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ABSTRACT

Now a day, thousands of people from other provinces and other countries come
to Quito to complete their third level studies or for an Exchange program. It's
very complicated for them to find a place where they can live or stay during this
period of time because apartments or suites that can be rented are relatively
according to the students’ budget, and they usually lack of facilities that the
students need.

Mountain View Guest House is a Real State project with a unique concept in the
city of Quito; it's a building that has dorms for exchange students or for students
that come from other provinces to study at Universidad San Francisco de
Quito.The reason why we have decided to make this feasibility research and
study is because we have detected a need in our target market. We would like
our project to become true in order to fulfill this need offering at the same time a
service that will be different, fun, comfortable and efficient for all the students
that choose to live in Mountain View Guest House.
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Estudio de factibilidad para la construccion de un proyecto inmobiliario “dorms” para
estudiantes universitarios de provincia y extranjeros que deseen estudiar en la

Universidad San Francisco de Quito

Resumen ejecutivo:

Mountain View GuestHouse es un proyecto inmobiliario que ofrecera a sus clientes la
oportunidad de vivir en un lugar seguro, céntrico, divertido, acogedor y con todas las
facilidades que una persona necesita para vivir confortablemente en la ciudad de Quito por

cortos periodos de tiempo (menor a 6 afios).

Mountain View GuestHouse se enfoca en personas de otras ciudades del Ecuador, y de otros

paises que vengan a estudiar en la Universidad San Francisco de Quito.
Dentro de las facilidades que Mountain View GuestHouse va a brindar se encuentran:

e Restaurant

e Lavanderia

e Gimnasio

e Servicio de guardiania privada
e Transporte

e Salade juegos

Algunos de estos servicios seran proveidos por empresas tercerizadas que alquilaran locales
comerciales los cuales construiremos en la planta baja del edificio. A demas Mountain View
GuestHouse estara ubicada en un lugar estratégico cerca de centros de entretenimiento, y de la

Universidad San Francisco de Quito.

Se buscara hacer alianzas estratégicas con la Universidad San Francisco de Quito para que
como parte de la lista de opciones de residencias se encuentre nuestro proyecto y ademas se
buscara hacer alianzas con diferentes empresas (restaurants, country clubs, lugares de
entretenimiento, supermercados, almacenes de ropa) para que nuestros huespedes adquieran

gran cantidad de beneficios.
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Este proyecto se financiara por capital privado, préstamos bancarios e inversion por parte de

distintas empresas con las que crearemos alianzas.
Tipo de empresa:

Empresa de servicios.

Tipo de concepto:

Proyecto inmobiliario donde se alquilan pequefios departamentos tipo “Dorms” a estudiantes

de provincia y de intercambio que estudien en la Universidad San Francisco de Quito.
Experiencia del cliente:

Nuestro cliente vivira una experiencia Unica ya que son “Dorms”, los mismos que no se
encontraran dentro del campus y no se rige bajo normativas y reglas establecidas por la
universidad, viviran en un espacio dedicado solo a estudiantes universitarios , de su misma
edad, con los mismos intereses y que estudien en la misma universidad (USFQ). Podran tener
todas las facilidades ya que contaremos con empresas tercerizadas que brindaran distintos

servicios de alimentacion, transporte y seguridad.
Ubicacion:

La ubicaciéon de Mountain View GuestHouse es muy importante ya que nuestros clientes no
cuentan usualmente con vehiculos propios por lo cual deben encontrarse cerca de centros
comerciales, centros de entretenimiento, paradas de buses y de la Universidad, el sector de
Bellavista ubicado al norte de Quito, y a la entrada de la carretera que se dirige al valle de

Cumbaya, es un buen sector para nuestro proyecto.
Dimension:

Pensamos tener un edificio de alrededor de nueve pisos, en el cual ubicaremos a veinticuatro
personas por piso, de esta manera tendremos una capacidad de doscientos cincuenta y dos

personas en total.
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Introduccion:

Las Universidades en Quito, tienen un alto nimero de estudiantes de otras provincias e
incluso de muchos paises; con el paso del tiempo, hemos observado que muchos de estos
estudiantes tienen problemas encontrado un lugar apropiado donde puedan vivir el tiempo que
cursan la carrera universitaria, ya que, necesitan departamentos pequefios de uno o dos
dormitorios, que sean econémicos, que se encuentre cerca de la universidad o de algln
servicio de transporte publico y que les brinde facilidades a su alcance como son restaurants,

lavanderias, etc.

El concepto de “dorms” es un concepto muy interesante que se da en universidades
grandes de otros paises como en Estados Unidos, esto se trata de construcciones con
departamentos muy pequefios, individuales o compartidos que brindan todas las comodidades
a su alcance y se encuentran cerca de la universidad o estan ubicados estratégicamente para
que sea facil llegar a ellas. Basandonos en este concepto hemos decidido hacer un estudio de
factibilidad de un proyecto inmobiliario de este tipo ya que es un concepto nuevo, diferente,
practico, econémico y divertido para los estudiantes que de seguro tendrd muy buena acogida

en el mercado.

Planteamiento del problema:

Nuestro problema de investigacion es el siguiente:

¢Qué tan rentable es la implementacion de un proyecto inmobiliario de construccién y alquiler
de “dorms” para estudiantes universitarios de provincia, y de otros paises en la Ciudad de

Quito?

Objetivos:
e Determinar qué tan factible es la construccion y alquiler de dorms en la ciudad de
Quito.
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e Determinar qué tan rentable es la construccion y alquiler de dorms en la ciudad de
Quito.

¢ Investigar el nimero de estudiantes de provincia y de otros paises que actualmente se
encuentran estudiando en la ciudad de Quito.
Analizar las necesidades mas indispensables para los estudiantes universitarios de
provincia y de otros paises.

e Analizar la posibilidad de convenios con las distintas universidades para beneficio

mutuo.

Preguntas de investigacion:
Las preguntas que debemos plantearnos en la realizacion de este proyecto son esencialmente

las siguientes:

e ;Qué tan rentable sera la creacion de dorms en la ciudad de quito?

e ;De cuanto serd la inversion inicial para la creacion de este proyecto?

e (En cuanto tiempo recobraremos la inversion?

e ;Los estudiantes de provincia estarian dispuestos a quedarse en dorms en lugar de
alquilar un departamento cerca de su universidad?

e ;Los estudiantes extranjeros estaran dispuestos a quedarse en dorms, en lugar de llegar
a una casa con una familia? (En las familias usualmente se facilita el servicio de
lavanderia, transportacion y desayuno)

e ;Cuanto estarian dispuestos a pagar los estudiantes de provincia por un mes de renta en
los dorms?

e ;Cuanto estarian dispuestos a pagar los estudiantes extranjeros por un mes de renta en
los dorms?

e ;Qué capacidad inicial debe tener el edificio de los dorms para que no existan
demasiados cuartos vacios o para que no exista demanda insatisfecha en el corto

plazo?
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e ;Qué servicios deberan estar incluidos dentro de la renta mensual para hacer mas

atractiva nuestra propuesta? (Wi-fi , servicio de lavanderia, transporte, etc)

Justificacion

La Universidad San Francisco de Quito es una de las mejores universidades del
Ecuador, la cual se encuentra en el tercer puesto segun el Senescyt después de la Escuela
Superior Politécnica del Litoral y la Pontificia Universidad Catolica. Debido a esto cada afio
recibe un gran nimero de estudiantes de otras provincias distintas a Pichincha los cuales
vienen a la capital a realizar sus estudios. Actualmente los estudiantes de provincia forman un
importante porcentaje dentro de la demografia de los estudiantes regulares de la San
Francisco. Asi mismo universidades como la Universidad de Las Américas o la Universidad

Internacional también reciben cada semestre estudiantes de distintas provincias.

Usualmente cuando un estudiante de provincia viene a Quito a realizar sus estudios,
tiene que optar por la alternativa de alquilar un cuarto en una casa, o un departamento si logra
juntarse con més estudiantes de provincia. Nuestra oportunidad radica en que nosotros
podemos brindarles a estos estudiantes otra oportunidad de vivienda mientras realizan sus
estudios, en un ambiente estudiantil con las comodidades que necesitan para llevar una vida

universitaria de calidad.

Asi mismo muchas universidades poseen convenios con universidades en el extranjero
para realizar intercambios estudiantiles. Debido a que la Universidad San Francisco tiene
convenios con 49 universidades en el extranjero para realizar intercambio de estudiantes, afio a
afio recibe un numero bastante elevado de extranjeros que vienen al pais a realizar su

intercambio.
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Actualmente, es muy comun estos estudiantes opten por la opcion de quedarse en
casas de familias las cuales les proporcionan usualmente servicios como lavanderia, desayuno
y transporte. Nosotros podemos crear una segunda opcidn para los estudiantes que en lugar de
querer venir al pais y llegar a una casa, puedan llegar y vivir en un ambiente universitario
rodeados en todo momento de estudiantes, ambiente el cual usualmente estan acostumbrados
ya que en el extranjero es muy comun que los alumnos vivan en dorms mientras realizan sus
estudios.

Viabilidad

La viabilidad de nuestro proyecto radica en que los costos de implementacion del
proyecto puedan ser justificados con la renta y el nimero de estudiantes tanto extranjeros
como de provincia que logremos atraer y ofrecerles nuestro servicio. Y que puede
transformarse en un proyecto rentable ya que la inversion se recuperaria en un periodo

relativamente corto de tiempo.

Los costos iniciales debido a que debemos adquirir un terreno y levantar una planta
fisica, o comprar un edificio ya construido seran algo elevados, pero los costos de
mantenimiento de nuestro servicio, es decir una vez que el negocio ya esté en marcha, seran
relativamente bajos. Debido a esto con las rentas que adquiramos de los estudiantes que sean
huéspedes de nuestros Dorms podremos amortizar la inversion inicial y recuperarla en el

menor plazo posible.

Metodologia de investigacion:

e Focusgroup con estudiantes de otras provincias que estudian en Quito.

e Focusgroup con estudiantes de otros paises que estudian en Quito.

e Encuestas a estudiantes de otras provincias que estudian en Quito sobre que tan
interesados estarian en nuestro servicio, que tan facil es para ellos encontrar un lugar
donde vivir antes de mudarse a Quito y tambien para ver que beneficios esperan recibir

en una residencia estudiantil.
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e Encuestas a estudiantes paises que estudian en Quito sobre que tan interesados estarian
en nuestro servicio, que tan facil es para ellos encontrar un lugar donde vivir antes de
mudarse al Ecuador, analizar si es que prefieren vivir en una familia huésped o en una
residencia estudiantil tomando en cuenta los gastos extra que esto implica y también
para ver que beneficios esperan recibir en una residencia estudiantil.

e Entrevistas personales con arquitectos para que nos ayuden a estimar el costo de la
infraestructura y de los acabados.

e Entrevista personal con autoridades de la universidad en busca de la realizacién de
algun tipo de convenio de beneficio mutuo.

e Entrevista personal con gerentes de distintas empresas que podrian brindar beneficios o
estarian interesados en alquilar uno de los locales comerciales que se va a construir en
el proyecto (country clubs, gimnasios, empresas de transporte, lavanderias,
restaurantes).

e Entrevista con las personas a cargo de los intercambios en las universidades para
averiguar aproximadamente cuantos alumnos reciben cada afio, qué beneficios tienen
los alumnos y como podrian ayudarnos a ubicar potenciales clientes.

e Entrevistas con persona que han vivido en residencias estudiantiles sobre su
experiencia y para que nos cuenten qué fue lo que mas les gusto y problemas que
tuvieron para tomar en cuenta el momento de implementar nuestro proyecto.

e Entrevistas con corredores para que nos ayuden a determinar el precio y la ubicacién
del terreno para construir el proyecto.

e Entrevista con un abogado y un arquitecto para que nos indique todos los

procedimientos legales, tiempo y costos que implica el proyecto.

Parte #2

Anadlisis macroeconémico:

Analisis del macro entorno
De acuerdo al censo de poblacion y vivienda realizado en el afio 2010 por el INEC. En

Quito, existen 2°239.191 habitantes distribuidos en la zona norte, centro, sur y valles. Esto
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indica una gran tasa de crecimiento poblacional en los Gltimos 10 afios ya que en el censo de
poblacion y vivienda realizado en el afio 2001, la poblacion era de 1°839.853. Es decir, la
poblacion en 10 afios ha crecido en un 21,7%. Esto no quiere decir que solo ha aumentado la
tasa de natalidad en la ciudad, también indica que la migracion interna a aumentado
considerablemente siendo el 35% de la poblacion Quitefia migrantes provenientes de otras

provincias del Ecuador.

La poblacion Quitefia es muy diversa, cultural y racialmente hablando, ya que en el
ultimo censo se concret6 que el 82,8% de Los Quitefios son mestizos, el 6,7% blancos, el
4,7% afro ecuatorianos, el 4,1% indigenas y el 1,4% montubios. Esto no descarta el hecho de
que estos datos puedan variar ya que en el momento de los censos la gente no es
completamente sincera con la auto identificacion racial. Muchos mestizos se consideran
blancos, muchos indigenas se consideran mestizos, etc. Esto se debe a la discriminacion que se
demuestra en la ciudad motivo por el cual mucha gente pierde su identidad. Este hecho es
comprobado por el curioso dato de que en el Censo de poblacion y vivienda realizado en el
2001 la poblacion blanca en Quito era el 12,7% y en el 2010 del 6,7%.

En Quito la poblacion de mujeres es del 52% siendo mayor a la poblacion de hombres
que es del 48%. A pesar de que la diferencia porcentual no es abismal, al interpretar estos
datos en nimeros nos damos cuenta de que el nimero de mujeres es de 1°164,379. y el de
hombres es de 1'074,812. es decir, al sacar una diferencia de estos nUmeros, existe 89,567 méas
mujeres que hombres en la ciudad lo cual si es una cifra significativa. Mientras que la
poblacion de nifios en Quito es de 23,9% es decir existen 535,167 nifios en la ciudad y
17704,024 adultos.

En Quito la edad promedio de la poblacién es de 25,2 afios; es decir, tenemos una
poblacion joven en la ciudad, esto se debe a que la mayoria de la poblacion quitefia comprende

entre las edades de 0 a 24 afios.

En Quito existe una tasa de analfabetismo del 3%, esto quiere decir que la situacion ha
mejorado ya que en el 2001 la tasa de analfabetismo era del 6,5% , el nivel de analfabetismo

en Quito es bajo comparado con el nivel de analfabetismo a nivel nacional que es del 6,5%.
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De todas formas es alto tomando en cuenta que Quito es una zona urbana del ecuador donde es

fundamental y muy importante el poder y saber leer y escribir.

Una gran mayoria de la poblacion Quitefia posee y utiliza un teléfono celular, esto es el
75,4%, mucha gente pobre de la ciudad posee uno ya que se ha transformado en una necesidad
“béasica” , por otro lado un poco mas de la mitad de la poblacidon utiliza computadora, el 54,3%
de la poblacion, y un poco menos de la mitad , 41 48,2% utiliza internet, promediando esto
podemos determinar que el nivel de analfabetismo digital en la ciudad es del 16,3% lo cual
deberia disminuir a casi el mismo nivel del analfabetismo ya que la tecnologia en nuestro

medio se ha vuelto muy importante.

En Quito, la mayoria de la poblacion vive en casas, el 53,5% de la poblacion mientras
que el 32,6% en departamentos y el 12,1% en cuarto. De esto, el 38,8% de la poblacién
arrienda su vivienda mientras que el 58,5% tiene vivienda propia. Por lo tanto mas de la mitad
tiene vivienda propia, sin tomar en cuenta el tamafio de vivienda, ademas se desconoce el

numero de viviendas que fueron construidas en terrenos ajenos.

Y finalmente analizando los datos de estados conyugales de la poblacion de Quito,
sabemos que el 40,3% de los habitantes esta casado, el 36,8% soltero, 12,8% unién libre, 3,8%
separados, 3,2% viudos y 3,1% divorciados. Estos datos nos indican que en Quito existe un
alto nivel de valores familiares, apenas el 3,8% de la poblacién es divorciado contra el 40,3%

que se encuentran casados.

Lo que si es relevante es el hecho de que antes, la gente de Quito de casaba a temprana
edad, ahora cada vez aumenta la edad de la gente casada. También el liberalismo se abre paso
al haber un 12,8% de union libre, muchas de estas uniones ya con hijos. Este porcentaje va a
seguir aumentando con el tiempo ya que por miedo a problemas legales la gente prefiere no

casarse y solo compartir una vida informal de pareja.
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Niveles Socioecondmicos:

Figure 1 (piramide de niveles socioecondmicos del Ecuador. www.inec.gov.ec)

Generalmente, las personas de otras provincias que vienen a estudiar en la Universidad
San Francisco de Quito son de nivel socioeconémico A o B pero existe también un elevado
namero de personas becadas quienes perteneces al nivel socioeconémico C y en algunos casos
D.



Variables Econdmicas:

Inflacién:
FECHA VALOR
Febrero-28-2013 3.48 %
Enero-31-2013 4.10 %
Diciembre-31-2012 4.16 %
Noviembre-30-2012 4.77 %
Octubre-31-2012 4.84 %
Sepliembre-30-2012 5.22 %
Agosto-31-2012 4.88 %
Jubo-31-2012 5.0 %
Junic-30-2012 5.00 %
Maye-31-2012 4.85 %
Abril-30-2012 5.42 %
Marzo-31-2012 6.12%
Febrers-25-2012 553 %
Enerc-31-2012 5.28 %
Diciembre-31-2011 5.41 %
Noviembre-30-2011 5.53%
Octubre-31-2011 5.50 %
Septiembre-30-2011 5.35 %
Agoste-31-2011 4.84 %
Julio-31-2011 4.44 %
Junic-30-2011 4.28 %
Mayes-31-2011 4.23 %
Abnil-30-2011 3.88 %
Marze-31-2011 3.57 %

Figure 2(imagen obtenida de la pagina del banco central del Ecuador)
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La tasa de inflacion mas reciente es la de febrero del presente afio que es de 3,48% con
una tendencia decreciente desde septiembre del 2012, es decir las variaciones en los precios de
este afio van a ser minimas. Es una inflacion razonable ya que se encuentra por debajo del

promedio de inflaciones de otros paises que es del 6,98% .
Salario:

Actualmente el salario minimo vital en el pais es de $318 y se mantiene la tendencia de

aumentarlo.

Parte #3

Estudio de mercado

Definicion del producto:

Mountain View GuestHouse, es proyecto inmobiliario que se construird en un lugar
cercano a la Universidad San Francisco de Quito, a los centros de entretenimiento y centros
comerciales con el fin de proveer a estudiantes de otras provincias estudiantes de intercambio
que estudien en la USFQ, un lugar comodo, seguro y divertido donde vivir por el tiempo que

duren sus estudios en la Universidad.

Nuestro edificio tendré alrededor de 150 dormitorios con capacidad para dos o tres
personas dependiendo del valor que se va a cancelar, estos dormitorios tendrdn cama ,
escritorio y sillas para los estudiantes que ahi residen, seran pequefias pero tendran el tamafio
suficiente para los estudiantes, no tendran bafio propio pero si un bafio compartido con varias
duchas, inodoros y lavabos en cada piso. Habran pisos exclusivamente para hombres, otros
exclusivamente para mujeres por comodidad de los huéspedes pero también habra mixtos en
caso de que la privacidad en ese sentido no sea un problema para huéspedes, también
dispondremos de una cafeteria con una barra de alimentos que proveera las 3 comidas diarias a
los estudiante, este servicio sera tercerizado, tendremos salas donde los huéspedes puedan

socializar, jugar juegos de mesa, ping pong , ver TV, jugar video juegos y realizar eventos.



Segmentacion del mercado.

Segmentos de
mercado

Estudiantes
Ecuatorianos

Estudiantes de Quito
que estudian en la

Estudiantes de otras
provincias que

Estudiantes
Internacionales

Estudiantes de
intercambio que

USFQ estudian en la USFQ estudian en la USFQ
1 1
1 1 1 1 1
. . . grupos de i .
estudlantes.becados estudiantes sin estudiantes de otras estydlantes de ot.ros es.tudlantes que
que no residen en departamento provincias. paises que estudian prefieren no vivir en
Quito. propio en Quito en la USFQ host families.

Figure 3(segmentacion de mercado)

Perfil del cliente:

Estudiantes becados que no residen en Quito:

Como sabemos la USFQ cuenta con el programa de diversidad étnica, este consta en
buscar estudiantes de muy alto nivel en las provincias del Ecuador y traerlos a Quito para que
estudien en la USFQ.

El perfil de este cliente no esta concretamente definido ya que son personas de varias
etnias y culturas que vienen a estudiar en | USFQ, pero en general podemos ver que son
personas que no estan muy relacionadas con el contexto urbano y tiene un poco de problemas
de integracién con otras personas. El hecho de vivir en una residencia de este estilo, les abrird
las puertas de muchas maneras ya que tendran la oportunidad de conocer gente, hacer amigos,

aprender acerca de otras culturas, idiomas, etc.
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Para esto, es necesario tener convenios con la USFQ de tal manera que ellos les ayuden
con una parte del pago del alquiler.

Estudiantes de otras provincias sin departamento propio:

Muchos estudiantes de otras provincias, tienen un nivel socioeconémico medio alto y
alto, ellos, estan en capacidad de tener un departamento propio para toda su vida universitaria
y en muchos casos para después si se quedan a vivir en la ciudad de Quito. Por otro lado
podemos ver que muchas otras personas, la mayoria, no cuenta con esta suerte y para ellos es
muy complicado estar buscando departamentos o cuartos donde puedan vivir durante el
periodo universitario. Ademas, muchos de estos estudiantes no cuentan con vehiculo propio

por lo cual consideramosesencial ofrecer servicio de transporte para ellos.

Grupos de estudiantes de otras provincias:

Muchos estudiantes de otras provincias, deciden venir en grupos a estudiar en la
USFQ, con el fin de no estar solos, usualmente ellos tienden a alquilar departamentos
completos donde viven durante el transcurso de su vida universitaria. En el caso de estos
estudiantes podemos ver mucho potencial en nuestro Guesthouse, ya que viviran en un
ambiente aun mas divertido, tendran privacidad, no tiene que cocinar todos los dias y ademas

el valor mensual del alquiler es bajo en comparacion con el de un departamento.

Estudiantes de intercambio que estudian en la USFQ:

Como sabemos una comunidad bastante representativa de estudiantes de intercambio
vienen a estudiar en la USFQ. Al no existir en Quito ningln tipo de alternativa como la
nuestra para ofrecerles como opcidn de viviendo a estos estudiantes, es practicamente
obligatorio para ellos llegar a donde host families , hecho que disgusta mucho a los estudiantes
ya que ,la mayoria de ellos , estan acostumbrados a ser independientes y vivir una vida mucho
mas liberal. Por esta razon hemos definido como target a estudiantes de otros paises que

vienen a estudiar en el Ecuador.

Estudiantes de intercambio que prefieren no vivir en “host families”:
En muchos casos, hemos visto que a los estudiantes de intercambio les va mal en las

host families y optan por un cambio de familia, en este caso podemos ofrecerles un lugar para
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que no tengan inconvenientes nunca mas ya que viviran completamente independientes y no

tendran que lidiar ni convivir con familias que en muchos casos causan polémica.

Anélisis de la competencia

Al ser nuestro servicio de residencia Unico en el mercado, no poseemos actualmente una
competencia directa. Nuestro mercado objetivo son basicamente estudiantes de pregrado y
ocasionalmente de postgrado tanto internacionales como extranjeros, los mismos que vienen a
realizar sus estudios a la ciudad de Quito, y para los cuales por el momento no existe un

servicio de residencia enfocado plenamente para ellos.

Competencia directa
Dado que nuestro servicio seria el primero en el mercado, actualmente no existe otra empresa
a la cual podamos considerar como competencia directa. Actualmente no existe una residencia

a la cual puedan llegar estudiantes y hospedarse durante el tiempo que duren sus estudios.

Dado que nosotros seremos nuevos en el mercado, no tendremos empresas con las cuales
podremos hacer un benchmark de precios o de servicios prestados para nuestros clientes

potenciales.

Competencia indirecta

Casa de familiares: Una de nuestros principales competidores especialmente para estudiantes
de provincia que vienen a Quito a realizar sus estudios es las casas de los familiares. Gracias a
las encuestas pudimos constatar que varios alumnos de universidades por distintos motivos,
entre los cuales que Quito es la ciudad capital del Ecuador y todo lo que esto conlleva, tienen

uno o varios familiares viviendo en la ciudad.

Debido a esto usualmente por facilidad en costos, en no tener que pagar arriendo y
muchas veces servicios, los alumnos que vienen a Quito a realizar sus estudios prefieren

quedarse en casa de familiares durante el tiempo que duren los mismos.

Departamento propio: Un segundo factor que nuestros clientes pueden preferir en lugar de
optar por nuestro servicio de “Dorms”, seria en el caso de que por algin motivo la familia o el

estudiante posea un departamento o una casa en la ciudad. Hablamos con algunos estudiantes
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de provinciay entre las cosas que nos comentaron estuvo la idea de que para ellos o sus padres
siempre fue una ayuda el tener un lugar a donde llegar si es que visitaban la ciudad de Quito.
Una vez mas se menciono la importancia de venir a Quito sea por tramites legales negocios
entre otros. Preguntamos a estudiantes con departamentos propios qué opinaban de ser
nuestros clientes, y méas de la mitad nos respondieron que dado que en sus casas no tienen que
compartir areas comunales, no tienen que pagar arriendo, y aunque existe la posibilidad de
conocer personas nuevas Yy abrir su circulo social preferian vivir en su departamento durante el

tiempo que duren sus estudios.

Departamento arrendado: Tanto para estudiantes internacionales como nacionales, el vivir
en un departamento arrendado siempre ha sido una de las opciones mas comodas y preferibles
en cuanto a autonomia e independencia se refiere. Para estudiantes nacionales esta opcion es
de las mas preferidas dado que, si bien deben pagar arriendo, transporte y servicios, es de las
opciones mas populares ya que son libres de manejar su tiempo , y mas que nada en casos de
no poseer una casa o departamento propio es de las opciones mas comunes. El arriendo de un
departamento actualmente en la ciudad de Quito para el grupo objetivo al cual estamos
enfocados, minimo se encuentra entre los $400 y $500 dolares y ademas de esto deberiamos
sumarle transporte y servicios. Si bien para los estudiantes extranjeros esta no es una opcion
muy preferida dado el corto tiempo de permanencia y que encontrar un departamento en Quito
con poco tiempo de anticipacion y por poco tiempo de estadia es complicado, para los
estudiantes de otras provincias que no poseen un departamento propio o tampoco tienen un

familiar a donde llegar ésta es la opcion por la cual la mayoria optan.
Familia Host

En el caso de los estudiantes extranjeros, una opcion usualmente preferida es la de llegar a una
familia host o “Host family”. Para los estudiantes extranjeros dado que ain no existe un lugar
como el que proponemos, dentro de las especificaciones de los intercambios se encuentra una
clausula en la cual se estipula que los estudiantes extranjeros deben obligatoriamente llegar a
familias host por razones de seguridad. El caso de familias host no es comun entre los
estudiantes nacionales, ya que ellos eligen siempre entre las tres opciones previamente

mencionadas. Dentro de las razones por las cuales los estudiantes extranjeros prefieren llegar a
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“Host families”, se encuentran la comodidad de no tener que comprar comida y tener la

comida ni de cocinar, tener gente que les hable en espafiol para poder practicar y asi también

ayudarlos en cualquier problema que se les pueda presentar en casos de traduccion, y que

ademas les ayude para conocer la ciudad.

Tabla comparativa de la competencia de Mountain viewGuestHouse

Tipo de residencia Ventajas Desventajas
Dorms e Mealplan o Ciertas personas
e Transporte pueden considerar
e Seguridad incomodo compartir
e Internet las &reas comunales

Casa/departamento propia/o

Casa/departamento de un

familiar

Casa/departamento

arrendada/o

Conocer nuevas
personas

Servicio de
lavanderia

No pagas arriendo ni
servicios

Estas con tu familia
No pagas arriendo ni
Servicios

Estas con tu familia

Posees autonomia

En el caso de ser la
Unica persona
viviendo en la casa
es solitario.
Dependes de tus
familiares

No posees
autonomia completa
En el caso de vivir
solo en tu
departamento puede
ser solitario.

Debes comprar
comida, cocinar o

comer afuera.
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Familia Host e No debes e Debes regirte a las
preocuparte de la reglas de la casa
comida, ni comprarla donde vives
0 cocinar e Esmés laopcion

e Siempre tienes a mas costosa de las
alguien dispuesto a previamente
ayudarte mencionadas.

e Tienes a alguien que

te muestre la ciudad

Analisis de los distintos mercados objetivos:

Anélisis de Grupos Focales (focusgroups)

Grupo #1 (estudiantes de intercambio)

El primer FocusGroup que realizamos, fue con personas de intercambio que actualmente

estudian en la Universidad San Francisco de Quito, cinco de estas personas son de los Estados
Unidos, uno es de Singapur y uno es de Alemania. Conseguimos personas de distintos lugares
porgue nos parece muy importante tener una variedad de opiniones de personas con modos de

vida distintos, mentalidades distintas y culturas distintas.

Realizamos una serie de preguntas que nos ayuden a identificar la factibilidad de nuestro

proyecto y las respuestas fueron las siguientes.
¢Viven o han vivido en un Dorm en alguna etapa de su vida?

A esta pregunta la gran mayoria respondio que si, las personas de nuestroFocusGroup que son
de Estados Unidos , nos dijeron que durante los primeros afios de universidad si vivieron en
Dorms pero que actualmente no viven en ellos, pero viven igual en propiedades de la
Universidad donde estudian que se encuentran ubicadas dentro de un perimetro relativamente
cercano al de la Universidad y que funcionan bajo los mismos parametros y reglamentos de

los Dorms.
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Por otro lado la persona de Singapur, nos dijo que su familia vive cerca de la universidad
donde él estudia y que no hacia falta vivir en otro lado, mientras que el aleméan , nos dijo que
vive en un departamento que alquila con sus amigos pero que una etapa corta de su vida vivio
en un Dorm durante un programa de verano en una universidad en Holanda y nos cuenta que

fue una gran experiencia.
¢ Cudl es la principal diferencia entre un Dorm y un departamento?

La principal diferencia es el ambiente fisico, en los Dorms, apenas entras es solo un
dormitorio que usualmente lo compartes con uno o dos Roomates, mientras que en un
departamento, basicamente entras y lo primero que tienes es una sala, un comedor, cocinay tu
cuarto propio. La configuracion de los Dorms cuenta solo con Camas, un escritorio por para
persona que viva en el Dorm, una silla por cada persona que viva en el Dorm y a veces un
bafio dependiendo de la universidad, del tipo de Dorm y del edificio. A veces es un bafio
compartido para todos los Dorms del piso y otras veces hay un bafio con dos accesos para dos
Dorms distintos. A veces, los Dorms también tienen cocina propia pero casi nunca, en vez de
esto, en algunos edificios de Dorms, tienen una cocina para todo el piso con casilleros donde
cada persona puede poner sus cosas pero casi nadie los utiliza y es muy comdn que quemen
los alimentos y causen malestar a los del piso. En una de las universidades, el proceso para
utilizar la cocina también es medio complicado porque hay que hacer reservaciones asi no
haya gente, entonces se lo utiliza practicamente solo en ocasiones especiales como para
hornear un pastel de cumpleafios o cosas por el estilo. Esto se debe a que habia una sola cocina
para todo el edificio donde vivian cerca de 400 personas En otras universidades, se puede

simplemente utilizar las cocinas de cualquier piso del edificio.
¢Existe algun tipo de restaurante o cafeteria dentro del edificio de Dorms?

Si, existe una cafeteria grande para las personas de los Dorms, normalmente se paga
semestralmente por medio de un “Meal Plan” el cual incluye un cierto nimero de comidas que
puedes consumir cuando t0 quieras, o hay un plan ilimitado que cuesta méas pero puedes comer
las veces que tu quieras. Generalmente es comida saludable un poco de casa y a veces hay
comida chatarra, pero también existe la opcion de no pagar por esto y pagar por cada comida

que uno quiere servirse. Esto resulta siempre mas comodo para los estudiantes ya que no
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tienen mucho tiempo para cocinar o no saben hacerlo. El valor aproximado de estos planes
esta entre los $2500 a $3000 semestrales dependiendo del tipo de plan, esto es un adicional
sobre el valor del alquiler de un Dorm, en muchos casos esto es opcional pero en otros

también es obligatorio.
¢Pueden quedarse otras personas a dormir en sus Dorms?

Dependiendo de la universidad, muchas veces no importa y hay personas que se quedan
semestres enteros en los Dorms y nadie les dice nada, mientras que hay otras universidades
que tienen un estricto control de quien entra y quién sale de los Dorms y muchas veces no
dejan que nadie entre y se quede, ademas a partir de cierta hora se cierran las puertas de los
edificios de tal forma que solo las personas que tienen las llaves para el edificio pueden entrar.
Muchas veces tienes que registrar a los invitados pero en realidad no lo hacen. No existe
mucho control sobre el tema ya que no ha habido casi hunca casos de robos y ese tipo de

cosas.
¢Les es incobmodo compartir el cuarto con alguien que no conoces desde el comienzo?

En realidad estan acostumbrado, muchas veces les tocan roomates indeseables con quienes no
se llevas bien pero también tienes la opcidn de tu escoger a tus roomates, o de cambiarte de

cuarto.
¢ Coémo estan distribuidos los Dorms?

Dependiendo también de las universidades, muchas edificios tienen separados a hombres y
mujeres por pisos, de esta manera el bafio por ejemplo de un piso es solo para mujeres o solo
para hombres, haciendo esto un poco més cémodo, pero hay otros edificios en las mismas
universidades donde si se permiten a hombres y mujeres dormir en el mismo piso, de esta

manera se complace a las dos partes, a los padres y a los hijos.
¢ Cuanto mas o menos tienen que pagar semestralmente por un Dorm?

Dependiendo del tipo de Dorm, pero normalmente el precio esta entre los $2500 y $3000, sin
incluir el plan de comidas, incluido el plan de comidas el precio varia entre los $5000 y los

$6000 dolares. El plan de comidas lo consideran importante ya que al no tener tiempo de
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cocinar, si necesitan una fuente que provea de alimentos al menos en la mafiana y en la noche

que son los momentos del dia donde pasan en los Dorms.
¢Les gusta vivir en una “host family” como lo estan haciendo ahora?

En realidad a la mayoria no les molesta, al comienzo es un poco incomodo en el tema de
privacidad y de hecho para una de las personas entrevistadas se ha vuelto tan incomodo que
esté pidiendo cambio de familia, tienes que tener suerte para que te toque una familia acorde a
tu personalidad y a tu estilo de vida, muchas veces tienes que acoplarte y es bueno porque
aprendes sobre la cultura pero a veces, es abrumador porque en sus paises tienen toda la
libertad de hacer lo que ellos quieren y son totalmente independientes , mientras que aqui, a

veces las familias son estrictas, no les dejan salir y no les dejan invitar a personas a casa.

En realidad tienen una gran cantidad de beneficios al vivir en una familia de este tipo ya que la

mayoria tienen empleadas quienes limpian sus cuartos o que cocinan para ellos.

¢Les dan la opcidn de vivir en Dorms o en una host family?

Al comienzo pensaron que iba a ser en Dorms con personas de todos los paises, incluso
tuvieron que pagar el mismo valor que pagan por los Dorms en sus paises pero después
supieron que era en familias. Nunca les dieron la opcion de escoger esto. La persona de
Alemania nos dijo que si tuvo la opcion y que por motivos de privacidad e independencia

escogid vivir en un departamento donde alquila un cuarto.

¢ Si te dieran a escoger en tu pais entre llegar y vivir en un Dorms o en una Host Family

donde preferirias?

Todos coinciden que ese momento escogerian vivir en Dorms, pero también admiten que eso
harian sin conocer como se vive en una host family y sin saber cdmo son, después de haber
vivido como viven ahora lo pensarian dos veces pero aun asi tal vez escogerian vivir en Dorms
porque tienen la oportunidad de convivir con personas en la misma situacién tuya y ademas

tienes mas libertad que viviendo en una familia. Ademas nunca saben dénde te va a tocar en
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caso de llegar a una familia, pueden ser buenos, malos tranquilos, estrictos, y eso se enteran
después de llegar cuando ya es mas complicado el proceso de cambio de familia.

¢Prefieres compartir tu cuarto con una persona de tu mismo pais o con alguien de otro

pais?

En realidad creen que el objetivo de un intercambio es aprender sobre la cultura, en este caso
no tendrian ningun tipo de inconvenientes compartiendo el cuarto con alguien de su pais pero
preferirian compartir con alguien de Ecuador para practicar el idioma e incluso aprender sobre

la cultura y los modos de vida de las personas del pais.
¢ Que creen que un edificio de Dorms DEBE tener?

A mucha gente le parece importante que haya un gimnasio, o facilidades para esto, también
consideran muy importante, cafeteria o cocina,

Es importante que el edificio tenga un area de lavanderia, 0 una empresa tercerizada que

realice este servicio.

Internet es muy importante también dentro del edificio, el precio del Dorm incluye este

servicio, a veces, es conveniente comprarse un ruteador para tener Wi Fi.
También una sala comunal con TV, video juegos, quiza una mesa de billar o algo por el estilo.

Es muy importante que exista una directiva a cargo de actividades que se puedan realizar con
las personas que viven en los edificios.

Un lugar donde puedas alquilar varias cosas, equipos para hacer deportes o peliculas, articulos

de limpieza, etc.

El servicio de transporte puede ser opcional pero muchas veces es necesario sobre todo si la
universidad se encuentra lejos de donde pensamos construir el edificio.

Finalmente es muy importante tener la opcion de un “Meal Plan” la cafeteria no solo debe

tener comida de venta individual sino que debe ofrecer el servicio tipo catering de alimentos
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donde ellos paguen previamente y puedan consumir sea un cierto nimero de alimentos al

semestre o alimentos ilimitados dependiendo de cuanto paguen.

¢Estan dispuestas a pagar dinero extra por transporte diario o prefieren pagar por

transporte publico?

En general el transporte publico les parece barato pero siempre es complicado coger un bus
para bajar a la universidad e incluso es peligroso, la mitad de ellos no saben si pagarian por
este servicio y la otra mitad creen que seria conveniente tener transporte pre pagado para ir a

la universidad, a los centros comerciales y centros de entretenimiento.
¢Hay habitaciones para fumadores y no fumadores? ;Deberia haber?

No, normalmente se puede fumar a 7 metros del edificio para que el humo no afecte. Para los
fumadores, si deberia haber este tipo de habitaciones pero en general consideran que el humo
si afectaria a todo el edificio razén por la cual prefieren que no se ofrezcan habitaciones para

fumadores. Ademas la mayoria no fuma.

¢En caso de que exista la oportunidad de ser socios de un club campestre que ofrezca
facilidades con piscinas, canchas y ese tipo de cosas estaria dispuestos a pagar? ¢ Cuanto

estarias dispuesto a pagar?
Si, de hecho en donde viven funciona asi, tienes que pagar entre $80 y $100 dolares.

Pero también, a veces hay cuartos en los edificios de Dorms donde se puede tener clases de

yoga, de baile, entre otras cosas.

Cuando se vive dentro del campus uno tiene acceso a todas las facilidades de la universidad,
pero muchas veces viven en departamentos o Dorms lejos del campus que igual pertenecen a
la universidad y no es conveniente bajar a la universidad a hacer algun tipo de deporte en

canchas que normalmente estan ocupadas.

¢ Tienen a alguien que controla el orden en sus habitaciones? ¢ Consideran esto

necesario?
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En los Dorms, de vez en cuando vienen a revisar pero no se enfocan en el orden sino en
control de bebidas alcohdlicas o drogas, muy pocas veces limpian sus cuartos en realidad y
consideran que si debe haber un control sea mensual o semanal de que todo esté limpio porque
a veces ellos son limpios pero sus roomates no y esto molesta a las otras personas con las que

comparten el cuarto.

¢ Qué pasa si dafian bienes que son propiedad del edificio de Dorms?

Les dan un checklist donde revisan que todo se encuentre en buen estado el momento que

Ilegan al cuarto, si algo esta mal tienen que reportarle. En caso de que si rompan o dafien algo
les cobran al final , tienen que reportar si se rompe algo en la habitacion para ver si hay forma
de hacer mantenimiento sin costo alguno pero si no lo reportan y encuentran asi al final se les

cobra un montoén adicional.
Grupo #2 (estudiantes de otras provincias)

El segundo grupo que participo en el FocusGroup, fue nuestro otro segmento objetivo ,
personas de otras provincias que estudian en Ecuador. Para este focusgroup tuvimos personas
de Loja, Ambato, Cuenca y Guayaquil, todos estudiantes de la Universidad San Francisco de
Quito.

Manteniendo la metodologia del focusgroup anterior, hicimos una serie d preguntas de

discusion que fueron respondidas y discutidas entre ellos, las respuestas fueron las siguientes:
¢Donde vives actualmente?

De todas las personas que participaron en el focusgroup , 3 viven en departamentos propios, 4
viven en departamentos arrendados, 10s que viven en departamento propio viven con sus
hermanos que también estudian o estudiaron en la universidad mientras que los que arriendan

3 viven solos mientras que una persona vive con amigas.

Si tuvieras que escoger entre buscar un departamento para arrendar o pagar

mensualmente por un Dorm, ¢qué opcién escogerias?



36

Entre todos llegaron a la conclusion de que siempre es mas facil tener ya un lugar seguro a
donde llegar, es decir , si se presenta la oportunidad de llegar a un Dorm para no estar
buscando departamentos si escogerian esta opcién , por otro lado las personas que viven en
departamento propio, consideran que la razon principal por la que sus padres compraron los
departamentos fue porque les convenia, ellos tienen hermanos que también viven acé, en caso
de irse de viaje venia la familia a pasar la noche en Quito antes de viajar e inclusive porque
después de graduarse si querian trabajar en Quito ya tenian un lugar fijo donde vivir, pero
también nos dicen que si no fuera asi su realidad, si optarian por vivir en Dorms, al menos los
primeros afios de universidad y en base a eso ver si en realidad les gusta y sino buscarian otro

lugar.

¢ Que facilidades quisieran que existan como parte del servicio? ¢Pagarianmas por

servicios adicionales?

Consideran que es muy importante el servicio de cafeteria, sea mediante un plan como el meal
plan mencionado anteriormente o una cafeteria donde uno pueda comprar alimentos cada vez
que quiere, también consideran importante la implementacion de maquinas expendedoras de
alimentos para poder ir a cualquier hora, también consideran que es muy importante el
servicio de transporte ya que ellos estan conscientes de los riesgos de transportarse en buses y
taxis por lo cual consideran importante que exista servicio de transporte a la universidad y a
los distintos lugares , si estarian dispuestos a pagar un valor adicional por estos beneficios ya
que consideran que son gastos que en realidad se deben hacer, si pagarian un poco mas por un

servicio mas seguro y personalizado.

¢Pagarian mas si tuvieran una mini suite con cocinay sala o prefieres pagar un valor

menor por solo el Dorm?

en realidad piensan que depende del target, las personas de nivel socioeconémico mas alta
prefieren pagar por un departamento propio que pagar por una suite en un edificio de Dorms,
pero si existe la necesidad de este tipo de construcciones ya que mucha gente con no muy
buena posicion econdmica tiene que optar por alquilar un cuarto en una casa de personas
desconocidas quienes son muy estrictas respecto a visitas y ese tipo de cosas, ademas no

tienen mucha privacidad ni anda por el estilo y esto si representa un costo alto para la calidad
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del servicio que se les esta ofreciendo. Muchas personas llegana residencias donde, segin uno
de los participantes, incluso les obligan a rezar, tienen hora de llegada y no permiten el ingreso

de visitas.
¢Cuanto mas o menos pagan de alquiler mensuales?

El promedio de los alquileres de los distintos departamentos o suites esta cerca de los $600
dolares, esto incluye solo el departamento o suite, les parece super razonable un precio similar

por algo mas pequefio pero que incluya los distintos servicios anteriormente mencionados.
¢ Qué les parece necesario que debe haber en un edificio de dorms?

Es muy importante una cafeteria, donde los precios seas super razonables o dispongan del
servicio del meal plan ya que no tienen mucho tiempo para cocinar y eso, obviamente de vez
en cuando si van utilizar una cocina por lo cual no hace falta que exista cocina en cada piso

pero si una para el edificio entero en caso de que alguien tenga que cocinar.

Les parece también necesario un cuarto de lavanderia donde puedan lavar su ropa o que el
servicio se tercerice y puedan pagar por que alguien lave su ropa por un precio relativamente
bajo, lo mismo si tuvieran la opcion de un servicio de limpieza con un costo adicional

pagarian una vez a la semana por esto.

¢Consideran necesario que exista en el edificio de dorms un gimnasio o algun tipo de

lugar donde se pueda hacer actividades recreacionales?

Si, es necesario ya que mucha gente quiere y necesita de un area donde pueda socializar y
pasar el tiempo libre sin tener que salir del edificio, etc. Ademas las personas si dan uso a
areas como el gimnasio para actividades recreacionales e incluso el deporte es una tendencia

creciente.

¢Sus padres, al ver este tipo de opciones, tomarian la decision de alquilar un

departamento para ustedes en el edificio de Dorms?

Si, definitivamente, ya que asumen que es mas seguro para todos por los servicios que incluye,

ademas estarian consientes de la cantidad de dinero que ahorrarian en estos casos y se



evitarian la molestia de estar buscando departamentos pequefios como para estudiantes en la
ciudad.

Analisis de encuestas:

Encuestas realizadas a estudiantes de provincia:

Edad:

Edad promedio 20,76
Desviacion

estandar 1,084
Género:

Masculino 24
Femenino 25
Ciudad:

Riobamba 8
Ambato 15
Otavalo 6
Guaranda 3
Esmeraldas 2
Loja 7
Otro 2
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Lugar donde vives: Marca con una X

Departamento ( alquilado) 19

Departamento ( propio) 13

Casa propia 3

Casa de algun familiar 8

20

15

10

0 [

T T T

Departamento ( Departamento ( Casa propia  Casa de algun
alquilado) propio) familiar




Sector donde vives

Cumbaya

15

Tumbaco

Quito norte

19

Quito sur

20

15

10

Cumbaya

Tumbaco

Quito norte

Quito sur

Vives con:

Famila

21

Amigos

Duefio de la casa

Solo/a

15

40



25

20

15

10

Famila

T

Amigos

T

Duefio de la

Casa

Solo/a

41

Que tan comodo te resulta compartir tu lugar de residencia con estas personas? Siendo 1

lo mas incobmodo y 10 lo mas comodo. (encierra en un circulo).

1

2 2
3 2
4 3
5 1
6 5
7 2
8 6
9 10
10 12
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10
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Si fuere el caso, en una escala del 1 al 10 que tan incomodo te resulta vivir con personas

gue no conocias en un principio.

10




10

10
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¢En caso de haber un lugar con cuartos de alquiler tipo “dorms” cerca de la universidad,

en un complejo donde viven solo estudiantes universitarios preferirias vivir en este lugar

que en tu actual lugar de residencia?

Si

30

No

13

35
30
25
20
15
10

Si

No




Alguna vez has vivido solo/sola por periodos de 6 meses 0 mas?

Si 28
No 15
30
20 -
10 -
0 -

Si No

Que facilidades consideras necesarias en un lugar como el anteriormente explicado:

Marca con una X

Lavanderia 43
Cocina

) Y 43
refrigeradora
Restaurantes 20
Café net 11

Transporte (desde
y hacia tu 26

universidad)

Parqueadero 23

Gimnasio 12
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¢ Cuanto estarias dispuesto a pagar al mes por un cuarto para ti solo/sola en un complejo

como este?
$150-$200 8
$200-$250 20
$250-$300 15
25
20
15
10
5 .
0 T T

$150-5200

$200-$250

$250-$300




¢Estarias dispuesto a pagar un extra por servicios de lavanderia?

Si 26

No 17

30

25 -

20 -

15 +
10 +

Si

e Sies que si, ¢alrededor de cuanto al mes?

$10-20 11
$20-$30 13
$30-$40 2

$40-$50
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$10-20

$20-$30

$30-540

$40-550
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¢ Estarias dispuesto a pagar un extra por servicios de limpieza? Tu cuarto, bafio, cocina

etc.

Si

38

No

40

30

20

10

Si

No

e Sies que si, ¢alrededor de cuanto al mes?

$20-$30

19




$30-$40 15

$40-$50 4
20
15
10
5
$20-$30 $30-$40 $40-S50

¢Estarias dispuesto a pagar un extra por servicios de cafeteria? Que tengas desayuno,

almuerzo y cena listo todos los dias.

Si 39

No 4

50

40

30 -

20 -

Si No

e Sies que si, ¢alrededor de cuanto al mes?



$200-$250

20

$250-$300

17

$300-$350

25

20

15

10

$200-$250

$250-$300

$300-$350

Encuesta realizada a estudiantes de intercambio:

Survey

49

For our Thesis Project, we are making a research on the preferences of Exchange Students in

order to find out how convenient, feasible and profitable is it to build a housing complex only

Exchange students, and which facilities should this housing complex will have need.

Age:

Mean

20,83

St.Dev.

1,072

Gender:

Male

15

Female

28

Country:



USA

35

Europe&other

40
35 -

30 -

25 -

20 -

15 -

10 -

USA

Europe & other

Why did you choose Ecuador for your Exchange program? (Chooseone)

Ethnicstudies 14
Historystudies 5

Amazon related studies
(flora and fauna) 6
ImproveSpanish 17
Other 2

50



M

18
16
14
12
10
8
6
4
2
0

Ethnic

studies

Amazon
related
studies

(flora and
fauna)

Other
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Is it mandatory for you to stay with a host family according to your Exchange programs

conditions?

Yes

28

No

15

30

20

10

Yes

No

Would you rather live with a host family or in a housing complex just for Exchange

students?
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Housingcomplex 28

Host Family 15

30
25
20
15
10

Housing complex Host Family

Knowing that your expenses will be greater living in a housing complex than living with

a host family will you still be interested in living in a housing complex?

Yes 28

No 15

30
25
20
15
10

Yes No

According to you, what are the benefits of living in with a host family? Name at least

three

Culture 30




Language 35
Food&laundry 18
Accestoinformation 15
Other 5
40
35

30 -
25 -
20 -
15 -
10_ I
5_

Culture  Language Food & Acces to Other
laundry information

According to you, what are the benefits of living in a housing complex? Name at least

three.

Independence 15
Meetotherstudents 31
No rules tofollow 19
Cooking 3
Specialactivities 2




35
30
25
20
15
10
5
0 | , I ==
Independence Meet other  Norules to Cooking Special
students follow activities

In a scale from 1 to 10, how uncomfortable and inconvenient do you find living with
people you don’t know being 1 the lowest and 10 the highest. Choose one.

1

2 3
3 21
4 9
5 6
6 3
7

8

9
10




25

20

15

10

Back in your country, do you live :

Housewithfriends 7
At home (family) 2
Dorms 18
Apartment 16

Others:

55



20
18
16
14
12
10
8
6
4
2
0 T - T T T 1
House with At home Dorms Apartment Others:
friends (family)

What aspects do you think a housing complex MUST have in order for you to feel
comfortable living in it? Mark with an X next to it.

Laundry 43
Restaurants 21
Internet 43
Gym 17
Security 35
Transportation 8




How much will you be willing to pay for a Guest House like this?

$200-$250

$251-$300 1

$301-$350 3

$351-$400 38

40
35
30
25
20
15
10

L
$200-$250 $251-$300 $301-$350 $351-$400

57
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Analisis del vecindario.
El terreno donde se construira nuestro proyecto, se encuentra ubicado en la Av. Fernando

Ayarza y Eloy Alfaro, sector Bellavista.

Actualmente el terreno se encuentra vacio y disponible, tiene proyeccion de 12 pisos que es lo
que pensamos realizar en nuestro edificio, al ser un terreno amplio, tenemos la oportunidad de
tener espacios verdes amplios en el primer piso, razon por la cual hemos realizado nuestra
construccion en forma de L. junto al terreno se encuentra una construccion donde existen
algunos locales comerciales como tiendas, micro mercados, etc. Al otro lado tenemos una casa
donde reside una familia, al frente tenemos las oficinas de Salud y atrés, un edificio de

departamentos.

Cercania a la Universidad San Francisco de Quito:

La ubicacién del terreno es estratégica para estudiantes de intercambio y de provincia de la
Universidad San Francisco de Quito ya que se encuentra cerca de cualquiera de las tres
opciones para bajar al valle de Cumbaya, El tinel Guayasamin, La Avenida Simén Bolivar y
la Via a Guapulo, de esta manera llegar a la universidad desde la residencia o llegar a la
residencia de la universidad no va a ser complicado para ellos, el contraflujo de los taneles
puede afectar a las personas que quieran bajar a la universidad por el Tunel Guayasamin , pero

de todas formas cualquiera de las otras alternativas se encuentran muy cerca.

Cercania a centros comerciales y de entretenimiento.

El terreno se encuentra ubicado a tan solo diez minutos en Ecovia del Centro Comercial
Quicentro Shopping, esto equivale a quince a veinte minutos caminando, ademas se encuentra
muy cerca de Megamaxi, lugar donde pueden hacer las distintas compras para cualquier tipo
de necesidad que tengan. Megamaxi se encuentra a menos de cinco minutos en taxi sin trafico
de la residencia, es decir el valor a pagar si se transportan en taxi es de menos de un dolar.
Muy cerca del terreno también se encuentra el Centro Comercial el Jardin, a donde en carro
sin trafico igual toma menos de diez minutos llegar y de veinte a veinticinco minutos
caminando. Un poco mas alejado pero igual muy cerca del lugar se encuentra el Centro
Comercial Ifaquito (CCI) y la plaza de las Américas, lugar en donde los estudiantes pueden ir

al cine 0 a comer en un ambiente muy acogedor y divertido.
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En cuanto a la vida nocturna, a cinco minutos a pie se encuentra la discoteca llamada Times,
ademas se encuentra muy cerca de todos los bares, restaurantes y karaokes ubicados a lo largo
de la Avenida Eloy Alfaro, muy cerca también se encuentran las discotecas Futbol News,
Love, Siete, entre otras. Otro lugar muy importante del que se encuentra relativamente cerca
es la Plaza Foch, lugar conocido por ser un gran atractivo para extranjeros y personas que
viven en la ciudad de Quito, se encuentra a menos de veinte minutos en taxi o pueden tomar la

Ecovia hasta la Av. Mariscal Foch y caminar cinco minutos hasta llegar a la plaza.

Transporte:

Las facilidades de transporte que nos ofrece nuestra ubicacion, son una ventaja competitiva
muy notoria para nuestro proyecto, del sector donde esta ubicado el terreno, seria muy facil
Ilegar a muchos lugares a pie, ademas queda muy cerca de la estacion de la Ecovia que
conduce a las personas a la terminal Rio Coca al norte y al centro norte, de estas dos
terminales se puede trasladar a cualquier otra parte de la ciudad. Como parte de nuestro
proyecto deseamos implementar el servicio de transporte, y tener dos busetas que hagan

recorridos a la universidad y a otros lugares a los que los huéspedes quieran ir.

Infraestructura del vecindario:

Bellavista y la Gonzales Suarez son barrios conocidos por la gran cantidad de edificios que se
encuentran en ellos, esto significa que hay una gran cantidad de familias viviendo en este
sector y por ende también la ubicacion estratégica de los distintos centros comerciales que se
encuentran en la cercania de estos barrios. Como mencione anteriormente esta compuesto
mayoritariamente por edificios y existe una tendencia a demoler las casas ubicadas en el sector
y utilizar esos terrenos para construir mas edificios. En la Av. Eloy Alfaro existe una gran

cantidad de casas que han sido transformadas en oficinas o centros de negocios.
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IRM del terreno:
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

DISTRITO METROPOLITANO

IRM - CONSULTA
1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * i3.- UBICACION DEL PREDIO *
C.C/RUC: 00*=*2**220( ) \, Il
Nombre del propietario: CAJA CENTRAL COOPERATIVA FINANCOOP .}r“‘ 1
2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO * ‘I". .
Nimero de predio: 27224 )
GEO-CLAVE: 170104120194004001 ||
Clave catastral: 10906 16 014 000 000 000 !
En propiedad horizontal: NO '

“ En derechos y acciones: NO —
Predio en ZUAE: Si y
Administracion zonal: NORTE 7
Parroquia: Iniaquito F

' Barrio / Sector: BELLAVISTA /
Datos del terreno

I| Area de terreno: 2061,00 m2
Area de construccion: 0,00 m2 t 1 ; \

I Frente: 38,85 m —1___ Fo A R e

‘ WGS8d ' KavGis Maps 3,0/ 2008/2

||4.- CALLES
Calle Ancho (m) Referencia Retiro

[5-REGULACIONESS

12 RETIROS

/| Zonificacion: A10 (AB04-50) E 5

/| Lote minimo: 800 m2 st ot

. . Altura: 18 m Lateral: 3 m
Frente minimo: 15 m Ni e P ior 3
COS total: 200 % mera de pisos: o r )
. Entre bloques:&m
COS en planta baja: 50 %

! Forma de ocupacién del suelo: (4) Aisiada

'| cClasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbsno

'| servicios basicos: SI
Uso principal: (R2) Residencia mediana densidad
6.- AFECTACIONES
Descripcion Tipo de via Derecho de via Retiro Observacion
7.- OBSERVACIONES

II -(ZUAE) Zona Urbanistica de Asignacion Especial, Ordenanza No. 01068 que establece el régimen administrativo de incremento de nimero de
pisos y captacion del incremento patrimonial por suelo creado en el DMQ.

8.- NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacidn del Suelo e instrumentos de planificacion complementarios, vigentes en el DMQ.

-* Estas dreas de inforrnaciép son responsabilidad de la Direccion Metropolitana de Catastros. Si existe algin error acercarse a la ventanilla de Avallos y
Catastros de |a Administracion Zonal correspondientes para |3 actualizacion.

- Este informe no representa titulo legal alguno que perudique a tercercs.

- Este informe no autoriza ningun trabajo de construccion o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

-Para iniciar cualquier proceso de habiltacion de la edificacion del suelo o actividad. se deberd obtener el IRM respectivo en la administracién zonal
correspondiente.

- Este informe tendra validéz durante el tiempo de vigencia del PUOS

_—
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Figure 4 Informe de Regulacion Metropolitana.

Resumen de informacion IRM

Localizacion:
El terreno se encuentra ubicado en Quito, parroquia Ifiaquito, sector bellavista. Sobre la Av.

Fernando Ayarza y Eloy Alfaro.

Terreno:
El terreno es propiedad de Caja Central Cooperativa Financoop, tiene un total de dos mil

sesenta y uno metros cuadrados.

Numero de predio:
27224

Acceso y visibilidad:

La Av. Fernando Ayarza es una de las vias principales de acceso a la Av. Gonzales Suarez,
avenida muy concurrida ya que tiene una alta densidad poblacional teniendo como
infraestructura edificios multifamiliares en su mayoria, razon por la cual el terreno es un
terreno muy visible. Afortunadamente no existe mucho ruido cerca de la construccion ya que

no se encuentra ubicada en una avenida principal sino en una pequefa.

Para acceder a la Av. Fernando Ayarza, si uno viene de norte a sur por la Av. Eloy Alfaro, lo
unico que se tiene que hacer es virar a la izquierda y empatar con esta avenida. Como
referencia tenemos laconstruccion donde se encuentran las oficinas de seguros equinoccial

justo en la esquina.

Si uno viene de sur a norte por la Av.Eloy Alfaro tiene que pasar la 6 de diciembre y girar a la

derecha por la Av. Fernando Ayarza.

Por otro lado si alguien se dirige hacia este lugar por la Av. Gonzales Suarez, de sur a norte,
simplemente hay que seguir por la avenida, pasar la Av. Bosmediano y bajar por la Av.

Fernando Ayarza hasta casi empatar la Av. Eloy Alfaro.
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Si uno viene por la Av. 6 de Diciembre, de norte a Sur , se debe empatar la Av. Eloy Alfaro,
girar a la derecha en direccion a la Av. Los Shyris y girar en U mas o menos a la altura de la
alianza Francesa o en la Calle Bélgica, y ahi uno se encuentra en la Av. Eloy Alfaro donde

debe seguir y girar a la derecha por la Fernando Ayarza.

Servicios bésicos:

En cuanto a los servicios basicos, debido a su ubicacion en una zona residencial, el terreno
cuenta con acceso a todos los servicios basicos disponibles en el sector, agua, luz, teléfono,
alcantarillado, TV Cable.

Situacion legal y regulaciones municipales:

La informacion en la pagina web no se encuentra actualizada, las personas encargadas de la
venta del terreno confirmaron que la proyeccion del terreno es de 12 pisos con una altura
méaxima de 48 metros. Por otro lado se mantiene la regulacién en cuanto a los retiros que son

cinco metros frontal, tres metros laterales, tres metros posterior y seis metros entre bloques.



Disefio y arquitectura.

Planos Planta Baja:

PLANTA BAJA

.
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Planos pisos de habitacion:
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Programa de espacio:

Planta baja:

ESPACIO AREA
Habitacion Simple (4u) 26.40
Habitacion Doble (10u) 3480

ESPACIO AREA

Area de Terreno 2060.48

Area Total de Construccion 6836.94
ESPACIO AREA

Lobby y Circulacion 189.82
Area de Lavado de Ropa 22 .41
Habitaciones 466.80

Area Total de Construccion 678.09

Pisos de habitacion:

ESPACIO AREA
Area de Terreno 2060.48
Area Total de Construccion 5424.72
ESPACIO AREA
Lobby y Circulacion 189.82
Area de Lavado de Ropa 22.41
Habitaciones 466.80
Area Total de Construccion 678.09
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ACTIVIDADES PREOPERACIONALES

ABOGADO
“En cuanto a lo que son gastos de Abogado para la constitucion de una empresa son los
siguientes:

e Con una inversion de $30,000 los honorarios del abogado van de $1500 a $2000.
Estos varian dependiendo el acuerdo y negociacion que tengas con el abogado.

e Se tiene que pagar una patente municipal la cual cuesta $13,22.

e El registro mercantil cuesta $170

e Los gastos en la notaria son de $400 aproximadamente.

e $30 de gastos de movilizacion y copias.

SERVICIOS DE RENTAS INTERNAS
e El tramite de obtencion del RUC es gratuito.
e El costo de 20 facturas es de $17,92.

INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

Los empleadores tendran que tomar en cuenta que:

Los derechos de los trabajadores a la Seguridad Social son irrenunciables. (Art. 34 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador y Art. 4 del Codigo del trabajo).

e Art. 34.- El Estado garantizara la igualdad de derechos y oportunidades de mujeres y
hombres en el acceso a recursos para la produccion y en la toma de decisiones
econdmicas para la administracion de la sociedad conyugal y de la propiedad.

e Art. 4.- lIrrenunciabilidad de derechos.- Los derechos del trabajador son

irrenunciables. Sera nula toda estipulacion en contrario.

Son sujetos del Seguro General Obligatorio, en calidad de afiliados, todas las personas que
perciben ingresos por la ejecucién de una obra o la prestacion de un servicio fisico o

intelectual, con relacion laboral o sin ella; en particular.

a. El trabajador en relacion de dependencia.
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b. El trabajador autonomo.

c. El profesional en libre ejercicio.

d. El administrador o patrono de un negocio.
e. El duefio de una empresa unipersonal.

f. El menor trabajador independiente.

g. Los demas asegurados obligados al régimen del Seguro General Obligatorio en virtud de

leyes y decretos especiales.

Salarios de adaptacion
A partir del 1 de Enero del 2011 se fij6 un salario unificado que es de USD 292,00 del cual se
descontara una tasa de aportacion por parte de empleador y empleados que se detalla de la

siguiente manera:

Trabajadores del sector privado bajo relacion de dependencia, asi como de los miembros

del clero secular.

CONCEPTO PERSONAL | PATRONAL | TOTAL
S. INVALIDEZ | 6.64 3.10 9.74
VEJEZ Y MURTE

S. SALUD 0.00 5.71 5.71
S. RIESGOS DEL | 0.00 0.55 0.55
TRABAJO

S. CESANTIA 2.00 1.00 3.00
S. SOCIAL | 0.35 0.35 0.70
CAMPESINO

GASTOS 0.36 0.44 0.80
ADMINISTRACION

TOTAL APORTES | 9.35 11.15 20.50
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Obligaciones del Empleador

* Celebrar un contrato de trabajo

Inscribir el contrato de trabajo en el Ministerio de Relaciones Laborales.

Afiliar a tu trabajador a la Seguridad Social (IESS), a partir del primer dia de trabajo,

inclusive si es a prueba.

Tratar a los trabajadores con la debida consideracion, no infiriéndoles maltratos de palabra o
de obra.
Sueldo basico que se debe pagar es de 292.00 USD ( SBU 2012).

Asumir el porcentaje(11,15%) que corresponde al empleador por la seguridad social

 Pagar horas extras y suplementarias:

Para el pago de estas horas debe realizarse un recargo del 100%.
Valor de la hora extra para un trabajador con el salario basico de 292 USD

* Pagar los décimos tercero y cuarto.

El Décimo cuarto sueldo o bono escolar es un beneficio y lo deben percibir todos los
trabajadores bajo relacion de dependencia, indistintamente de su cargo o remuneracion. Solo
se encuentran excluidos los operarios y aprendices de artesanos de acuerdo con el Art.115 del
Codigo del Trabajo. Y consiste en un sueldo basico unificado vigente a la fecha de pago(
1SBU en el 2012).

A partir del segundo afio de trabajo pagar los Fondos de Reserva.
Se paga después del primer afio de trabajo y esta formada por: Sueldo bruto (Sueldo que
consta en el contrato de trabajo) + horas extras & suplementarias del mes (si las tuviera) y

otras bonificaciones.

* A pagar una compensacion por el salario digno
Es una compensacion econdmica que debera pagar el empleador hasta el 31 de marzo del
2012. El salario digno para el afio 2011 es de 350.70 USD

A pagar utilidades si la empresa tiene beneficios.
El Art. 97 del Cddigo del Trabajo, establece que el empleador o empresa reconocera en

beneficio de sus trabajadores el quince por ciento(15%) de las utilidades liquidas.
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» Vacaciones:
Las vacaciones laborales anuales es un derecho que tiene todo trabajador a que el empleador le

otorgue un descanso remunerado.

Tienen derecho a las vacaciones los trabajadores que han cumplido un afio de trabajo para el
mismo empleador, en caso de salir del trabajo antes de cumplir el afio de servicio debe

cancelarse al trabajador la parte proporcional a las vacaciones no gozadas.

Todo trabajador tendré derecho a gozar anualmente de un periodo ininterrumpido de 15 dias
de vacaciones, incluidos los dias no laborables. Quienes hubieren prestado servicios mas de
cinco afios al mismo empleador, gozaran adicionalmente de un dia de vacaciones por cada uno
de los afios excedentes.

La forma de calcular el pago de las vacaciones, consiste en dividir la remuneracion recibida

durante el afio de servicio para veinticuatro (24).

(Sueldo + Horas Extras + Comisiones + Otras retribuciones Accesorias Permanentes) Anual
24,

SUPERINTENDENCIAS DE COMPANIAS
Es necesario que esta entidad apruebe las escrituras de constitucion para lo cual se requiere de

los siguientes documentos:

e Tres copias certificadas de las Escrituras de constitucion
e Copia de la cédula del Abogado que suscribe la solicitud
e Solicitud de aprobacion de las Escrituras de constitucion de la Compafiia

e Descarga de documentos de Modelo solicitud aprobacion Escrituras.

Después de esto se obtiene la resolucion de aprobacion de las Escrituras que son otorgadas con
un extracto y 3 resoluciones de aprobacion. Se debe guardar el recibo entregado por la
Superintendencia de Comparfiias al momento de presentar la solicitud ya que es necesario

reingresar esta informacion para el otorgamiento de cuatro hojas de datos de la Compaifiia.
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La documentacion que se requiere es:

e Formulario RUC 012

e Formulario RUC 01B

e Nombramientos Gerente y Presidente inscritos en el Registro Mercantil

e Copias de cédulas y papeletas de votacion de Gerente y Presidente

e Tercera copia certificada de la Escritura de Constitucion debidamente inscrita en el
Registro Mercantil.

e Una copia de la panilla de luz o agua del lugar donde tendra su domicilio la Compafiia

e Publicacioén del extracto

El monto econdmico que se debe pagar para constituir una empresa en la superintendencia de

compafiias es: $350

INSTITUTO ECUATORIANO DE PROPIEDAD INTELECTUAL
e Patente de la marca $116.

e Busqueda de publicacion $16.

APERTURA DE CUENTAS BANCARIAS

Banca Privada - Cuenta Empresarial

e Monto minimo para Cia. Ltda. 800 USD

e Monto minimo para Sociedad Anénima: 1,000 USD

e Copia de escritura de estatutos de constitucion debidamente inscrita en el Registro
Mercantil.

e Escritura de reformas de estatutos y aumentos de capital inscritos (si los hubiere), en el
Registro Mercantil.

e Nombramientos vigentes de los representantes legales inscritos en el Registro
Mercantil.

e Original y copia a color del documento de identidad o ciudadania de los representantes

legales y de las personas autorizadas a actuar en nombre de la persona juridica.
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e Copia de certificado de votacion (ultimas elecciones) del representante legal y
firmantes.

e Original y copia de planilla actualizada de servicios basicos: agua, luz, teléfono de la
empresa.

e Tres referencias bancarias o comerciales, las comerciales no deben ser mayores a 1
ano.

e Registro unico de contribuyentes (RUC) actualizado.

e NOmina de accionistas.

e Estados financieros actualizados y presentados a la Superintendencia de Compafiias.

e Certificado de cumplimiento de obligaciones.

e No debe estar inhabilitado por la Superintendencia de Bancos y Seguros (Empresa y
sus firmantes).

e Formulario 101 del SRI.

Banca Publica - Banco Nacional de Fomento
Requisitos para apertura de cuentas corrientes — persona juridica.

¢ Cuenta corriente: monto minimo de apertura para persona juridica: 500 USD.

e Copiadel R.U.C.0R.IL.S.E.

e Una (1) copia a color de la cédula de ciudadania, identidad, refugiado o pasaporte (en
caso de extranjeros) del representante legal y sus firmantes de la cuenta.

e Una (1) copia de Certificado de Votacion vigente de representante legal y firmantes
autorizados

e Ultimo recibo o planilla cancelada de cualquier servicio basico de la compafiia.

¢ Nombramientos, vigentes e inscritos en el Registro Mercantil del Representante Legal

e Carta del representante legal designando los firmantes autorizados y condiciones de
firma.

e Una (1) copia notariada de Escritura de constitucion de la empresa, debidamente
inscrita en el Registro Mercantil.

e Una (1) copia notariada de reformas a estatudos y aumentos de capital.
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e NOmina de accionistas

e Certificado de obligaciones y cumplimiento otorgado por la Superintendencia de
Compaiiias, de la existencia legal de la Empresa.

e Estados financieros actualizados y presentados a la Superintendencia de Compafiias.

¢ Dos referencias bancarias y/o comerciales con numero telefonico

e Deposito inicial - Tabla de costos y servicios

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

PATENTE MUNICIPAL

La patente municipal y otros tramites se los puede hacer en las ocho administraciones zonales
0 en los balcones de servicios municipales de los centros comerciales Condado Shopping, el
Recreoo en la zona centro, calle Chile ©Oe 335 y Venezuela
A partir del mes de febrero, el formulario de declaracion del impuesto a la patente 2012 se lo
encontrard y podrd ser bajado de la pagina web del Municipio www.quito.gob.ec
En el mismo se Ilenaran los datos que se le solicita:

Nombres completos

Razon Social

Representante legal

NUmero de cédula

Direccion donde va a ejercer la actividad econdémica

Clave Catastral (dato importante respecto del predio donde se va a ejercer la actividad)
Numero telefénico

Actividad econémica principal con la que se inscribe la patente

Esta solicitud debera ser acompafiada de los siguientes  requisitos:

Solicitud y copia de la cédula para personas no obligadas a llevar contabilidad.



73

Y para personas naturales y juridicas obligadas a llevar contabilidad: copia de la cédula y
papeleta de votacion, constitucion de la empresa o acuerdo ministerial y nombramiento del
representante legal. Con estos requisitos en las ventanillas de pago se les categorizard y
cobrara el impuesto de patente en base a las mismas tablas y célculos que determinan las
ordenanzas # 339 y 157. Ese instante sera generado el titulo de crédito para que el
contribuyente pague su impuesto de patente municipal.

En el caso de los profesionales estan obligados a obtener su patente aquellos que no se
encuentran en relacion de dependencia publica o privada; es decir aquellos que ejerzan
econdmicas de libre

actividades ejercicio.

El cierre de un negocio también debe ser reportado

Tablas de tarifas y techos vigentes que no se han modificado

TABLA DE TARIFAS PARA EL IMPUESTO DE PATENTE
Desde USD Hasta USD Sobre Sobre
Fraccion Fraccion
10.000,00 1,00 %
10.000,01 20.000,00 100,00 1,20 %
20.000,01 30.000,00 220,00 1,40 %
30.000,01 40.000,00 360,00 1,60 %
40.000,01 50.000,00 520,00 1,80 %
50.000,01 En adelante 700,00 2,00 %

TABLA DE LIMITES DE
IMPUESTO DE PATENTE

CUOTA EN EL

RANGOS DE PATRIMONIO TECHO
250.000,00 750.000,00 5.000,00
750.000,00 1°000.000,00 6.000,00
1°000.000,00 | 1°500.000,00 7.000,00




1°500.000,00 | 2°000.000,00 8.000,00

27000.000,00 | 3’500.000,00 10.000,00
37500.000,00 | 6’000.000.00 15.000,00
6°000.000,00 | 107000.000 20.000,00
107000.000,00 | En adelante 25.000,00
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El Municipio capitalino da a conocer las fechas limites para el pago de las patentes

municipales:

Para personas naturales no obligadas a llevar contabilidad:

Si el Ultimo
digito de la
cédula es:

Fecha Limite de declaracion y pago

10 de mayo

12 de mayo

14 de mayo

16 de mayo

18 de mayo

20 de mayo

22 de mayo

24 de mayo

26 de mayo

Ol ©] o] N o o & Wl N -

28 de mayo
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Fechas limites para personas juridicas y personas naturales obligadas a llevar contabilidad.”

Si el noveno | Fecha limite de declaracion y pago
digito del RUC

€es:

10 de junio

12 de junio

14 de junio

16 de junio

18 de junio

20 de junio

22 de junio

24 de junio

O 0] N| o o1 | W| DN =

26 de junio

(fuente: Estrategias de marketing para The Coffee Workshop Inc. Por Jorge Castro)

Recursos Humanos:

Cultura organizacional:

Mision:

Brindar un lugar a nuestros huéspedes que sea comodo, seguro y divertido, donde puedan
vivir, conocer personas de distintas culturas y realizar sus actividades diarias durante el
periodo de tiempo que estudien en la Universidad San Francisco de Quito.

Vision:

Ser la mejor opcion de residencia para los estudiantes de intercambio y de otras provincias que

estudien en la Universidad San Francisco de Quito.

Valores:

e Responsabilidad.
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e Seguridad.
e Amabilidad

e Respeto.

Reclutamiento:

para el proceso de reclutamiento es importante escoger personal joven muy capacitado. La
idea del personal joven es que este en capacidad de interrelacionarse con los residentes de
Mountain ViewGuestHouse. De esta manera esta persona puede involucrarse méas y entender

de mejor manera al target.

Para el proceso de reclutamiento es importante realizar un entrevista de trabajo donde se
tomen varios test de aptitud para los diferentes puestos, una vez seleccionadas las personas
que trabajaran en Mountain ViewGuestHouse, procederemos a un proceso de entrenamiento
donde se entrenara al personal en temas especificos como servicio al cliente, filosofia de la
empresa, introduccion de la cultura organizacional, se le presentara a todos los huéspedes de

tal manera que todos lo conozcan y ellos conozca a todos.

Organigrama:
Gerente
General
Gerente Gerente de Gerente de
Financiero RRHH Marketing

Personal de Personal de
Limpieza Mantenimiento
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En el organigrama no consta personal de seguridad, cocina y jardineria y que seran servicios

tercerizados.

Como podemos ver el organigrama es bastante reducido ya que no necesitamos de mucho
personal en nuestro concepto. Los mismos estudiantes se encargaran de la limpieza de sus
habitaciones y solo cuanto la desocupen nuestro personal de limpieza entrara a hacer

inspeccion y limpieza antes de que lleguen nuevos huéspedes.

Perfiles para los distintos puestos de trabajo:

Gerente General:
El Gerente General, tiene que ser una persona graduado en Administracion de Empresas,

necesita por lo menos 3 afos de experiencia previa en alguna empresa, preferiblemente algin
hotel. La razon por la que preferimos experiencia en hoteles es porque , a pesar de que no es
un hotel, realizamos actividades similares, esta persona debe tener conocimiento acerca de
cémo funciona este tipo de empresas y qué tipo de decisiones tomar en caso de que exista
algun problema.

Gerente Financiero:
El Gerente Financiero debe ser una persona graduada en finanzas de alguna universidad. Es de

fundamental importancia que tenga experiencia en el area ya que el manejo de las finanzas de
una empresa es una tema muy delicado que debe ser manejado correctamente. El,
conjuntamente con el gerente general, estableceran los precios del alquiler, analizaran
descuentos, estableceran sueldos y realizaran analisis mensuales de los ingresos y egresos, de

esta manera se tendré un control de todos los gastos.

Gerente de RRHH:
El Gerente de Recursos Humanos también es de vital importancia, es necesario que esta

persona haya culminado sus estudios de comunicacion o de psicologia organizacional. Su
papel no se enfocara en capacitacion del personal ni nada por el estilo , ya que existe muy

poco personal, pero se enfocara en mantener satisfechos a todos nuestros huéspedes, ademas



de planificar actividades mensuales como paseos, concursos, delegar responsables de cada
piso, premiar a los diferentes huéspedes por orden, etc.

Gerente de Marketing:
El Gerente de marketing, tiene que ser una persona graduada en marketing o administracion,

va a ser el encargado de realizar todo tipo de contactos y alianzas estratégicas con la
Universidad San Francisco de Quito y con las Universidades en el extranjero, de tal manera
que Mountain ViewGuestHouse sea una opcion para los estudiantes de intercambio desde
antes de que vengan al Ecuador. Ademas sera el encargado de realizar las alianzas con las

empresas tercerizadas como la de catering, la de seguridad, etc.

Personal de Limpieza:
Necesitaremos dos personas de limpieza constantemente para que cada dia realicen la

respectiva limpieza del comedor, los pasillos, el hall principal, la sala de juegos, etc.

Estas personas de limpieza no necesitan tener experiencia previa ni estudios universitarios,
pero seran entrenadas de tal manera que siempre lleven una sonrisa y transmitan energia

positiva a todos los huéspedes de Mountain ViewGuestHouse.

Personal de mantenimiento:
Necesitamos una persona de mantenimiento para que realice distintas actividades de

mantenimiento que deben solucionarse inmediatamente, desempefiara mas o menos el rol de
un conserje, esta persona debe tener conocimientos de plomeria, sistemas eléctricos,

jardineria, etc.

Debe estar siempre a disposicién de todos los huéspedes, y al igual que con el personal de
limpieza, sera entrenado para que siempre tenga una sonrisa y haga todo con muy buena
voluntad.

78
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Las 7 P de marketing de servicios aplicadas a Mountain View
GuestHouse

Producto:
Nuestro producto es un edificio con habitaciones construidas exclusivamente para estudiantes

de intercambio y estudiantes de otras provincias que estudien en la Universidad San Francisco
de Quito.

Cuenta con todoas las facilidades que un estudiante necesita como centro de computo,
comedor, sala de juegos, gimnasio, etc. Ademas tendremos locales en alquilar donde
tercerizaremos algunas cosas como el gimnasio ycocina para servicio de catering. Nuestro
enfoque es dirigido netamente a estudiantes por lo cual el ambiente de Mountain View
GuestHouse, siempre sera divertido. De esta manera nuestros huéspedes se sentiran muy

cémodos compartiendo su hogar con personas de todo el mundo y del Ecuador.

Plaza:
La plaza es el lugar donde se va a desenvolver nuestro servicio, en este caso sera nuestro

edificio, hemos procurado crear espacios amplios para los estudiantes de manera que se
sientan comodos durante su estadia en Mountain View GuestHouse, inclusive hemos
sacrificado un poco de terreno con el fin de que todos los dormitorios tengan entradas de luz
por ambos lados , una ventana que dé hacia afuera y otra que dé hacia el corredor que tendra
balcones hacia un patio central donde habran jardines y espacios para que los estudiantes se
relajen y se relacionen entre ellos. Ademas de todas las facilidades que les brindaremos que

seran lavanderia, elevadores, cocina, etc.

Promocion:
La promocidn la realizaremos mediante los convenios que tengamos con las universidades en

el exterior y la Universidad San Francisco de Quito, de esta manera los estudiantes podran
escoger como opcion el vivir en Mountain View GuestHouse, por otro lado se realizara
promocion dentro del Ecuador, por medio del boca a boca, es muy fécil que este tipo de

proyectos se dé a conocer sin tener que invertir dinero en publicidad, de todas formas se
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pondran anuncios en internet que es una herramienta muy econémica, sobre todo en redes

sociales.

Procesos:
No tenemos procesos establecidos para este tipo de servicio, lo que si es muy importante dar

un seguimiento a las habitaciones de tal manera que no se alquile mas de la capacidad que
tenemos, ademas se estableceran procesos de los trabajos de limpieza mediante un horario
semanal establecido donde se detallaran todas las actividades de limpieza que deben realizar a
lo largo de la semana. En cuanto a procesos de atencion al cliente, vamos a contar con una
pagina web donde los clientes pueden revisar la disponibilidad de habitaciones para cada
semestre, y de esta manera pueden ver si pueden aplicar 0 no, en caso de que si exista
disponibilidad, deben llenar formularios vio online con informacién personal, informacion de
la tarjeta ocn la que van a cancelar el valor, periodo de estadia, etc. Este debera ser aprobado

por los gerentes y brindar una respuesta inmediata al solicitante.

Ambiente Fisico:
En cuanto al ambiente Fisico como mencione anteriormente, no escatimaremos en brindar un

ambiente divertido, la decoracion y todo debe ser colorido de tal manera que despierte y
transmita una energia positiva diariamente en los estudiantes, ademas tendremos sala de jugos
donde los estudiantes podran jugar billar, ping pong, ver Tv, etc. Ademas tendremos un patio

con salas exteriores donde puedan realizar distintos tipos de actividades.

Personas:
En cuanto a personas nos referimos al personal, como mencione anteriromente, es importante

que nuestro personal siempre transmita energia positiva, deben tener siempre una sonrisa en la
cara y ser muy serviciales con todos los huéspedes, es muy importante generar relaciones de
confianza con ellos para que no se sientan intimidados por la presencia de los gerentes o de

todo el personal.
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Estados financieros

Para el analisis del proyecto se realiz6 una valoracion basada en los principales estados

financieros, Pérdidas y ganancias, Balance general y Flujo de efectivo.

En la construccion de dichos estados financieros se tomaron en cuenta como base los

siguientes parametros:

PARAMETROS (Value Drivers)

Dias de cartera 90

Saldo minimo en caja bancos 2%

Dias por pagar de gastos operativos 30
Gastos Operativos Fijos 17950

Gastos Operativos Variables 0.1

Tasa pasiva de interés 0,12

Tasa de Costo de Capital 0,15
Depreciacion (aiios) 20

Depreciacion (valor anual)| 216960,133

Razon de PayOut 1

Dentro de los gastos operativos fijos se consideran valores como los sueldos de los gerentes (
Gerente general, Financiero, Recursos Humanos, Marketing), el personal de limpieza 'y
guardiania, agua, luz y transporte. Los demas Value Drivers los tomamos de las tasas actuales

del mercado.

Dadas las condiciones del edificio se analizo tiene capacidad méxima de 252 personas
repartidas en habitaciones simples y dobles. Tomando en cuenta que el costo de arrendar una
habitacion simple es de $450 y una doble $350, el ingreso se planed gracias a un crecimiento

estocastico para los primeros afios hasta alcanzar la capacidad instalada y de ahi mantener
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dicho nivel. Una segunda fuente de ingresos seréa el arriendo de locales para el gimnasio y

catering, cada uno de los dos por $1000 mensuales.

Una vez realizado el estudio se planted la estructura para fondear el proyecto la cual consta de

un aporte de capital inicial de $2.101.762,00conjuntamente con una deuda de $2.020.402,00 .

Como método de valoracion del proyecto, ya que el principal indicador que un inversionista
busca es el payout del proyecto o en otras palabras los dividendos que dicho proyecto puede
ofrecer, tomando en cuenta los Value Drivers antes descritos mas los ingresos estimados y la
estructura de Deuda/Capital, se estim6 una proyeccién a 10 afios de los estados financieros
(Balance general, Pérdidas y Ganancias y Flujo de efectivo), para obtener los valores de los

dividendos que los accionistas obtendrian de colocar su capital en el proyecto.

Para realizar el calculo del valor actual neto se utiliz6 como tasa de descuento el 15%, como

porcentaje al cual los accionistas pudieran colocar su dinero.

Una vez realizados los calculos pertinentes, se observo que el proyecto arroja para los
accionistas un valor actual neto VAN de$592.971,93y una tasa interna de retorno TIR de

22,16% .

A continuacion se muestran los calculos pertinentes asi como los estados financieros

proyectados.



PROFIT & LOSS
INGRESOS

Crecimiento Anual
Arriendo locales

Arriendo estudiantes

TOTAL INGRESOS
EGRESOS

Costo de Ventas
Gastos Operativos
Depreciacion
Gastos Financieros
TOTAL EGRESOS
UTILIDAD NETA

Dividendos a pagar

2000,00

776.160,00

778.160,00

56.758,00

150.020,10

210.376,52

417.154,62

361.005,38

361.005,38

15,000%
2000,00

892.584,00

894.584,00

56.758,00

150.020,10

142.864,07

355.463,37

539.120,63

539.120,63
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3 4 5 6 7 9 10
15,00% 10,00% 5,00% 0,050% 0,050%
Funcionando a capacidad
10,000% 5,000% 0,050% 0,050% instalada
2000,00 2000,00 2000,00 2000,00 2000,00 2000,00 2000,00 2000,00
981.842,40 1.030.934,52  1.031.449,99  1.031.965,71 1.108.800,00 1.108.800,00 1.108.801,00 1.108.802,00

983.842,40

56.758,00

150.020,10

62.410,84

279.473,06

704.369,34

704.369,34

1.032.934,52

56.758,00

150.020,10

8.699,17

228.215,99

804.718,53

804.718,53

1.033.449,99

56.758,00

150.020,10

219.542,60

813.907,39

813.907,39

1.033.965,71 1.108.800,00 1.108.800,00

56.758,00

150.020,10

219.568,39

814.397,33

814.397,33

56.758,00

150.020,10

223.410,10

885.389,90

885.389,90

56.758,00

150.020,10

223.410,10

885.389,90

885.389,90

1.108.801,00

56.758,00

150.020,10

223.410,15

885.390,85

885.390,85

1.108.802,00

56.758,00

150.020,10

223.410,20

885.391,80

885.391,80



CASH FLOW

Saldo Inicial
Ingresos

Recaudacion de Cartera

Total Ingresos
Egresos

Compras de mercancias

Pago de mercancias

Pago de gastos operativos

Pago de préstamo bancario

Pago de intereses
Total Egresos
Cash Flow neto
Saldo prudencial minimo en Caja/Bancos
Nuevo préstamo (o rollover) a corto plazo
Nuevo saldo final preliminar de Caja/Bancos

Saldo utilizable para pagar dividendos
Pago de dividendos

Saldo Final Caja/Bancos

20.000,00

582.120,00

602.120,00

52.028,17

2.020.402,00

2.072.430,17

—1.470.310,17
15.563,20
1.485.873,37
15.563,20

0,00
0,00

15.563,20

2

15.563,20

863.478,00

879.041,20

60.094,10
1.485.873,37
210.376,52
1.756.343,99
;;77.302,79
17.891,68
895.194,47

17.891,68

0,00
0,00

17.891,68

3

17.891,68

959.527,80

977.419,48

64.670,21
895.194,47
142.864,07
1.102.728,75
-125.309,27
19.676,85

144.986,12

19.676,85

0,00

19.676,85

4

19.676,85

1.018.661,49

1.038.338,34

67.292,18
144.986,12
62.410,84

274.689,13
763.649,21

20.658,69

763.649,21

742.990,52
742.990,52

20.658,69

5

20.658,69

1.031.321,12

1.051.979,81

67.520,35

8.699,17
76.219,52
975.760,29

20.669,00

975.760,29

955.091,29
955.091,29

20.669,00

6

20.669,00

1.031.836,78

1.052.505,78

67.546,14

67.546,14
984.959,64

20.679,31

984.959,64

964.280,33
964.280,33

20.679,31

7

20.679,31

1.089.591,43

1.110.270,74

71.069,86

71.069,86
1.039.200,89

22.176,00

1.039.200,89

1.017.024,89
1.017.024,89

22.176,00

8

22.176,00

1.108.800,00

1.130.976,00

71.390,00

71.390,00
1.059.586,00

22.176,00

1.059.586,00

1.037.410,00
1.037.410,00

22.176,00

9

22.176,00

1.108.800,75

1.130.976,75

71.390,05

71.390,05
1.059.586,70

22.176,02

1.059.586,70

1.037.410,68
1.037.410,68

22.176,02

84

10

22.176,02

1.108.801,75

1.130.977,77

71.390,10

71.390,10
1.059.587,67

22.176,04

1.059.587,67

1.037.411,63
939.481,53

120.106,14



BALANCES
ACTIVOS

Caja/Bancos
Cartera
Inventarios de mercancias
Subtotal Activos Corrientes
Activos Fijos depreciables
Depreciacion acumulada
Activos Fijos Netos

TOTAL ACTIVOS
PASIVOS

Préstamo Bancario
Intereses Bancarios por pagar
Dividendos por pagar
Mercancias por pagar
Gastos Operativos
Subtotal Pasivos Corrientes

TOTAL PASIVOS
PATRIMONIO

Capital
Dividendos de liquidacion pagados
Utilidad (pérdida) acumulada
TOTAL PATRIMONIO
TOTAL PASIVOS Y PATR.

Diferencia entre Activos y Pasivos
mas Patrimonio

20.000,00

20.000,00

4.102.164,00

4.102.164,00

4.122.164,00

2.020.402,00

2.020.402,00

2.020.402,00

2.101.762,00

2.101.762,00

4.122.164,00

15.563,20

194.040,00

209.603,20
4.102.164,00
_205.108,20
3.897.055,80

4.106.659,00

1.485.873,37

210.376,52

305.917,28

2.729,83

2.004.897,00

2.004.897,00

2.101.762,00

2.101.762,00

4.106.659,00

17.891,68

223.146,00

241.037,68
4.102.164,00
2110.216,40
3.691.947,60

3.932.985,28

895.194,47

142.864,07

789.949,81

3.214,93

1.831.223,28

1.831.223,28

2.101.762,00

2.101.762,00

3.932.985,28

19.676,85

245.460,60

265.137,45
4.102.164,00
_615.324,60
3.486.839,40

3.751.976,85

144.986,12

62.410,84

1.439.231,05

3.586,84

1.650.214,85

1.650.214,85

2.101.762,00

2.101.762,00

3.751.976,85

20.658,69

257.733,63

278.392,32
4.102.164,00
é20.432,80
3.281.731,20

3.560.123,52

8.699,17

1.445.870,96

3.791,39

1.458.361,52

1.458.361,52

2.101.762,00

2.101.762,00

3.560.123,52

20.669,00

257.862,50

278.531,50

4.102.164,00
;..025.541,00
3.076.623,00

3.355.154,50

1.249.598,95

3.793,54

1.253.392,50

1.253.392,50

2.101.762,00

2.101.762,00

3.355.154,50

20.679,31

257.991,43

278.670,74
4.102.164,00
_1.230.649,20
2.871.514,80

3.150.185,54

1.044.627,85

3.795,69

1.048.423,54

1.048.423,54

2.101.762,00

2.101.762,00

3.150.185,54

22.176,00

277.200,00

299.376,00

4.102.164,00
21.435.757,40
2.666.406,60

2.963.782,60

857.904,77

4.115,83

862.020,60

862.020,60

2.101.762,00

2.101.762,00

2.963.782,60

201.681,23

277.200,00

478.881,23

4.102.164,00
_1.640.865,60
2.461.298,40

2.936.179,63

830.301,80

4.115,83

834.417,63

834.417,63

2.101.762,00

2.101.762,00

2.936.179,63

408.790,14

277.200,25

685.990,39

4.102.164,00
;..845.973,80
2.256.190,20

2.936.180,59

830.302,75

4.115,84

834.418,59

834.418,59

2.101.762,00

2.101.762,00

2.936.180,59

85

10

615899,0417
277200,5

0
893099,5417
4102164
-2051082
2051082

2936181,542

830303,7

0
4115,841667
834419,5417

834419,5417

2101762

2101762

2.936.181,54



Valoracion del proyecto

Valoracion

Tasa de Costo de Capital
Flujo de Caja

Inversion Inicial
Dividendos normales
Dividendos de Liquidacién

Total Flujo de Caja

Valor presente antes del ajuste
a 6 meses. VAN

TIR

0,00
0,00
0,00
0,00

592.971,93
21,162%

0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 742.990,52 955.091,29 964.280,33
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 742.990,52 955.091,29 964.280,33

0,00 0,00
1.017.024,89 1.037.410,00
0,00 0,00

1.017.024,89 1.037.410,00

0,00
1.037.410,68
0,00
1.037.410,68

86

0,00
939.481,53
0,00
939.481,53

Como podemos observar el Valor actual neto para los accionistas en su conjunto no solo que es positivo $592.971,93 si no que es

significativo, la tasa interna de retorno asi también demuestra que el proyecto con una proyeccion de 10 afios es rentable.

Dado que este proyecto estd enfocado a levantar capital, la valoracion esta enfocada en proyectar los dividendos normales que los

accionistas obtendrian de invertir en el proyecto
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