en residir en residencias familiares,
departamentos compartidos y residencias informales son la falta de
independencia (23%) y la mala ubicacién (19%). Estos factores deberan
ser tomados en cuenta al llevar a cabo la implementacion de la residencia
universitaria con el fin de atraer y satisfacer las necesidades de los

potenciales clientes

Factores Atractivos del Sector.- Los servicios adicionales que buscan
los estudiantes en el alojamiento son los servicios basicos, el 26% solicita
lavanderia, el 23% restaurante y el 20% teléfono independiente. Los
estudiantes de Las Universidades Catdlica y UDLA, dieron a conocer que
dentro de los aspectos mas importantes que debe tener una residencia
universitaria son la comodidad y el confort en un 21% y 23%

respectivamente, y la ubicacién tuvo una importancia del 24 y 34%.
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3.43.3

3434

Disposicion al Consumo.- De total de alumnos encuestados en
las Universidades UCE, PUCE, Salesiana, Politécnica y UDLA, el 15% de
los estudiantes de provincia esta “Absolutamente seguro” de residir en
una residencia universitaria. Existe un alto porcentaje de estudiantes que
alquilan departamentos especialmente en las universidades UDLA y
PUCE correspondiente al 33%, de los cuales el 92% paga mas de
$261,00 ddélares mensuales sin incluir ningln servicio extra (pago agua,
luz, teléfono), lo que se convierte en una posible oportunidad para el

negocio.

Capacidad de Pago.- Al analizar la capacidad de pago de los alumnos
encuestados los estudiantes de la UDLA y PUCE tienen mayor poder
adquisitivo, el 80% y 47% de estudiantes respectivamente pagan mas de
$261,00 mensuales por concepto de alojamiento sin incluir alimentacién
de los cuales el 10% estan absolutamente seguros de residir en una
residencia universitaria. Los estudiantes de La Universidad Central del
Ecuador revelaron tener una mayor disposicién al consumo de este tipo
de producto, el 21% de los entrevistados estan “Absolutamente seguros”
de alojarse en una residencia estudiantil, sin embargo tienen un poder
adquisitivo bajo. El 84% de los encuestados, estan dispuestos a pagar
entre $ 40,00 y $ 90,00 por concepto de alojamiento mensual, porcentaje

similar a los estudiantes de la Universidad Politécnica y Salesiana. De
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3.43.5

acuerdo a la Secretaria General de La UCE hasta el afio de 1997 esta
universidad contaba con una residencia universitaria propia, pero cerraron
sus operaciones principalmente por la carencia de recursos, el mal uso y

deterioro de las instalaciones por parte de los estudiantes.

Poder de Decision.- Al momento de realizar la compra se detecté
que los padres de familia son aquellos que tienen el poder de compra
mientras que los estudiantes son los decidores. Por esta razén se
realizaron entrevistas a 25 padres de familia para identificar a quien se
enfocara el plan de marketing y que estrategias se implementaran con el
objeto de captar mercado. En dichas entrevistas se obtuvo que el 59%
de los padres considerarian a una residencia universitaria como un lugar
de hospedaje siempre y cuando cumplan con las caracteristicas de
vivienda necesarias para sus hijos. Después de las encuestas realizadas
a los estudiantes se obtuvo que del 41% de personas que toman sus
propias decisiones, el 28.9% estan absolutamente dispuestos a residir en
el establecimiento, es decir que 33 estudiantes del total de la muestra
tienen capacidad de decisién. Sin embargo el 41% son aun considerados
potenciales clientes puesto que los padres no interfieren con la decisién
mientras que el lugar de hospedaje tenga buenas condiciones de vivienda

y se desarrolle en un ambiente sano y seguro para sus hijos.
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3.5 CONCLUSIONES

Después de realizar este analisis, el cruce de informacién revela que hay
oportunidades en el negocio que no han sido explotados por las residencias

formales actualmente establecidas.

Existe un bajo nivel de competencia directa puesto que en el mercado
actualmente hay cuatro residencias universitarias formales, las residencias que
pertenecen a las universidades ESPE y Simoén Bolivar acceden Unicamente
estudiantes provenientes de las mismas, y las dos restantes llamadas Tulpa e

lllinizas competencia directa estan asociadas a la Religidn.

La investigacion dio a conocer que existe un mercado potencial al cual
satisfacer, esto corresponde al 10% estudiantes de las universidades Catolica y
UDLA ademas de que tienen capacidad de pago, estan dispuestos a considerar
a una residencia universitaria como lugar de hospedaje. La mayoria de los
estudiantes alquilan departamentos y debido a que estos establecimientos no
proveen todos los servicios de una residencia se podra captar mercado con
mayor facilidad. Los padres de familia juegan un papel importante al momento

de elegir el hospedaje, sin embargo la mayoria de ellos respetan la decision de
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los hijos cuando éstos encuentran un lugar de hospedaje que ofrezca las
comodidades de vivienda apta y necesaria para su convivencia diaria. Con esta

informacion se procedera a realizar el plan de marketing que se basara en las

condiciones del mercado anteriormente expuestas.
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CAPITULO 4

LA EMPRESA

41 INTRODUCCION

La residencia universitaria es un proyecto que se dirigira para estudiantes
universitarios que provienen de provincias a realizar sus estudios en la ciudad de
Quito, se considera una oportunidad de negocio debido a que no existe en el
mercado establecimientos formales de esta indole que no estén ligados a
religién alguna y que preste servicios a estudiantes de diversas universidades.
El nombre seleccionado para el proyecto es “Nuevo Mundo” seleccionado entre
varias alternativas debido a que es facil de recordar y sobre todo por su

ubicacion geogréfica.
42 MISION
“‘Nuevo Mundo” esta orientada a ofrecer servicios de hospedaje de calidad a

estudiantes provenientes de otras ciudades con el propdsito de brindar a sus

clientes un lugar cdmodo, seguro y laico en un ambiente acogedor.

62



CAPITULON° 4
LA EMPRESA

A Residencioc Universsaria

4.3

VISION

Ser reconocidos como la primera opcién de hospedaje, para estudiantes

foraneos que vienen a realizar sus estudios en Quito en un plazo no menor a

cuatro anos.

4.4

VALORES Y PRINCIPIOS

Realizar los procedimientos y actividades del giro del negocio basado en
las normas éticas y principios morales.

Ofrecer a los clientes un producto de éptima calidad a un precio justo.
Promover un lugar de hospedaje agradable que aporte con el bienestar y
convivencia arménica de los estudiantes.

Cuidar el buen uso de las instalaciones por parte de los que conforman la
residencia.

Fomentar el respeto hacia la independencia, criterios y creencias
individuales religiosas del estudiante.

Establecer normas que protejan la tranquilidad y seguridad de los
habitantes dentro la residencia. (ANEXO 4.1)

Generar un ambiente en el que exista trato justo tanto para estudiantes
como para las personas que trabajan en la residencia reconociendo su

desempefio y contribucion al logro.
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e Mantener buenas relaciones de trabajo con el objeto de lograr fidelidad y

COMpromiso.

45 ORGANIGRAMA
GRAFICO NO. 4.1

ORGANIGRAMA RESIDENCIA NUEVO MUNDO

Administrador

(M

Secretaria/

Recepcionista &

-

Finanzas Mantenimiento Marketing
(2) [ (1) (1)
[ |
Personal Personal

(4) ()

(1) El Administrador se encarga de las dreas de Mantenimiento y Marketing
(2) Una persona para el area de Finanzas

(3) Una persona para la Secretaria / Recepcionista

(4) (5) Cuatro personas para Personal de Mantenimiento.

Fuente y Elaboracion: Autores

4.5.1 Descripcion de funciones

4511 Administrador
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o El administrador sera el responsable de controlar y dirigir las areas de
mantenimiento, recursos humanos y marketing.

e Se encargara de la supervision, control y vigilancia de las actividades
diarias de la residencia universitaria.

e Programar un calendario mensual del mantenimiento con el fin de que las
instalaciones estén en buen estado

e Distribuir y delegar tareas al personal de acuerdo a su responsabilidad.

e Capacitacioén al nuevo personal de acuerdo a las funciones asignadas.

e Efectuar adquisiciones y suministros

e Velar por el cumplimiento de normas y reglas establecidas en la
residencia universitaria.

¢ Dirigir y controlar que la empresa que presta servicios de catering cumpla
con estandares de calidad acorde a las exigencias del estudiante.

e Efectuar el pago de remuneraciones mensuales del personal de némina.

e Supervisar informes y balances financieros

¢ Solventar y solucionar oportunamente los problemas que se presenten.

e Cumplir con los objetivos anuales establecidos en el area de marketing

¢ Realizar estadisticas mensuales de ventas y evaluar estrategias de
promocién y mercadeo.

e Aprobar la contratacion del personal

¢ Manejar el proceso de inscripcion e ingreso de los clientes.
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451.2 Finanzas

Llevar la contabilidad de la empresa y realizar la declaracién de impuestos
acorde a los estatutos de ley.

Controlar que la facturacion se efectue dentro de los parametros del SRI.
Controlar el presupuesto general de gastos

Soporte para el pago de remuneraciones.

Suministrar informaciones financiera fiable y oportuna para la toma de
decisiones

Establecer politicas de pago a proveedores.

Realizar Informes especiales en materia de su competencia.

Supervision de la gestién de cobro.

4513 Secretaria / Recepcionista

Soporte administrativo de las areas que conforma la empresa.

Manejo de la central telefénica.

Manejo y control del ingreso, asignacién de habitaciones y salida de los
clientes.

Brindara atencion e informacion al publico de los servicios de la

residencia.
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Realizar la facturacion y gestibn de cobro mensual por los servicios

prestados.

451.4 Personal de Limpieza

4.6

Realizar la limpieza diaria de las habitaciones e instalaciones de la
residencia.

Verificar que los implementos entregados a los clientes se encuentren en
buen estado.

Comunicar sobre alguna anormalidad o incidente que ocurra dentro de las
instalaciones.

Acatar las disposiciones emitidas por la Administraciéon

Efectuar listado del requerimiento de herramientas e implementos

necesarios para llevar a cabo las actividades diarias.

OBJETIVO GENERAL

Lograr que la residencia universitaria “Nuevo Mundo” sea reconocida por la

calidad en el servicio de hospedaje y sea considerada como una alternativa de

alojamiento 6ptimo para los estudiantes foraneos.

4.6.1 Objetivo por area
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4.6.1.1 Marketing y Ventas
TABLAN°4.1
OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS
MARKETING Y VENTAS
OBJETIVO ESTRATEGIA
| Penetracion en el mercado:
|
e Durante el primer afio se llevara a cabo
una camparfa promocional agresiva en los
meses de julio y agosto, enero y febrero en
Lograr una participacion de las provincias de Imbabura, Cotopaxi,
mercado en el aio 2007 del Tungurahua, y Manabi
19%.
\ e Promocionar la residencia universitaria en
| Lograr ventas de $150.000 \ las universidades Catoélica, UDLA y en
 durante el afio 2007. ‘ principales colegios de provincia por medio
‘ de charlas y material promocional
e Descuentos y paquetes promocionales
Desarrollo del producto y penetracion en el
| mercado: |
\
‘ o Fomentar actividades que logren la
permanencia del cliente, estableciendo
Fidelizar y lograr permanencia buena comunicacion.
de hospedaje en un 60% de los
clientes durante el segundo e Servicio personalizado y mejora continua
periodo del 2007. del producto

e Promocién de servicios y productos

e Ofrecer servicios atractivos conforme a la
necesidad del cliente

Fuente y Elaboracién: Autores
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46.1.2 Administracion y Recursos Humanos

TABLAN°4.2
OBJETIVOS Y ACTIVIDADES/ ADMINISTRACION Y RECURSOS HUMANOS

OBJETIVO ACTIVIDADES

¢ Contratar personal calificado.

o Establecer politicas internas de incentivos para
rendimiento del personal, cuya emplgado§ que superen el promedio general de la
calificacion promedio sea del 90% s

en el 2007. e Se disefiara _ot_>Jet|vos y metas anuales para la
medicion individual del desemperfio de los
empleados y de la empresa.

Realizar evaluaciones anuales de

e Implementar politicas que controle el uso de
alimentos e insumos para una dieta balanceada y

' Controlar y dirigir a la empresa de salggiable. .
catering que cumpla con un ¢ Verificar y programar con la empresa de catering
| astandar de calidad del 95% un calendario mensual de menus.

e Evaluar la satisfaccion de los estudiantes en lo
que se refiere a alimentacién y servicio de
restaurante de manera semestral.

durante el afio 2007.

e Involucrar al empleado en la toma de decisiones
con el fin de lograr el objetivo general.
e Desarrollar tareas grupales para lograr la

Establecer una comunicacion coordinacién y entendimiento entre areas.
efectiva entre departamentos | e Establecer una politica de comunicacién clara
durante el ano 2007 de manera . entre departamentos.
mensual. e Realizacion de actividades informales que
| promuevan la interaccion de los empleados con la
empresa

e Crear un ambiente de confianza

e Dar a conocer al empleado la misién, vision,
valores, objetivos a corto y largo plazo del negocio

e Brindar apoyo y orientacién cuando se presenten
cambios en las estrategias de la organizacion

e Apertura y retroalimentacion entre cliente -
organizacién

e Hacer participe a los empleados del avance de la
empresa para lograr compromiso.

Desarrollar una cultura

organizacional durante los afios de

operacion enfocada hacia la mision
| y vision del negocio.

Fuente y Elaboracion: Autores
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4.6.1.3 Finanzas
TABLA N° 4.3 )
OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS
FINANZAS
OBJETIVO ACTIVIDADES ‘

e Buscar y seleccionar la mejor
alternativa de interés en las entidades
bancarias que ofrezcan un nivel bajo
de endeudamiento.

Obtener financiamiento a largo e . .
'plazo por $68.000 délares . Plsenar los dlferzntes Iesc':enlarlos en
'durante el primer trimestre del 0s ”quz se ;IJue an eteglr a mejor
Iaﬁo 2007 a una tasa de interés GRSER EE BRI EESIRE.

12 (1) ‘ i . .
menor al 12,05% e Analizar la liquidez de la empresa con |

el objeto de medir si la misma puede |
cumplir con sus obligaciones a corto y
largo plazo |

e Encontrar productos de alta calidad y !
bajos precios. \
'Controlar que los gastos

' administrativos y costos e Afianzar una buena relacién comercial
operacionales sean menores o con proveedores.
iguales al 3% del presupuestado
anual. e Establecer politica de pago al contado
a proveedores con el fin de reducir
costos.

Lograr una rentabilidad sobre el
patrimonio del 51.7% durante el |
primer ano de operaciones

Optimizar recursos y controlar gastos
innecesarios.

 Fuente y Elaboracion: Autores
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4.7

4,71

4.7.2

ESTRATEGIAS

¢Quiénes son los clientes de la residencia universitaria Nuevo
Mundo?

Los potenciales clientes son los estudiantes de provincia que no cuentan
con Residencia propia en la ciudad de Quito de las Universidades
Catélicay UDLA.

Ademas son todos aquellos estudiantes de otras universidades que estén

dispuestos a utilizar los servicios de la residencia.

¢ Qué tipo de productos y servicios se ofrecera?

Servicio de hospedaje

La residencia ofrecera habitaciones sencillas y dobles con bafo privado,
cada estudiante tendra derecho a una cama de 1 plaza, cobijas vy
sobrecamas, un velador, un televisor de 14 pulgadas por habitacién, un

escritorio individual y la lenceria indispensable.

Servicios Adicionales

— Servicios Basicos (agua, luz, teléfono, internet)

— Servicio de Restaurante
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— Cuarto de maquinas de lavado.
— Seguridad privada

— Servicio diario de Limpieza de habitacion

4.7.3 ,Coémo se hara?

Se ofrecera una alternativa de hospedaje para el estudiante universitario foraneo
de la ciudad de Quito, el mismo que cuenta con todas las comodidades
necesarias para hacer de su estadia un lugar acogedor en un ambiente calido y
familiar en el que se pueda relacionar con personas de su misma edad y

comparta nuevas experiencias.

La politica del establecimiento es disefiar un producto que respete la privacidad

individual dentro de las normas éticas del comportamiento humano y que

predomine el bienestar comun antes del individual.
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4.7.3.1 Cadena de valor

A continuacion se presenta el diagrama de la cadena de valor de Thompson — Strickland, el cual describira las

actividades de la empresa

GRAFICO N° 4.2
CADENA DE VALOR DEL NEGOCIO
Suministros
Con)pr_ados y Operaciones Marketing Servicios
Logistica y
de entrada Ventas
Principales
Actividades| PROVEEDORES
* Mobiliario -
« Equipos y Maquinaria * Disefio * Publicidad * Sugerencias
* Lenceria .
« Cortinas, accesorios de * Adecuacion de * Promocion + Comentarios
- Baiio y limpieza sInstalaciones
» Seguridad.
* Servicios Basicos
* Agua, Luz, teléfono
* Internet.
A A A
A A A
A A A
Actividades . . .
De apoyo Administracion General, Finanzas y Recursos Humanos
Elaboracion: Autores 73

i « Empresa de Caterin
Contratacion . ¢ Fuente: Administracion Estratégica Thompson Strickland
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4.7.3.1.1 Actividades Primarias
De acuerdo a Ventaja Competitiva de Michael E. Porter las Actividades Primarias son
todas aquellas implicadas en la creacion fisica del producto y su venta y transferencia

al comprador, asi como asistencia posterior a la venta.
4.7.3.1.1.1 Suministros comprados y logistica de entrada

Las actividades que se encuentran dentro de esta categoria es la adquisicién de
mobiliario, equipos, maquinaria, lenceria, cortinas, accesorios de bafio y limpieza,

material indispensable para el funcionamiento de la residencia universitaria.

Proveedores Todo el material se adquirira a través de la seleccién de la mejor
alternativa entre varias empresas que ofrezcan buena calidad y precio accesible. La
compra se realizara por item y se negociara de acuerdo al volumen que se requiera.
Cabe mencionar que el poder de negociacién no lo tiene el proveedor debido a la

existencia de varios oferentes lo que facilita a la obtencién de mejores precios.
Mobiliario: Proveedores locales con garantia. Dentro del mobiliario consta los

siguientes items: Camas y colchones 1 plaza para habitaciones sencillas y dobles,

veladores estandar, escritorios simples, Modular para la TV, sillas para escritorio.
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Equipos y Maquinaria: Empresas locales que proporcionen la asistencia técnica y la
garantia adecuada. Los equipos y maquinaria a comprar son los siguientes: Televisores
14", Teléfonos, Maquinas lavadoras, equipos eléctricos, central telefénica, sistema de

gas centralizado, calefones de tipo industrial.

Lenceria: Proveedores locales. Dentro de la lenceria a adquirir consta las siguientes:

sabanas, cubrecamas, cobijas de 1 plaza, toalla de mano y toalla de bafio.
Seguridad: Proveedores nacionales.
Cortinas, accesorios de bano y limpieza: Proveedores locales.

Servicios Basicos: En este caso se contara con proveedores monopolio del estado
que son: EMAAP, Empresa eléctrica Quito y Andinatel.

Proveedores Nacionales: Servicio de Banda Ancha para Internet.
4.7.3.1.1.2 Operaciones

A continuacién se determinara todas las actividades que transformen el material
adquirido en el producto final.
e Diseno: Basado en un disefio ergonémico con una distribucion adecuada y que

ayude al bienestar del cliente
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e Adecuacion de instalaciones: Decoracion de habitaciones e instalacion de

mobiliario, equipos y maquinaria, lenceria, cortinas, accesorios de bano.
4.7.3.1.1.3 Marketing y Ventas

Segun Michael Porter las actividades asociadas con proporcionar un medio por el cual
los compradores puedan comprar el producto e inducirlos a hacerio como publicidad,
promocion, fuerza de ventas, relaciones del canal y precio es una actividad primaria. En
el caso del area de Marketing, la residencia utilizara éstos medios para atraer a
potenciales clientes y se basan en publicidad en prensa escrita principalmente en
revistas y periddicos de importancia nacional, cufas radiales en las provincias

importantes para el negocio.

La publicidad y promocién a utilizar sera la siguiente:

e Catalogos en principales colegios de provincias y material de apoyo.
e Publicidad en Universidades, anuarios.

¢ Internet, a través de la pagina web.

4.7.3.1.1.4 Servicio
Comunicacién continua a través de un buzén de comentarios, reclamos y sugerencias,

el cual aporte con la retroalimentacién del sistema y administracion del negocio.
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4.7.3.1.2 Actividades de Apoyo

Administracion general

Controlara y vigilara el buen uso de las instalaciones, evaluara a la competencia, creara
sinergia entre areas de la organizacién que permita establecer y comunicar objetivos
claros, controlara la calidad del producto y areas tercerizadas (Catering), elaborara
politicas y fijara metas. La Administracion se encargara también de la correcta
delegacién de funciones y el uso eficiente de los recursos, ademas que establecera

contacto entre el cliente y la organizacién.

Finanzas

Determinara las fuerzas y debilidades financieras de la organizacion, la estructura de
capital, el nivel de apalancamiento, los flujos de caja, liquidez y la capacidad financiera
mas conveniente para la empresa. Gestionara la compra oportuna de productos con su
respectivo control de calidad y cantidad, se encargara del pago a proveedores y control
de servicios prestados.

Administrara eficaz y eficiente de los recursos.

Recursos Humanos
Se encargara del reclutamiento de personal con animo de superacién y compromiso,

especializado en las areas hoteleras, administrativas y financieras. Dentro de sus
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responsabilidades se encuentra el pago de remuneraciones, evaluacion, seguridad, y
control de objetivos. Se realizaran planes de incentivos remunerados y no
remunerados, los mismos que aportaran a la maximizacién de la productividad del
negocio. Para lograr eficiencia en las labores de la organizacion, el departamento se
encargara de implementar normas de comunicaciéon interna que viabilice una buena

relacién entre empleados.

4.8 DIAGNOSTICO ESTRATEGICO

En el mercado existen residencias universitarias que prestan servicios Unicamente a
alumnos de sus universidades, mientras que otras no tienen la capacidad para
abastecer la demanda existente, por esta razén se ha identificado que la estrategia que
mejor se acopla al proyecto es la de enfoque. La estrategia de enfoque se basa en
segmentar un grupo objetivo especifico que la competencia no esta en posibilidades de
satisfacer, por esta razén la Residencia Nuevo Mundo destinara sus recursos con el fin

de atraer a los posibles consumidores.

4.8.1 Escala estratégica de la empresa
En la escala estratégica se identificara el objetivo a largo plazo de la empresa, con el
fin de orientar y planificar estratégicamente las actividades del negocio para tomar

decisiones de manera acertada.
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GRAFICON°4.3
ESCALA ESTRATEGICA DE LA EMPRESA

META

ﬁ META

META
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@ < OBJETIVO
META

ESTRATEGICO

(Creacion del establecimiento.,
acorde a las exigencias y

Investigar el
mercado con el
objeto de
identificar
clientes
potenciales.

Segmentar ¢l
mercado

demanda del mercado.

Desarrollar el producto y servicio,
para posicionar en la mente de los
consumidores.

Mantenerse en el mercado

Ser la mejor
alternativa de

hospedaje para

Capacidades necesarias:

- Recursos econdmicos

- Instalaciones

Equipos y maquinaria
Mobiliario
Mantenimiento
Permisos de funciona-
miento.

Medidas a tomar:

- Disenio y Adecuacion

- Seleccion de Proveedores
Contratacion y Capacitacion
del personal.

Capacidades necesarias:

- Recursos Econémicos
- Captacion de clientes

Medidas necesarias:

Investigacion de mercado
Campaiias publicitarias.
Promocion de producto
Identificar alianzas
estratégicas.

Ampliar el mercado

Capacidades necesarias:

- Recursos Econdomicos
- Captacion de clientes

Medidas necesarias:

Campahias publicitarias.
Precio competitivo

estudiantes foraneos

2006

2007

2008

2009

2010
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4.8.2 ETAPA DE LOS INSUMOS

En la etapa de insumos se analizara las matrices, EFE que evalua los factores

externos, EFI internos y la Matriz MPC que evaluara la competencia.

4.8.2.1 Matriz de Evaluacion de Factores Internos - EF| -
TABLAN° 4.4
MATRIZ EFI
FACTORES DETERMINANTES PESO
NG DEL EXITO PESO | CALIF. | poNDERADO
FORTALEZAS
| 4 | Ubicacion Geografica de Ia " 043 4 0.5
| Residencia g | '
2 Instalaciones 0,09 2 0,27
' Mantenimiento continuo de bienes
3 | 0,06 3 0,18
|y equipos ) B | ’ )
4 | Servicios de hospedaje 0,11 | 4 0,44
5 | Recurso humano capacitado. 0,05 3 0,15 _
6 | Es-ta't?leumlento no ligado a 0.06 3 0.18
| religion —
'7 | Ambiente de Independencia - 0,06 3 0,18
| DEBILIDADES
y Falta de experiencia en el 0.11 1 ‘ 0.11
' mercado 7 1 -
'2 | Precio alto ) 014 | 1 | 014
'3 | Manejo de personal tercerizado ‘ 0,05 2 0,10
‘ Altos _costqs de mantenimiento de 0.08 1 0,08
| la residencia - | \ U
“ Bajo poder de negociacion con 0.06 9 0.12
 proveedores 1N —
TOTAL - 1,00 | 2,47

Nota: 4= respuesta es superior, 3= la respuesta esta por encima de la media, 2= la
respuesta es la media, 1= respuesta es mala. El total ponderado de 2.47 f
Fuente y Elaboracion:  Autores R
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Dentro de las fortalezas, en la matriz EF| se calific6 con mayor peso a la ubicacién
(13%), seguido por los servicios de hospedaje (11%), las instalaciones (9%), estos
factores se han considerado importantes puesto que pueden marcar la diferencia con la

competencia.

En el caso de las debilidades el precio tiene el mayor peso (14%), mientras la falta de
experiencia en el mercado tiene un peso equivalente al 11%, el tercer factor importante
dentro de las debilidades se ha considerado al alto costo de mantenimiento de las

instalaciones (8%).

El total ponderado de la matriz EFl es de 2.47, el cual indica la posicion estratégica de
la empresa esta practicamente en la media debido a que se trata de un negocio en

etapa inicial.

4.8.2.2 Matriz de Evaluacion de Factores Externos - EFE —
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TABLA N° 4.5
MATRIZ EFE
\ FACTORES DETERMINANTES PESO
| He DEL EXITO PESO I CATIF Sl FONDERADD
OPORTUNIDADES ‘ |
1 Incremento en la migracién interna | 0.12 4 ‘ 0,48
 del pais | I | O
El mercado de hospedaje en | '
2 | residencias no han sido 0,06 | 2 ‘ 0,12
| explotadasenelpais | - ) B
La competencia directa no tiene la | |
3 | suficiente capacidad de 0,09 3 0,27
 alojamiento VN | B
ITa comp_etgnma directa esta 0.06 3 0.18
_ | ligada a religion i o [ ‘
Incremento de  precios en
5 | productos sustitutos, alquiler de 0,11 3 0,33
departamentos - N A D B
AMENAZAS { | |
Diversificacion y creacion de la | 0.11 2 022
| competencia S
Residencias informales de bajo 0.10 3 030
’ wpre0|o | | I | i
3 ‘ Inestabllldad polltlca -econtmica | 0,06 2 0,12
| Poder Adquisitivo y decision 007 ‘ 3 0.21
fam!llar - i B L
Creacidbn de universidades a 0.10 y 0.10
| distancia. I N
Dificultad en cambiar las
6 | preferencias y habitos de vivienda 0,12 2 0,24
| de los estudiantes S
TOTAL 1,00 2,57

' Nota: 4= respuesta es superior, 3= la respuesta esta por encima de la media, 2= la
| respuesta es la media, 1= respuesta es mala. El total ponderado de 2.57 esta por arriba
de la media
Fuente y Elaboracion: Autores
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En las oportunidades se calific6 con mayor peso al incremento de la migracién interna
(12%), seguido por incremento de precios en productos sustitutos (11%), en el caso de
las amenazas la dificultad en cambiar gustos y preferencias tuvo un peso del 12%, la

diversificacion y creacion de la competencia tuvo un peso mayor (11%).

El total ponderado de la matriz EFE equivale a 2.57, lo que significa que la organizacion

respondera con eficacia ante las oportunidades existentes y amenazas externas.

48.2.3 Matriz del Perfil Competitivo - MPC —
TABLA N° 4.6
MATRIZ DE PERFIL COMPETITIVO
" NUEVO MUNDO TULPA ILLINIZAS
FACTORES cERmcos

PARA EL EXITO | . PESO . | PESO . PESO

| PESO | Calif. | ponperADO | €2 | PONDERADO | 8l | PONDERADO
Capacidad de alojamiento | 0,12 | 2 0,24 2 | o024 | 2 | 024
Ubicacién Geografica 1023 | 4 | 092 4 0,92 4 | 092
Competitividad de precios | 0,18 | 2 | 0,36 3 | o054 | 3 0,54
Servicio diferenciado 4 020 | 2 ‘ 0,40 2 | 0,40 J 3 0,60
'Recurso Humano i 0,08 | 3 0,24 3 0,24 ‘ 3 0,24
‘ Instalaciones 0,19 @ 3 0,57 3 0,57 4 0,76
' TOTAL 1,00 2,73 2,91 3,30

" Nota: (1) los valores de las calificaciones son Ios_si_gu]'éhtes.: 7- mayor debilidad, 2- menor
debilidad, 3- menor fuerza, 4 — mayor fuerza. (2) El total ponderado de 3.3, la residencia
| ILLINIZAS es el competidor mas fuerte

Fuente: Autores
Elaboraciéon:  Autores
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Después de identificar los factores criticos del éxito se procedié a la asignacion de
pesos y calificaciones de acuerdo a fuerzas y debilidades de la empresa y de los
principales competidores. En la matriz de perfil competitivo se determiné que la
ubicaciéon geografica, el servicio diferenciado y las instalaciones son aspectos

fundamentales para el éxito del proyecto.

La empresa cuenta con una calificacién adecuada equivalente a 2.73 lo que significa
que aprovechara las fortalezas del producto. Como se observa en la tabla No.4.6 el
proyecto tiene menor calificacion frente a la Residencia Tulpa e lllinizas y esto se debe

principalmente a que la competencia tiene experiencia en el mercado.

4.8.3 ETAPA DE AJUSTE O ADECUACION

4.8.3.1 Matriz Amenazas Oportunidades Debilidades Fortalezas - AODF -

La matriz AODF, ayudara a alinear factores internos y externos de la empresa con el

objeto de formular de estrategias viables.
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TABLA N° 4.7
MATRIZ AODF

FORTALEZAS DEBILIDADES

1 Ubicacién Geografica de Falta de experiencia en el
la Residencia mercado

2 | Instalaciones 2 | Precio alto

3

Mantenimiento continuo Manejo de personal
de bienes y equipos tercerizado
Altos costos de
4 | Servicios de hospedaje | 4 | mantenimiento de la
residencia
Bajo poder de
5 | negociacién con

Recurso humano
capacitado

' | proveedores
Establecimiento no
| ligado a religion - |
Ambiente de
Independencia |
OPORTUNIDADES ESTRATEGIAS FO . ESTRATEGIAS DO 1
|
‘ (F1, O1) Estrategia de (D2, 03,04) Penetracién
Enfoque de Mercado:
1 Incremento en la migracién 1 ' Construir una residencia y
interna del pais | universitaria cercana a Desarrollar una campafia
las universidades del de comunicacién |

| grupo objetivo
(F2, F3. O3) Estrategia

(D2, O5) Estrategia de)

de Enfoque ci,
. . , Reduccién de Costos
El mercado de hospedaje en Construir Instalaciones )
. i . Gy Evaluar y reducir costos
2 | residencias no han sido | 2 | con una distribucion y 2 . .
. K innecesarios para la
explotadas en el pais mantenimiento . .
implementacion del
adecuado

negocio

| (F6, O4) Estrategia de | |
\ | diferenciacion

La competencia directa no T , )
P Constituir la residencia

3 | tiene la suficiente capacidad @ 3

= con normas
de alojamiento . y
reglamentos no ligados

| areligion.
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| OPORTUNIDADES | ESTRATEGIAS FO | ’ ESTRATEGIAS DO ‘
s '(F5, O2) Estrategia de | | |
diferenciacion
- . Desarrollar un producto
La competencia directa esta )
4 ligada a religion 4 | que satisfaga las
| 9 necesidades de los
‘ clientes.
Incremento de precios en
5 | productos sustitutos, alquiler
de departamentos
| J AMENAZAS ‘ | ESTRATEGIAS FA } k ESTRATEGIAS DA
1 [(F1, F2, F6, O1, 02) | | ,na e & e
‘ ’ i ’ ’ ‘ (D1, A6, Ab5)Estrategia
. ., . Estrategl_a’ de de Penetracion en el
Diversificacidn y creaciéon de Penetracion en el
1 1 | mercado

la competencia mercado

‘ Campanfa publicitaria
para atraer clientes. ‘

(F3, F4, O6) Estrategia ’(DZ, A4) Estrategia de |
de Penetracion en el Penetracion en el

|
‘ Investigacién de mercado.

Residencias informales de 2

2 b e Braai mercado 2 | mercado
0P Promocién y mejora de
[ - B | | los servicios disponibles | | Promocion del producto.
' Inestabilidad politica-
econdmica
— ——
Poder Adquisitivo y decision
familiar
5 Creacion de universidades a |

distancia.

I
Dificultad en cambiar las

6 | preferencias y habitos de
vivienda de los estudiantes

" Fuente y Elaboracion: Autores
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4.8.3.2 Matriz Interna / Externa -IE -

La localizacién de la empresa en la Matriz |IE se basa principalmente en los resultados
de matrices EFl equivalente a 2.47 y EFE de 2.57, como se puede observar en el
grafico No. 4.4 la empresa se encuentra localizada en el cuadrante V, es decir se
podra administrar de mejor manera con estrategias para Retener y Mantener que
pretenden incrementar la participacion en el mercado a través de estrategias de

penetracidon en el mercado y desarrollo del producto, lo que significa elevar el gasto

publicitario.
GRAFICO N° 4.4
MATRIZ IE
Fuerte Débil
3.024.0 3 2 1.0a1.99 I
4
Alto
3.0A4.0
V A
TOTALES .
PONDERADOS 257 Nuevo Mundo
DEL EFE Media ,
2.022.99 !
s :
Bajo H
1.0a1.99

247

TOTAL PONDERADOS DEL EFI

Fuente y Elaboracién: Autores
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4.8.3.3 Matriz Boston Consulting Group - BCG -

Después de realizar el analisis de la Matriz de Boston Consulting Group, el proyecto ha
sido calificado como una interrogante debido a que abarca una pequena parte del

mercado y pero compite en una industria de gran crecimiento.

GRAFICO N° 4.5

MATRIZ BCG
Alta Media Baja
1.0 0.5 0.0
Alta 1 T
+20
Py ?
o
- A
Nuevo Mundo
[ | T e -
Media 0 E
TASA DE T g :
CRECIMIENTO DE . '
LAS VENTAS DE | Pl 9 /(\ [ 2) |
LA INDUSTRIA = ' :
(Porcentaje) ’
Baja
-20 -
0.19
PARTICIPACION RELATIVA DEL MERCADO EN LA
INDUSTRIA
Residencia | Ingreso % % '
Universitaria Anual Mercado | Crec.anual |
~ Nuevo Mundo | 152.000 19 5 |
Fuente: Autores
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Elaboracién: Autores

Las estrategias a utilizar por tratarse de un producto interrogante se refuerzan a través
de una estrategia intensiva, es decir mediante penetracién en el mercado y desarrollo

de mercado, que se detalla en el capitulo N° 5 correspondiente al plan de marketing.

4.8.3.4 Matriz de la Gran Estrategia

GRAFICO N° 4.6
MGE

CRECIMIENTO RAPIDO DEL MERCADO
CUADRANTE I

1. Desarrollo de mercado
2. Penetracion en el mercado
4. Estrategia de enfoque

: POSICION
o VA COMPETITIVA
CRECIMIENTO LENTO DEL MERCADO
Fuente: Autores

Elaboracién:  Autores

Después de haber finalizado la etapa de adecuacion se ha determinado que la
estrategia a implementar sera la Estrategia de Enfoque en base a la diferenciacién
debido a que en la investigacion de mercado previa se identificé que los consumidores

tienen preferencias o necesidades distintas y las empresas existentes actuales no
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pueden satisfacer. Debido a que se trata de un producto nuevo en el mercado, se

recomienda en el largo plazo el desarrollo y diversificacién del producto.

4.8.4 ETAPA DE DECISION

4.8.4.1 Matriz Cuantitativa de la Planificacion Estratégica - MCPE -

TABLA N° 4.8
MCPE
ALTERNATIVAS ESTRATEGICAS
FACTORES CLAVE PARAEL — | LIDERAZGO
EXITO DIFERENCIACION ENFOQUE
EN COSTOS
Factores Externos PES |calif. | TCA | calif. | TCA | Calif. | TCA
FORTALEZAS
Ubicacién  Geografica de la | ;
1 Residencia - 013 2 0,26 1 | 0,13 4 0,52
2| Instalaciones ' 0,09 3 0,27 2 0,18 3 0,27
3 Mantgmmlento continuo de bienes 0,06 2 012 2 0.12 2 012
y equipos
4| Servicios de hospedaje 0,11 4 0,44 1 0,11 3 0,33
5| Recurso humano capacitado 0,05 2 01 2 0.1 1 | 005
— S E | |
6 Es_ta.blemmlento no ligado a 0,06 4 0,24 1 0,07 4 024
religién \ | ‘
7/ Ambiente de Independencia L 0,06 | 2 0,12 0 0 3 018
DEBILIDADES
' 1| Falta de experiencia en el mercado | 0,11 | 0 0 0 0 0 0
| 2| Precio alto 014 | 3 0,42 4 0,56 3 0,42
' 3| Manejo de personal tercerizado | 005 @ 2 01 | 3 015 | 2 0.1
Alto costo de mantenimientode la | ‘ ' ]
4 doncin 0,08 \ 3 024 | 4 |032 | 2 |06
| Bajo poder de negociacion con ‘ ‘ l ‘
5 proveedores 0,06 1 | 0,06 | 3 | 0,18 | 1 0,06
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Factores Internos ]
OPORTUNIDADES |
Incremento en la migracién interna ‘ '
| 1] gel pais | 0,12 0 0 -0 0 | 2 ! 024 |
' El mercado de hospedaje en ? ‘ | ;
2| residencias no han sido explotadas | 0,06 0 ‘ 0 0 o o0 0
en el pais : J _ ‘
La competencia directa no tiene la | \ \ ‘
suficiente capacidad de alojamiento o s ‘ ! 0,09 ! j 0.09 |
La competencia directa esta ligada |
' a religion | 0,06 3 0,18 0 “ 0 4 024 |
' Incremento de precios en ‘ :
5 productos sustitutos, alquiler de 011 | 1 0,11 3 0,33 1 0,11
departamentos
AMENAZAS !
. Diversificacién y creacion de la
| 1 competencia | 0,11 3 0,33 2 | 0,22 ( 3 0,33
| Residencias informales de bajo | | ‘
| 2 orecio ; 0.1 3 | 03 4 04 3 03
' 3| Inestabilidad politica-econémica | 0,06 1 006 . 3 | 018 1 | 0,06
' .| Poder Adquisitivo y decisién ‘ ' ‘
4! familiar 007 | 2 | 014 L 3 021 3 o021
' Creacion de universidades a ] ‘ ‘
5 dstancia. 0.1 4 | 04 1 |01 \ 4| 0.4
Dificultad en cambiar las ‘ ‘
6 preferencias y habitos de vivienda 0,12 2 | 024 0 0 2 0,24
' | de los estudiantes | ‘ :
| TOTAL 1] 4,4 3,44 4,67
La estrategia a realizar de acuerdo a la Matriz MCPE, se basara en la estrategia de Enfoque
No.3, que seré producir productos y servicios que satisfagan las necesidades del segmento de

| consumidores especifico. 1
Fuente y Elaboracion:  Autores

A través de la Matriz Cuantitativa de la Planificacion Estratégica (MCPE) se
determinara y evaluara el atractivo relativo de las acciones y posibles estrategias que
se implementaran. Una vez planteadas las estrategias alternativas, se procedi6 a la
calificacion de los factores internos y externos de la empresa con un valor resultante

del 4.67 puntos en la estrategia de enfoque y 4.4 puntos en la estrategia de
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diferenciaciéon lo que significa que la empresa debera integrar una estrategia de

enfoque basado en diferenciacion.
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PLAN DE MARKETING
51 INTRODUCCION

La Residencia Universitaria Nuevo Mundo, es una empresa dedicada a prestar
servicios de hospedaje para estudiantes universitarios foraneos que vienen a
realizar sus estudios en la ciudad de Quito, los principales clientes potenciales
de acuerdo a la investigacién de mercado son los alumnos de provincia de las
universidades Catédlica y UDLA, a los mismos que se enfocara las estrategias

de Marketing.
5.2 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

De acuerdo al ultimo Plan Operativo del Ecuador de los Derechos Humanos
entre los afios de 1958 y 1990 la poblacién migrante alcanza a medio millén de
personas concentrandose principalmente en las provincias de Pichincha y
Guayas con casi el 47.4% de migrantes, Pichincha recibié a 142 mil personas
(29 mil por ano, en promedio) que proceden principalmente de Cotopaxi,

Manabi, Chimborazo, Loja, Imbabura y Carchi.

En la ciudad de Quito las residencias universitarias han surgido por el
incremento de estudiantes de provincia que vienen a realizar sus estudios
superiores, por esta razén se crea la necesidad de un establecimiento de

hospedaje que brinde las facilidades necesarias.
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Las universidades que actualmente cuentan con residencias universitarias son
la ESPE y Manuela Saenz de la UASB, cuyo ingreso es limitado a estudiantes
que pertenecen a estas instituciones. La Universidad Central hasta el afio 1997
contaba con residencia universitaria propia, sin embargo cerré sus operaciones

por falta de recursos y mal uso de instalaciones.

La residencia mas antigua es la Tulpa registrada en el afio de 1981, la misma
que en la actualidad continia en funcionamiento, es dirigida Unicamente hacia
mujeres y es administrada por el Opus Dei. De igual manera continia en
funcionamiento la residencia masculina lllinizas dirigida por el mismo

organismo.

De acuerdo a entidades de control como el Cuerpo de Bomberos no se ha

registrado la creacién de ninguna residencia durante los ultimos afios.

En el Ecuador no existe una cultura inclinada al uso de residencias
universitarias como en otros paises y esto fundamentalmente se debe a que los

estudiantes asocian estos establecimientos con normas y religion.

Se considera una oportunidad para el negocio que las residencias
universitarias no han sido explotadas y actualmente no existe un
establecimiento de hospedaje enfocado a estudiantes universitarios que no

este ligado a religion.
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5.3 OBJETIVOS Y METAS

En el plan de Marketing se fijaran objetivos en base a la participacién de
mercado, volumen de ventas, nivel de ocupacién, fidelidad y satisfaccion de los
clientes que seran medidos en la etapa del proceso de control detallada mas

adelante.

— Objetivos en Términos de Participacion de Mercado

El mercado total proyectado de las residencias universitarias para el afio 2007
aproximadamente equivale a $645.000 ddélares anuales, debido a las
caracteristicas de la residencia universitaria y a la demanda existente se

proyecta lograr en el afio 2007 una participacién de mercado del 19%.

— Objetivos en Términos de Volumen de Ventas
Lograr ventas de $152.000 durante el afio 2007. El ingreso por ventas se
conforma por el hospedaje de habitaciones sencillas y dobles, inscripciéon anual

servicio de lavanderia y teléfono.
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— Objetivos en Términos de Nivel de Ocupacion 1
Lograr una ocupacion de habitaciones en el afio 2007 equivalente o mayor al

85%.

- Objetivos en Términos de Fidelidad
Lograr que el 60% de los estudiantes inscritos en el afio 2007 se matriculen en

el siguiente periodo.

- Objetivos en Términos de Satisfaccion
Alcanzar una alta satisfaccion del cliente en un 70% en el primer afio de

operacién de la residencia.

5.4  ANALISIS Y SEGMENTACION DEL MERCADO

Con el objeto de dirigir las acciones estratégicas, determinar las caracteristicas
del producto y nec<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>