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2) Justificacion

Las ciudades que mayor migracion Interna tienen son Quito, Guayaquil y Santo
Domingo segln datos registrados por el INEC, asi mismo este registra a Quito como el
cantén mas poblado de Pais en sus proyecciones al afio 2020, superando a Guayaquil, sin
embargo el Puerto Principal figura como la ciudad del Ecuador que presenta el mayor
movimiento interno de habitantes. (INEC.(2014))

La mayor parte de la inmigracion interna de Ecuador, provienen de las provincias de
Manabi y Los Rios, cuyos pobladores siguen moviéndose hacia areas metropolitanas,

(Guayaquil, Quito)

Entre las principales causas a la migracion Interna encontramos el cambio de ciudad
para realizar algun tipo de estudio superior, dado que estas ciudades alberga las mejores
Universidades segun la calificacion del CEACES, lo que da origen al problema y una

necesidad de tener un lugar donde albergarse durante su tiempo de estudio. (Milia)
3) Problema a resolver

La creciente movilizacion estudiantil de otras provincias hacia la ciudad de Guayaquil
da cabida al aumento de la oferta inmobiliaria en diferentes de sectores de la urbe, siendo
principalmente los sectores cercanos a las instituciones académicas universitarias, los que

mayor demanda tienden.

Sin duda el desarrollo del sector inmobiliario en Guayaquil resulta de mucho interés
para quienes forman parte de esta actividad economica, con la oferta de vivienda,
departamentos y suites, en donde el precio promedio por metro cuadrado se incrementé en un
11.5% entre los afios 2012 y 2013 para el afio 2014 y 2015 la oferta de departamentos,
habitaciones, casas en alquiler, en sectores cercanos a universidades con precios que oscilan
entre $200.00 hasta $2.000.00. (Guevara, (2009))

Unos de los principales problemas que se presentan para estos casos de migraciones
estudiantiles, es la falta de recursos o el excesos de los mismo, en donde los padres de familia
buscan lugares de muy bajos costos ($200.00 sin muebles) o de muy altos costos, ($2.000.00.
con muebles y en sectores de alta plusvalia) en este ultimo caso gran parte de la poblacion
recurre a que el costo de alquiler del bien se reparta entre dos 0 mas personas. De ahi la

necesidad de que no exista una oferta intermedia de residencias especificas para una persona.



Actualmente muchas universidades ofrecen el servicio de residencia estudiantil, pero
la demanda aun no es cubierta en su totalidad generando que muchos de los estudiantes
busquen otras alternativa que ofrezcan los servicios que necesitan, a un presupuesto medio, y

una zona de facil acceso.
4) Objetivo General

Realizar un estudio para determinar la viabilidad de crear una residencial para

estudiantes universitarios (extranjeros o de otras provincias) en la ciudad de Guayaquil.
4.1) Objetivos Especificos

1. Realizar un estudio de mercado para determinar la viabilidad de crear una residencia
universitaria (extranjeros o de otras provincias) en Guayaquil.

2. Determinar los procesos operativos para la creacion de la residencia estudiantil en la
Ciudadela. La Garzota.

3. Analizar la viabilidad financiera en la creacion de una residencia estudiantil.
5) Resumen Ejecutivo

El principal problematica radica en la distribucion de gastos por parte de los
representantes legales de los estudiantes sean estos padres o familiares al sumar el gasto de
un potencial arriendo a los ya registrados como financiacién de estudios universitarios y
alimentacion. Esto conlleva que los estudiantes estén en la necesidad de buscar un trabajo,
para generar una fuente de ingreso que ayude a solventar sus gastos mientras terminan sus

estudios superiores.

La solucion planteada es la creacion de una residencia para estudiantes, que a mas de
brindar el servicio de alojamiento completo, también ofrecerle a sus residentes los recursos

necesarios para poder culminar su carrera de una manera exitosa.

A través de este estudio se busca brindar a los potenciales clientes, un servicio eficaz
con instalaciones de alta calidad y sobre todo a precios razonables, de esta manera se puede
contribuir al aumento de estudiantes (extranjeros o de provincias) que prefieran la ciudad de

Guayaquil como destino para la realizacion de sus estudios.

Por otra parte con la existencia de un mercado altamente competitivo pero que de

cierta manera no se compara con un servicios especializado, que para este proyecto sera la



ventaja competitiva y diferenciadora para que los residentes desatendidos puedan elegir a la

resendicial estudiantil como la oferta principal.
6) Mision y Vision
Mision:

Ofrecer servicios de alojamiento, recreacion y complementarios de educacién para
estudiantes universitarios que necesiten un lugar para hospedarse en la ciudad de Guayaquil,
mientras cursan estudios superiores, brindando una estancia cdmoda, incrementando su

crecimiento personal y mejorando la calidad de vida de sus residentes, a través de la variedad

mas completa de servicios educativos y complementarios.
Vision:

Ser la primera opcion en servicios de alojamientos residenciales para comunidades

universitarias de la ciudad de Guayaquil
7) Metas

e Mejor infraestructura a nivel local en residencias universitarias junto a una amplia
variedad y calidad de servicios.
e Enun lapso un afios el 100% de capacidad ocupacional de alojamiento.

e Posicionamiento de la residencia universitaria en la ciudad de Guayaquil.
8) Viabilidad legal

Dentro de las obligaciones en el Ecuador para la creacion de la una residencia

estudiantil tenemos las siguientes:

La residencia estudiantil contara con un solo duefio el cual sera, a su vez, el administrador
del negocio, para empezar con la construccion del bien inmueble donde se realizara la
residencia universitaria es necesario cumplir con los requisitos legales establecidos y

detallados a continuacion.

1. Antes de construir:
e Disefio de planos arquitectonicos
e El registro solar debe tener las medidas reglamentarias y especificadas en el disefio de

los planos



Pago de tasas de tramite en ventanillas de recaudaciones de fondos
Llenar la solicitud y presentar los requisitos expuestos:

a) Levantamiento topografico del solar

b) Firma de responsabilidad técnica

c) Copia de la escritura registrada y catastrada

d) Predios Urbanos actualizados

e) Copia de la cedula del propietario

f) Copia del certificado de votacion del propietario

Entregarla documentacion pertinente en la Unidad de Topografia de la DUAR

Registro de Construccion:

Para la obtencion del registro de construccion se debe seguir los siguientes pasos:

Pagar la tasa del tramite en ventanillas de recaudacion donde se entregaré su vez la
solicitud del tramite

Copia de la escritura de adquisicién

El costo del permiso depende del nimero de metros cuadrados que tenga la

edificacion y también del tipo de obra que se planea.

3 copias de los planos arquitectdnicos a escala 1:50, 1:100, 1:200 con las firmas del
propietario, proyectista y responsable técnico, con su respectivo sello profesional.
Copia del carnet profesional del responsable técnico.

Levantamiento topogréfico, normas de la edificacion si han sido solicitadas previo a
la entrega y la firma técnica de responsabilidad.

Aprobacion del cuerpo de bomberos.

Copias de cedula tanto del propietario como del responsable técnico

Copias de certificado de votacion tanto del propietario como del responsable técnico

Entrega de la respectiva documentacién en ventanilla #52, bloque noroeste 2,

cancelacion de la respectiva tasa.

El valor monetario del permiso de construccion depende del nimero de metros

cuadrados especificos que va a tener la edificacion, de su ubicacion y del tipo de obra. El



tiempo promedio para obtener este permiso es de 30 dias laborables. Cuando este plazo

este cumplido, se deberd acercar al municipio para conocer el resultado.

La consulta automatica del uso del suelo sera vital para facilitar y agilitar los tramites,

ya que una vez efectuados esto, se podré realizar de manera inmediata.
3. Inspeccion Final:

Dentro de las obligaciones se requiere la Inspeccion final por parte de un Agente del
Municipio de Guayaquil este revisara que la construccion concuerde con los planos y
cumplas todas las normas que establece el cabildo, caso contrario establecera las multas o
citaciones por las irregularidades cumplidas, para de esta manera no crear malestar en la
demés ciudadania ni perjudicar algin otro tipo de negocio cerca del sector como asi
también que esta edificacion respeté las normas de medio ambiente establecidas en la

ley.

El plazo para efectuar esta inspeccion es de diez dias una vez terminada la

construccién. Para solicitar la inspeccion final es necesario:

e Pagar la tasa del tramite en las ventanillas de recaudaciones del Palacio
Municipal donde se retira la solicitud correspondiente

e Llenar la solicitud para trdmites del Departamento de Control de Edificaciones,

firmada por el responsable técnico del proyecto y el interesado.
Adjuntar a esta solicitud los siguientes requisitos:

e Copia del registro de construccion y de los planos actualizados, con sellos de
aprobacion.

e Copia de la documentacion técnica, aprobada por las empresas de servicio
correspondientes.

e Copia de planos estructurales con firma de responsabilidad técnica. (Revisar
Anexo 1)

e Certificado de inspeccion final del Cuerpo de Bomberos.

e Certificado del registro catastral. (Revisar Anexo 2)

El solicitante debera acercarse a la DUAR luego de diez dias para conocer el

resultado de la inspeccion.



4. Contratos de Arrendamiento:

Para el contrato de arrendamiento el arrendatario debera cumplir con los requisitos

que se detallan a continuacion:

e La Residencia Universitaria se reserva el derecho de admision de sus huéspedes.

e Los huéspedes tendrén que llenar con anticipacién una ficha técnica médica.

e EIl huésped deberd estar de acuerdo con formacion econdmica detallada del
contrato.

e El huésped deberé estar de acuerdo con las normas y reglamentos detalladas en el
contrato.

e Ambas partes estan de acuerdo en legalizar el contrato

e El contrato se legaliza y notariza mediante un notario juridica

e Se realiza la verificacién de firmas en la notaria para la culminacion de la

celebracion del contrato. (Revisar Anexo 3)
9) Anadlisis de mercados
9.1 Mercado Obijetivo.

De acuerdo a los datos del INEC, el 19% de la poblacion ecuatoriana oscila entre las
edades de 15 a 24 afios, de las cuales el 17% tiene titulo bachiller o cursa una carrera
universitaria, esto representa un total de 97.291 personas; que se convierten en la potencial

demanda.

Entre las principales caracteristicas de nuestra potencial demanda, podemos mencionar lo

siguiente:

2 13 2 (13

e Nivel socioecondmico “medio”, “medio alto”, “alto” de las zonas urbanas y rurales,
de las diferentes provincias del pais.

e Estén cursando o iniciando una carrera universitaria en instituciones académicas
ubicada en el sector norte de la ciudad de Guayaquil.

e Que cuente con un Responsable Economico (Padres o Familiares cercanos).

En lo que respecta a vivienda, segun el INEC el 3% de esta poblacion vive en
departamentos o en cuartos de casa de inquilinato. Para la poblacion comprendida entre las
edades de 20 a 24 afos, que suman un total de 225.375 personas el 68% vive en



departamentos en casas o edificios, mientras que el 32% en cuartos en casas de inquilinato.
Para el grupo de 15 a 19 afios, que suman un total de 197.566 personas el 71% vive en

departamentos en casas o edificios, mientras que el 29% en cuartos en casas de inquilinato.

Con esta informacion podemos calcular el tamafio muestral utilizando muestreo aleatorio

simple para proposiciones: (ZURITA, (2008))

(Zoo/Z)ZPQ
ho="—pr

1

n

=2l

|
ot

Donde n es el tamafio de la muesta, Z el nivel de confianza deseado, P es el porcentaje

de exito, Q es la variabilidad negativa y E es el nivel de error maximo permitido.

Se considerd el porcentaje de éxito de 0.5 el cual maximiza la varianza. Con un nivel
de confianza del 95% la tabla de probabilidades muestra un valor de Z=1,96; el tamafo

poblacional 197.566 de dando como resultado el tamafio de la muestra de 384.

Caracteristicas Demograficas de los Entrevistados

Género

® Masculino Femenino

48%




Edad
Estadisticos
Media 21,8
Moda 20
Mediana 22
Varianza 5,6
Min 17
Max 28
Rango 11

Anadlisis

Elaborado por: Autor

Fuente: Autor

De los entrevistados la mayor parte fue de género masculino con el 52%

mientras que el género femenino estaba con 48%; en la edad el promedio fue de 21

afios la edad minina fue de 17 afios mientras que la edad maxima 28 esto refleja

nuestro mercado potencial.

Lugar de entrevistas

Universidades Frecuencia %
UEES 125 33%
U Guayaquil 103 27%
ESPOL 25 7%
U Catodlica 131 34%
Total 384 100%

Andlisis

Elaborado por: Autor

Fuente: Autor

La parte se entrevistd en la UEES con el 33% la segunda localidad fue en la U

Guayaquil con el 27% en la ESPOL un porcentaje menor con 7% Yy la universidad Catdlica

con el 34%.
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Sector de Preferencia.

Sector Prefencia

56%

26%

14%

4%
.

Norte Centro Sur SurQeste

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

Andlisis.

La preferencia el lugar fue el norte con el 56% el centro obtuvo un 26% y el sur con el

14% dejando muy poco para el Suroeste 4%.

Servicios complementarios.

Otros Servicios

47%

25%

17%
11%

I

INTERNET Tv por cable Camaras de Acondicianor de
Seguridad Aire

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor
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Analisis.

El Internet es el principal servicio que las personas escogieron como parte vital en las

residencias con un 47% el segundo es la seguridad con el 25% el tercero es la Tv por cable

con el 17% vy el cuarto el acondicionador de aire con el 11%.

Parqueadero.

Parqueadero

mSi @ No

75%

Andlisis.

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

El 25 % les gustaria que la residencia cuente con un parqueo privado el 75% no lo

pone como prioridad.

Precio dispuesto a pagar.

PRECIO
Estadisticos
Media 450
Moda 500
Mediana 512
Varianza 1223,56
Min 250
Max 1200
Rango 950

12
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Analisis.

El precio promedio dispuesto a pagar por un alojamiento seguro amoblado y con
servicios bésicos cubiertos es de $450.00 ddlares lo minimo que estdn marcaron es de
$250.00 asi también se encontré que una persona esta dispuesta a pagar $1.200.00 dolares

hubo bastante variabilidad en torno a las respuestas de estas preguntas. (Revisar Anexo 4)
9.2 Andlisis PESTAL.
Politico:

El Gobierno de la Republica del Ecuador en estos ultimos afios ha apostado por la
inversion publicitaria en donde se muestra un Ecuador atractivo con una cultura
extraordinaria con biodiversidad que ha dado como resultado el crecimiento del movimiento
turistico en todo el Ecuador, en total se han invertido cerca de 23 millones de ddlares segun
cifras del Diario el Comercio. (EKOS., 2015)

Segun el Diario Espafiol EL ECONOMISTA, ha destacado el aumento turistico en
Ecuador después de la excelente campafia All You Need Is ECUADOR, promovida por el
Ministerio de Turismo de Ecuador, se ha registrado un aumento del 14.46% especificamente
a turistas internacionales, llegando por primera vez a 1.5 millones de visitas lo cual nunca
antes se habia registrado, tan alta cifra de visitas turisticas de otros paises. (ANDES. (2015),
2015); (Telégrafo., 2013)

El aumento de turismo y las regulaciones gubernamentales en las instituciones
académicas han despertado el interés de estudiantes no solo de otras ciudades de Ecuador,
sino también de otros paises en la que ponen como objetivo realizar sus estudios en ciudades
como Guayaquil y Quito por ser ricas en costumbres, biodiversidad, cultura y un nivel

académico con excelencia.
Econdmico:

El pais destaca en el crecimiento de sector turistico que tiene como objetivo el 15%
anual, la consolidacion de las universidades destinadas a investigacion como Yachay y Ikiam
también presentan un oportunidad en cuanto al crecimiento de la empresa debido al potencial
de la oferta en cuanto a Hospedajes. Tras recuperarse de la crisis global el Ecuador ha
alcanzado en los ultimos tres afios un crecimiento promedio del 4.5% en cuanto a su PIB

segun fuentes del banco Mundial, esto combinado a la estabilidad que actualmente se
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mantiene se proyecta un crecimiento similar en los siguientes afios. (Turismo, 2015);
(BancoMundial, 2015)

Social:

Actualmente la poblacién de Ecuador asciende los 16°280.100 millones de habitantes,
Ecuador también esté entre uno de los paises con mas habitantes por km2, aproximadamente
52 habitantes, cada 10 afios hay un aumento de 2.5 millones de habitantes.

En los Gltimos 8 afios del 2007 al 2014 el aumento en la tasa neta de estudiantes paso
del 91% al 96% asi mismo el aumento del bachillerato fue del 51% al 65% esto debido a la
gratuidad de la Educacion en todos los niveles y la creacion de Universidades Especializadas

en investigacion favoreciendo en gran medida al giro del negocio.
Tecnoldgico:

En Suiza, en un compromiso ante unos 300 delegados, y mas de medio centenar de
naciones, pertenecientes a la comision de Naciones Unidas (ONU) para la ciencia y la
tecnologia al desarrollo; Ecuador se destac6 por su participacion, por la inversién y trabajo en

la educacion superior, Ciencia, Tecnologia e Innovacion.

Un ejemplo claro de ello es el programa "Prometeo”, la trasferencia tecnoldgica y la
construccién de redes de conocimiento mundiales. EI Proyecto Prometeo es una iniciativa del
Gobierno Ecuatoriano, que busca fortalecer la investigacion, la docencia y la transferencia de
conocimientos en temas especializados. (Senescyt.2012)

Son muy importantes y de gran ayuda los avances tecnoldgicos que tenemos hoy en
dia, ejemplos claros de ellos son las camaras de seguridad, que nos permite estar alerta de
cualquier tipo de inconveniente con personas sospechosas que rondan el lugar del negocio,
puertas electronicas con claves para los ingresos y salidas de las personas en la que solo es
necesario tarjetas magnéticas, esto también ayuda a las empresas en cuestiones de seguridad
debido a que solo las personas autorizadas van a poseer las tarjetas adecuadas y los codigos
especificos en la tarjeta para el ingreso y salida de las instalaciones, el internet inalambrico
que es de gran ayuda para la comunicacién y el acceso a informacion. Estas son solo algunas

de las cosas que seran necesarias y de gran ayuda para todos los ocupantes de la residencial.

El usos de redes sociales y de medios digitales es un importante, este desarrollo

tecnoldgico que cada vez crece mas y es de gran necesidad hoy en dia, sirve de apoyo para la

14



promocion de cualquier tipo de negocio, eso es algo fundamental y que muchas empresas
emplean para dar a conocer sus servicios y productos, la informacion proporcionada a traves

de estos canales llega de forma directa a los poténciales clientes que queremos dirigirnos.
Ambiental:

Es importante la concientizacion en la sociedad sobre el reciclaje, no solamente en
empresas privadas se ve la enorme labor de llevar controles sobre los desechos, sino también
por parte de las instituciones publicas, que incentivan a las personas en desechar la basura en
distintos recipientes, separando las botellas plasticas a un recipiente de un color especifico, el
papel en otro recipiente de otro color y también los desechos tdxicos o no reciclables en
recipientes de otro color, esta es una medida muy buena y nos ayuda a reutilizar recursos y a

tener una ciudad mejor conservada y limpia.
1.3 Analisis FODA
Fortalezas:

e Experiencia en el mercado inmobiliario
e Excelente ubicacion en sector norte de Guayaquil.

e Servicio personalizado
Oportunidades:

e Demanda creciente en el sector de alojamientos econémicos.
e Alianzas estratégicas con universidades e institutos académicos.
e Proyeccion de ofrecer el servicio al sector empresarial, dirigiéndose a otros segmentos del

mercado.
Debilidades:

e Nuevos en el mercado de alojamientos, poco potenciados.
e Amplia oferta de alojamiento informal en el sector.

e (Oferta de habitaciones limitada.
Amenazas:

e Implementacion de nuevas leyes reguladoras para el sector inmobiliario.

e Oferta de servicios de alojamiento directos en instituciones academicas.
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e Competencia en precios por parte empresas hoteleras e inmobiliarias.
9.4 Andlisis de las 4 P.
Producto/Servicio:

La diferenciacion del servicio a ofrecer con respecto a cualquier residencia o bien
inmueble de alquiler de tipo universitario va ser una auténtica y especifica con todas las
comodidades que requieran los residentes; brindando una atencién agradable como en

familia, asi como también de integracion para que cada residente se sienta a gusto.

El servicio estard enfocado en brindar a sus residentes la posibilidad de realizar
actividades que se planeen y que estén afines a las preferencias de cada uno para poder
permitir y promover el turismo en la ciudad de Guayaquil. (Disefio Logo)

RESIDENCIA

BOKERT\E)V

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

Atributos del servicio:

e Servicio de WIFI.

e Servicio basicos. (agua y luz)

e Television por cable.

e Entradas con tarjetas magnéticas.

e Cémaras de Seguridad.

e Guardiania.

e Servicios de limpieza. (habitaciones y areas comunes)

e Aire acondicionado en cada habitacion.

16



Area Comunes: Cocina, comedor, area de estudios.

Parqueadero.

(Revisar Anexo 5)

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

Plaza:

La ubicacion de la residencia BOKERTOV permite a sus huéspedes contar con
centros comerciales, espacios de distraccion y Universidades a corta distancia, potenciando
asi las actividades de turismo y recreacion dentro y fuera de la ciudad. Facil acceso y
movilidad por parte del transporte publico.

Promocion:

Para la promocion del servicio de BOKERTOV, se utilizara medios alternativos de
bajo costo como redes sociales, correos electronicos dirigidos al segmento universitario y

empresarial.

En cuanto a medios tradicionales, solo se realizaran publicaciones en periddicos y se
complementard con volanteo en sectores cercanos a instituciones académicas y en los

alrededores de la residencia.

También se incluye participar en ferias de universidades o institutos académicos que

requieran el servicio de calidad que se ofrece.
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Precio:

Para poder establecer el precio del servicio de alojamiento, se considerd los precios
que actualmente se ofrece en el mercado de alquileres informales de viviendas y
departamentos del sector. Se tomaron las siguientes referencias en base a los servicios

ofrecidos

Tabla 1.

Vivienda de 2 habitaciones, o
) Habitacion con bafio,
sala, comedor y 2 bafios. Sin
amoblado
amoblar

250-600 200-800

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

1.4 Analisis de la demanda y oferta.

Para calcular la demanda es necesario tener los siguientes datos:

sggrr:i:t%sc?c’?n Variables Total
Geogréfica Nacional Personas 2’589.229
Poblacién 18 a 40 afios 35%
- Mujeres 18 a 40 afios (estudios universitarios) 35.9%
Demogréfico — - - ——
Hombres 18 a 40 afios (estudios universitarios 48.7%
Nivel Socioeconémico medio Alto 35.9%
Ingresos y Gastos Ingreso Mens_ual Por persona (§ueldo béasico) 354
Gasto por alojamiento (% destinado para ese gasto) 7.4%
Mercado Meta 126.872
Calculo de la Gasto consumo 2015 en alojamiento 300
demanda % de crecimiento estimado para 2015 5%
Total Demanda

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

La ciudad de Guayaquil cuenta con un poco mas de dos millones y medio de personas
al afio 2015 segun informacion citada de las proyecciones poblacionales publicadas por el
INEC asi mismo 35% de esta poblacion se encuentra entre edades de 18 a 40 afios, alrededor
de un 40% estan cursando carreras universitarias cifra citada segun el comercio y un 35%

comprende el nivel social medio alto segun la ultima encuesta de ingresos y gastos, asi
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mismo se evidencia en este encuesta del INEC que el porcentaje del ingreso dedicado al
alojamiento es el 7.4% y estimando un crecimiento potencial acorde a la inflacion se tiene
que nuestro mercado potencial es de 126.872 clientes. (DiarioEIComercio, 2015); (INEC.,
2010).

Oferta:

Se ofertara seis habitaciones en la primera fase el negocio luego al evaluar dentro de un
periodo de retorno de inversion de 10 afios se procedera a potenciar hasta convertirlo en un
conjunto residencial o mantenerlo segun los resultados que muestre la investigacion de

mercado.
1.5 Estrategia de diferenciacion.

El producto o servicio se diferencia de otros competidores por el acercamiento que se
brinda a los huéspedes, generando un ambiente de convivencia familiar. Ofreciendo una

placentera experiencia de convivencia universitaria.

Las principales caracteristicas del servicio es generar confianza y seguridad en los
residentes debido a las instalaciones de primera del edificio que cuenta con: Agua potable,
luz, cdmaras de seguridad, ingreso y salida del inmueble con tarjetas electronicas magnéticas,
guardia de seguridad, comodidad y confort en las habitaciones, limpieza, cocina, sala
especifica para reuniones académicas, WIFI, etc., le brindan al huésped un ambiente
agradable, reconfortante, comodo con todo lo necesario, sin tener que acercarse a cancelar

particularmente algin servicio que requiera adicionalmente.
1.6 Acciones de promocion:

La inversion publicitaria incluyé medios tradicionales y digitales. El canal digital fue el
medio mas explotado principalmente por dirigirse directamente al grupo objetivo (jovenes

CoN acceso a internet por smartphones).

Medios tradicionales:

e Visitas a principales Universidades y entidades académicas de Guayaquil para dar a conocer
Bokertov mediante una presentacion digital. Adicionalmente, se repartio un Brochure

informativo.
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Alianzas estratégicas con principales universidades o institutos académicos de Guayaquil:
Universidad de Especialidades Espiritu Santo, Universidad Casa Grande, Universidad Ecotec,
Universidad Catdlica, Universidad del Pacifico, Universidad de Guayaquil, ITSU. Mediante
un convenio, Bokertov ofrecia paquetes de descuento para estudiantes extranjeros o de
provincias que alquilen habitaciones en Bokertov durante las primeras semanas de

matriculacion.

Entrega de Flyers informativos en Universidades, las entregas se realizaron en horarios de

receso de los estudiantes.

Afiche informativo ubicado en los corchos universitarios de cada facultad.

Medios digitales:

Considerando la penetracion del internet por persona en Ecuador (35%) y la aceptacion y
participacion del grupo objetivo por las redes sociales (mujeres 67.8% y hombres 66.1%), la

inversion en medios digitales fue mayor a la de medios impresos.

Se invirtié en pautas digitales, Display a través de sitios web rankeados como: TripAdvisor
y Booking.com para que a través de las experiencias de huéspedes anteriores se dé a conocer

la experiencia de vivir en una residencial comunitaria como lo es BOKERTOV.

Creacion de usuario "Residencial Bokertov" en redes sociales: Facebook y Twitter. La
presencia en redes sociales puede incrementar las ventas en un 20%, segun un estudio
publicitario de la revista Marketing Science y realizado por un grupo de especialistas de
Estados Unidos y Canada. En ellas: Se publica 2 posts diarios, dando a conocer los beneficios
de tener una experiencia de convivencia universitaria auténtica publicando experiencias,
videos, fotos de las diferentes actividades que se realizan en BOKERTOV. El contenido
incluyd: Fotos de producto, beneficios de tener una experiencia de convivencia universitaria

auténtica a través de experiencias, testimonios y turismo en Ecuador.
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http://booking.com/

9.8 Canal de distribucion.

™ 4 . ™ e ] ™
Empresa Mayoristas Usuario
0
Minoristas
» Producto o _
Servicio * Agentes « Estudiantes.
inmobiliarios

(Comisiones)

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

10) Anélisis Operativo.
10.1 Localizacién y descripcion de las instalaciones.

Se evaluaron varias alternativas para la futura localizacion pero la empresa cuenta con
un edifico propio con aproximadamente 1000m2 de construccion siendo este el ganador,
ubicado en la Ciudadela la Garzota MZ 14, Solar 6, Zona Norte de Guayaquil. El bien
inmueble va a necesitar equipamiento para su funcionamiento. El lugar fue seleccionado en

esta ubicacion debido a que es una zona de mucho transito para estudiantes, de féacil acceso.
10.2 Método de produccién y capacidad instalada.

Se considera la habilitacion se seis habitaciones para ofertarlas dentro del primer afio,
se proyecta en 10 afios poder expandir el negocio hasta convertirlo en un conjunto
residencial, los servicios complementarios que otorgard se negociaran directamente con los

proveedores y se los ofertara al cliente por el Gnico valor de la renta sin cobrar valores.

La capacidad instalada serd de seis comodas habitaciones que se visionard a
aumentarlo potencialmente hasta convertirlo en un conjunto residencial de renombre a nivel

local.
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10.4 Cadena de abastecimiento Diagrama de flujo de procesos.

v
-%-
N
-%-
\

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor
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10.5 Recursos humanos.

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

El Negocio comprenderd con el gerente Propietario que estara a cargo de las
principales funciones como ventas, administracion y cuidado de los bienes inmuebles, el
conserje que este estard a cargo las llaves del edificio y mantenimiento de las instalaciones y
limpieza y otros trabajos especificos del negocio y un guardia cuyas funciones sera la

seguridad y cuidado de las politicas de moral y urbanismo.
11) Andlisis Financiero.

11.1 Estados de resultados proyectados a 5 afios.

L wor | anoa | anos L avos L ahos | aos | aror | asos |

VENTAS $ 3600000 $ 43,20000 $ 47,520.00 $ 52,27200 $ 57,499.20 $ 63,249.12 $ 69,574.03 $ 76,531.44 $ 84,184.58 $ 92,603.04
(-) Costo de Venta $ (14,313.03) $ (14,83832) $ (15382.88) $ (15947.44) $ (16,532.71) $(17,139.46) $(17,768.48) $(18,420.58) $(19,096.61) $(19,797.46)
(=) Utilidad Bruta $ 2168697 $ 2836168 $ 3213712 $ 3632456 $ 40,966.49 $ 46,109.66 $ 51,805.56 $ 58,110.86 $ 65,087.96 $ 72,805.58
(-) Gastos Administrativos $ (23,562.97) $ (23,199.70) $ (24,069.48) $ (24,728.64) $ (25668.56) $(26,645.67) $(27,661.48) $(28,717.55) $(29,815.48) $(30,956.99)
(-) Gastos de Ventas $ (240.00) $ (248.81) $ (257.94) $ (267.41) $  (277.22) $ (287.39) $ (297.94) $ (308.88) $ (320.21) $ (331.96)
(-) Gastos de depreciacion $  (8,580.000 $ (8,580.00) $ (8580.000 $ (8,360.00) $ (8360.00) $ (8,320.00) $ (8,320.00) $ (8,320.00) $ (8,320.00) $ (8,320.00)
(=) UTILIDAD OPERACIONAL $ (10,696.00) $  (3,666.83) $ (770.30) $ 2,96852 $  6,660.72 $ 10,856.60 $ 15526.13 $ 20,764.43 $ 26,632.27 $ 33,196.63
(-) Gastos Financieros 3 $ (10,001.81) $ (8,214.50) $ (6213.82) $ (3,974.32) $ (1,467.49) $ -8 -8 -8 -8 -

(=) UAIT $ (20,697.82) $ (11,881.32) $ (6984.13) $ (1,005.80) $  5193.23 $ 10,856.60 $ 15526.13 $ 20,764.43 $ 26,632.27 $ 33,196.63
(-) Participacién Trabajadores 15% $ -8 -8 -8 150.87 $  (778.98) $ (1,628.49) $ (2,328.92) $ (3,114.67) $ (3,994.84) $ (4,979.49)
(-) Impuesto a la Renta 22% $ - $ $ - $ 188.09 S (971.13) $ (2,030.18) $ (2,903.39) S (3,882.95) $ (4,980.23) $ (6,207.77)

LS (0697.82)
UTILIDAD NETA MENSUAL S (1,724.82) $ (990.11) $ (582.01) $ (55.57) $ 28693 $ 599.83 $ 857.82 $ 1,147.24 $ 147143 $ 1,834.11

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor
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En la tabla se puede observar el estado de resultado proyectado a un horizonte de diez

afios donde los primeros tres terminan en saldo negativo y a partir del cuarto se observa

utilidad.

11.2 Flujo de caja proyectado a 10 afios.

FLUJO DE CAJA PROYECTADO

| oo | aior o2 | Aves | aios | aios | afos | afo7 | _afos | _aios | Afo10 |

INVERSION FIJA* $(243.237,77)

UAIT $(15.286,69) $ (9.855,55) $ (5.095,82) $ 1.908,86 $ 7.911,46 $ 13.71560 $ 18.11510 $ 23.040,09 $28.546,41 $34.695,62
EFECTIVO NETO $(15.286,69) $ (9.855,55) $ (5.095,82) $ 1.908,86 $ 7.911,46 $ 13.71560 $ 18.11510 $ 23.040,09 $28.546,41 $34.695,62
(+) Deprec. Area Prod. $ 916600 $ 9.16600 $ 9.16600 $ 9.16600 $ 9.16600 'S 7.82400 $ 7.824,00 $ 7.82400 $ 7.824,00 $ 7.824,00
(+) Deprec. Area Adm. $ 36333 $ 36333 $ 36333 $ 36333 $ 36333 ¢ $ $ -8 $

(+) Aporte Accionistas $ 150.000,00

(+) Préstamo concedido $ 95.000,00 $(14.972,57) $(16.759,89) $(18.760,57) $(21.000,07) $(23.506,90) $ $ $ -8 $

(-) Capital de trabajo S (242,57)

FLUJO NETO DEL PERIODO $  2.004,80 $(20.729,93) $(17.086,11) $(14.327,06) $ (9.561,87) $ (6.066,11) $ 21.539,60 $ 25.939,10 $ 30.864,09 $36.370,41 $42.519,62
(+) Saldo Inicial $ $ 200480 $(18.72513) $(35.811,24) $(50.138,30) $(59.700,17) $(65.766,28) $(44.226,68) $(18.287,58) $12.576,51 $48.946,92
(=) FLUJO ACUMULADO $ 200480 $(18.72513) $(35.811,24) $(50.138,30) $(59.700,17) $(65.766,28) $(44.226,68) $(18.287,58) $ 12.576,51 $48.946,92 $91.466,54

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

Se detalla los ingresos y egresos dentro de 10 periodos proyectados, conociendo la
liquidez y las necesidades de fondos de maniobras para el éxito del negocio.

11.3 Analisis del punto de equilibrio.

Al detallar el punto de equilibrio se lo encuentra dentro del oferta de habitacion
mensual dado que es 5 habitaciones por mes y se estan ofertando seis, si se revisa en délares
se encuentra en menos de $2.700.00 dolares una cifra que con el precio estimado y la oferta

de habitaciones que tenemos si se lo lograra cumplir.
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COSTOS FIOS

Deprec. Planta

Sueldos y Salarios / afio

Serv. Basicos / afio

productos de limpieza/ afic $

Suministros al afio
Asesoria / afio
Permisos / afio

Deprec. Area Adm. /afio  $

Gastos Pre-operacionales

Publicidad anual
Gastos financieros
COSTO FIJO TOTAL

$ 8,305.00
$ 17,477.97
$ 3,780.00

60.00
$  120.00
$  600.00
$ 50.00

275.00"
$ 1,200.00
$  240.00
$ 10,001.81

$ 33,529.79

PE=CF/(P-CVU)

11.4 Anadlisis de sensibilidad.

Conservador.

PE=

PE

67.06

5.59

COSTOS VARIABLES

TOTAL
# Unidades Prod. / Afio

Costo Variable Unitario

Precio de Venta Unitario

unidades al afio, o

unidades al mes, o

$

12

500.00

33,529.79

2,794.15

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

En este escenario conservador se realiza la proyeccion de ventas con un crecimiento de

3% esto da como resultado una tasa interna de retorno del 15% un Van positivo que pasa los

doce mil délares y un Pay Back financiero de un poco méas de nueve afios, lo que resulta un

poco alarmante dado que las proyecciones se realizaron a diez afos.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

|01 | afo2 | o3 | Afos | aios | aios | Aoz | afos | _afos | Afoto |

INVERSION TOTAL $(243,524.59)
VENTAS $  39,708.00
(-) Costo de Venta $ (14,838.32)
(=) Utilidad Bruta $  24,869.68
(-) Gastos Administrativos $ (23,562.97)
(-) Gastos de Ventas $ (240.00)
(-) Gastos de depreciacién $  (8,580.00)
(=) UTILIDAD OPERACIONAL $  (7,513.29)
(-) Gastos Financieros $ (10,001.81)
(=) UAIT $ (17,515.10)
Pago Part. Trab. $ -
Pago de IR $ -
EFECTIVO NETO $ (17,515.10)
(+) Deprec. Area Prod. $ 830500
(+) Deprec. Area Adm. $ 275.00
(+) Valor Residual de Act. Tang.
(+) Recuperacion Cap. Trabajo
(+) Préstamo concedido $ 9500000 $ 14,972.57
FLUJO NETO DEL PERIODO $(148,524.59) $ 6,037.47
TIR 15.09%
VAN 'S  1,808.16
Pay Back 9.21 afios

47,649.60
(15,382.88)
32,266.72
(23,199.70)

(248.81)
(8,580.00)
238.21
(8,214.50)
(7,976.29)

$
$
$
$
$
$
$
$
$
S
$ -
$  (7,976.29)
$  8305.00
$ 275.00
16,759.89

S
$  17,363.60

LT SRV SRV SRV RV RV SRV ARV SRV SRV SRV RV ARV RV Y

$
$

52,414.56
(15,947.44)
36,467.12
(24,069.48)

(257.94)
(8,580.00)
3,559.70
(6,213.82)
(2,654.12)

(2,654.12)
8,305.00
275.00

18,760.57
24,686.45

TR SRV ST RV RV SRV SRV ST LV L7 SRV ARV RS

$
$

57,656.02

(16,532.71)

41,123.31

(24,728.64)

(267.41)
(8,360.00)
7,767.26
(3,974.32)
3,792.94

(568.94)

(709.28)
2,514.72
8,305.00
55.00

21,000.07
31,874.79

R R Y Y Y Y RV SRV ARV SV SV SRV RV IRV S

$

63,421.62 $ 69,763.78
(17,139.46) $(17,768.48)
46,8216 $ 51,995.30
(25,668.56) $(26,645.67)
(277.22) § (287.39)
(8,360.00) $ (8,320.00)
11,97638 $ 16,742.24
(1,467.49) $
10,508.90 $ 16,742.24
(1,576.33) $ (2,511.34)
(1,965.16) $ (3,130.80)
6,967.40 $ 11,100.10
8,305.00 "$ 8,265.00
5500 §  55.00

$
23,506.90
38,834.30 $ 19,420.10

EXTREMADAMENTE SENSIBLE A CAMBIOS EN LOS INGRESOS
SEAN POR PRECIO O CANTIDADES
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$ 76,740.16 S 84,414.17 $ 92,855.59 $102,141.15
$(18,420.58) $(19,096.61) $(19,797.46) $(20,524.03)
$ 58,319.58 $ 65,317.56 $ 73,058.13 $ 81,617.12
$(27,661.48) $(28,717.55) $(29,815.48) $ (30,956.99)
$ (297.94) $ (308.88) $ (320.21) $  (331.96)
$ (8,320.00) $ (8,320.00) $ (8320.00) $ (8,320.00)
$22,040.15 $ 27,971.14 $ 34,602.43 $ 42,008.17
$ -1 -8 - S -
$ 22,040.15 $ 27,971.14 $ 34,602.43 $ 42,008.17
$ (3,306.02) $ (4,195.67) $ (5190.37) $ (6,301.23)
$ (4,121.51) $ (5,230.60) $ (6,470.66) $ (7,855.53)
$ 1461262 $ 18,544.86 $ 22,941.41 $ 27,851.42
$ 826500 $ 826500 $ 826500 $ 8,265.00
$ 5500 $ 5500 $ 5500 $ 55.00

$135,000.00
$ -8 L) - $ 52907
$ 22,932.62 $ 26,864.86

$ 31,261.41 $171,700.49

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor



Optimista.

En este otro escenario mas optimista se considera un crecimiento de ventas del 5%,
dando como resultado el crecimiento del TIR a 16%, el VAN también aumenta y pasa los
$10.000 y el PayBack baja a 8,39 afos, si ben es considerado un poco alarmante este
proyecto tiene una inversion alta y dado su PayBack menor a afios se considera que es
exitoso.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

| a1 | aioz | o3 ] afed | __aios | afos | _aio7 | _aios | _Afos | aiot0 |

INVERSION TOTAL $(243,524.59)

VENTAS $  41,14800 $ 49,377.60 $ 5431536 $ 59,746.90 $ 6572159 $ 72,293.74 $ 79,523.12 $ 87,475.43 $ 96,222.97 $105,845.27
(-) Costo de Venta $ (14,838.32) $ (15382.88) $ (15947.44) $ (16,532.71) $ (17,139.46) $(17,768.48) $(18,420.58) $(19,096.61) $(19,797.46) $(20,524.03)
(=) Utilidad Bruta $ 26309.68 $ 3399472 S 3836792 $ 4321419 $ 48582.13 $ 54,525.27 S 61,102.54 S 68,378.82 $ 76,425.51 $ 85,321.24
(-) Gastos Administrativos $ (23,562.97) $ (23,199.70) $ (24,060.48) $ (24,728.64) $ (25,668.56) $(26,645.67) $(27,661.48) $(28,717.55) $(29,815.48) $ (30,956.99)
(-) Gastos de Ventas $ (240.00) $ (248.81) $ (257.94) $ (267.41) $ (277.22) $ (287.39) $ (297.94) $ (308.88) $ (320.21) $ (331.96)
(-) Gastos de depreciacién $  (8580.00) $ (8580.00) $ (8580.00) $ (8360.00) $ (8360.00) $ (8320.00) $ (8320.00) $ (8320.00) $ (8,320.00) $ (& 320.00)
(=) UTILIDAD OPERACIONAL $ (6073.29) $ 196621 $ 546050 $ 9,858.14 $ 1427635 $ 19,272.20 $ 24,823.12 $ 31,032.39 $ 37,969.82 $ 45,712.30
(-) Gastos Financieros $ (10,001.81) $ (8214.50) $ (6213.82) $ (3974.32) $ (1,467.49) $ -8 -8 -8 -8 -
(=) UAIT $ (16,075.10) $  (6,248.29) $ (753.32) $ 5883.82 $ 12,808.86 $ 19,272.20 $ 24,823.12 $ 31,032.39 $ 37,969.82 $ 45,712.30
Pago Part. Trab. $ $ -8 - S (88257) $  (1,921.33) $ (2,890.83) $ (3,723.47) $ (4,654.86) $ (5695.47) $ (6,856.84)
Pago de IR $ -8 -8 - $ (1100.27) $  (2,395.26) $ (3,603.90) $ (4,641.92) $ (5,803.06) $ (7,100.36) $ (8,548.20)
EFECTIVO NETO $ (16075.10) $ (6248.29) $  (753.32) $§ 3,900.97 $ 849228 $ 12,777.47 $ 16457.73 $ 2057448 $ 25173.99 $ 30,307.25
(+) Deprec. Area Prod. $ 830500 $ 830500 $ 830500 $ 830500 $ 830500 $ 826500 $ 826500 $ 826500 $ 826500 $ 826500
(+) Deprec. Area Adm. $ 275.00 $ 275.00 $ 27500 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00
(+) Valor Residual de Act. Tang. $135,000.00
(+) Recuperacién Cap. Trabajo S - S - S - $ - S 529.07
(+) Préstamo concedido $ 9500000 $ 1497257 $ 16,759.89 $ 1876057 $ 21,000.07 $  23,506.90

FLUJO NETO DEL PERIODO $(148,524.59) $  7,477.47 $ 19,0960 $ 26587.25 $ 33,261.04 $ 40,359.18 $ 21,097.47 $ 24,777.73 $ 28,894.48 $ 33,493.99 $174,156.32

TIR|  16.16% EXTREMADAMENTE SENSIBLE A CAMBIOS EN LOS INGRESOS
VAN|$ 10,537.86 SEAN POR PRECIO O CANTIDADES
Pay Back 8.39 arios

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

11.5 Analisis de Tasa interna de retorno, indice de rentabilidad, Valor actual neto,

Retorno de la inversién.

En la siguiente tabla se muestra el calculo del VAN que pasa los nueve mil ddlares el
TIR con una tasa del 15% y el Pay Back que nos indica un retorno en 9 afios.

CALCULO DE TIR Y VAN

| Ao [ aioi | o2 | o3 | ios | aios | aios | _aio7 | ios | _afos | io10 ]

INVERSION TOTAL $(243,524.59)

UAIT $ (17,515.10) $ (7,976.29) $ (2,654.12) $ 3,792.94 $ 10,508.90 $16,742.24 $22,040.15 $27,971.14 $34,602.43 $ 42,008.17
Pago Part. Trab. $ -8 -8 - $ (568.94) $ (1,576.33) $(2,511.34) $(3,306.02) $(4,195.67) $(5,190.37) $ (6,301.23)
Pago de IR $ -8 -8 - S (709.28) $ (1,965.16) $(3,130.80) $(4,121.51) $(5,230.60) $(6,470.66) $ (7,855.53)
EFECTIVO NETO $ (17,515.10) $ (7,976.29) $ (2,654.12) $ 251472 $ 6967.40 $11,100.10 $14,612.62 $18,544.86 $22,941.41 $ 27,851.42
(+) Deprec. Area Prod. $ 830500 $ 830500 $ 830500 $ 830500 $ 830500 $ 826500 $ 826500 $ 826500 $ 826500 $ 8265.00
(+) Deprec. Area Adm. $ 275.00 $ 275.00 $ 275.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00 $ 55.00
(+) Valor Residual de Act. Tang. $135,000.00
(+) Recuperacion Cap. Trabajo S 529.07
(+) Préstamo concedido $ 95000.00 $ 1497257 $ 16,759.89 $ 18,760.57 $ 21,000.07 $ 23,506.90 $ -8 -8 -8 -8

FLUJO NETO DEL PERIODO $(148,524.59) $ 6,037.47 S 17,363.60 $ 24,686.45 $ 31,874.79 $ 38,834.30 $19,420.10 $22,932.62 $26,864.86 $31,261.41 $171,700.49

Saldo Periodo de Recuperacién ~ $(148,524.59) $(142,487.12) $(125,123.52)

TIR|  15.09%
VAN S 1,808.16
Pay Back 9.21 afios

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor
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Para concluir se presenta los indices de rentabilidad para revisar los indices de
retornos sobre activos (ROA), la rentabilidad Financiera (ROE) y el retorno sobre la

inversion (ROI):

En los primeros cuatro afios los indicadores muestran valores negativos, a partir del

cuarto afio estos valores pasan a positivos teniendo en el afio 10 su mayor porcentaje.

INDICES DE RENTABILIDAD

Ano 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5 Afio 6 Afo 7 Afo 8 Afo 9 Afo 10
ROA A -8.45% -5.68% -3.87% -0.43% 2.58% 6.46% 8.82% 10.97% 12.84% 14.37%
ROE N -16.01% -10.12% -6.32% -0.61% 3.04% 5.98% 7.88% 9.53% 10.89% 11.95%
ROI A -13.80% -7.92% -4.66% -0.44% 2.30% 4.80% 6.86% 9.18% 11.77% 14.67%

Elaborado por: Autor
Fuente: Autor

12) Viabilidad del proyecto.

El proyecto es viable, la inversion inicial es alta y el tiempo de recuperaciéon de
inversion es aproximadamente de 10 afios, tiempo relativamente bueno para este tipo de
inversion, a este corto horizonte de planeacion el van es positivo esta por encima de los nueve

mil délares.

Al realizar el andlisis de sensibilidad se evidencia varios escenarios del crecimiento de
ventas y crecimientos de costos el proyecto sigue siendo viable en un horizonte menor a diez

anos.

En la investigacién de mercado se evidencio un precio que esta dispuesto a pagar el
usuario en promedio fue de 450 ddlares, el precio de las habitaciones es de 500 ddlares estos
valores estan bien relacionados y no tienen gran diferencia en valor absoluto, por lo que se

registra que los potenciales usuarios si podran cubrir el precio.

El punto de equilibrio esta en 5.5 habitaciones para cubrir los costos fijos, esto
también se plantea cubrirlo porque la oferta sera de seis habitaciones mensuales al estar con

una ocupacion del 100% durante diez afios se pronostica un valor de ganancia representativo.
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Anexo 3:

CONTRATO DE ARRIENDO

En la ciudad de Guayaquil, al CUARTO dia del mes de MAYO DE 2015, comparecen por una
parte, el Sefior: NESTOR DAVID MERINO NOVILLO con Cl: 091579919-1, en calidad de:
ARRENDADOR, y por otra parte: VILMA PIEDAD PROANO ALVARADO, con C.l. 070222376-9
a quien en lo posterior se le denominara como: LAL ARRENDATARIA, con la finalidad de

suscribir un CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, segun las siguientes estipulaciones:

PRIMERA: Antecedentes.- El Seiior NESTOR DAVID MERINO NOVILLO es propietario de:
Una habitaciéon individual # 106, situada en la Cdla. “LA GARZOTA” Ave. Principal
“Guillermo Pareja Rolando” MZ. 14 SOLAR 8 1ER PISO.

SEGUNDA: Objeto.- Por el presente contrato, el Sefior NESTOR DAVID MERINO NOVILLO
da en arrendamiento una habitacidén individual # 106, a favor de: VILMA PIEDAD PROANO
ALVARADO.

TERCERA: Canon.- El canon arrendaticio mensual que pagara LA ARRENDATARIA al
ARRENDADOR por el alquiler de una habitacién individual # 106, desde: 04 de FEBRERO
2015 hasta 03 de MARZO 2015, por la cantidad de: USD $450.00 (CUATROCIENTOS
CINCUENTA CON 00/100 DOLARES AMERICANOS) mas IVA pagaderos en mensualidades
adelantadas y dentro de los primeros cinco dias de cada mes calendario. En caso de mora

generara una multa que debera ser asumida por LA ARRENDATARIA.

CUARTA: Alicuotas Adicionales.- LA ARRENDATARIA pagara las alicuotas que correspondan
a una habitacién individual # 106 arrendada, respecto de: Guardiania vy
Mantenimiento/Limpieza (areas comunales y horarios de limpieza de la habitacion) por un
valor de: USD $50,00 (CINCUENTA DOLARES AMERICANOS) pagaderos en mensualidades
adelantadas y dentro de los primeros cinco dias de cada mes calendario. En caso de mora

generara una multa que debera ser asumida por LA ARRENDATARIA.

Los consumos de: energia eléctrica, lavanderia, alimentacidn, garaje, y mas servicios que no
estdn contemplados y estipulados dentro del canon o alicuotas establecidas en este

contrato de arriendo, corren por cuenta de: VILMA PIEDAD PROANO ALVARADO.
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QUINTA: Garantia.- LA ARRENDATARIA entrega como garantia y en depésito, para la buena
conservacion de una habitacién individual # 106 arrendada, asi como para el cumplimiento
de las demas obligaciones legales pertinentes, la cantidad de: USD $500.00 (QUINIENTOS
CON 00/100 DOLARES AMERICANOQS), valores que serdn devueltos por el ARRENDADOR a
LA ARRENDATARIA inmediatamente de terminada la vigencia de este contrato con la

respectiva entrega formal de la habitacién individual # 106.

SEXTA: Plazo.- El plazo de duracién de este contrato es de UN ANO, contados a partir de Ia
fecha de suscripcidn, es decir: desde 04 de MAYO 2015 hasta 03 de MAYO 2016, pudiendo
dar por terminado antes del mismo si asi convienen de mutuo acuerdo los contratantes, o
por las razones contractuales o legales pertinentes, debidamente probadas notificando su
deseo de terminar las relaciones comerciales con QUINCE DIAS de anticipacidn, caso
contrario, tendran una penalidad en la garantia en depdsito que deberd pagar como
indemnizacion por incumplimiento del Contrato, el canon de arrendamiento completo del

mes en curso y ademas, un mes de canon extra.

SEPTIMA: Mejoras.- Las mejoras que se introduzcan en la habitacién individual # 106, se
haran por cuenta d LA ARRENDATARIA, pero PREVIO A LA ARPOVACION del ARRENDADOR,;
pudiendo imputarse sus gastos a la pensién arrendataria mensual, en cuyo caso quedaran al
término de vigencia de este contrato, todas esas mejoras que asi se realizaron, en beneficio

al arrendador.

OCTAVA: Prohibiciones.- El huésped, en su facultad libre y voluntaria estad de acuerdo con
las normas y reglamentos que la residencia “BOKERTOV” mantiene, ademas queda
estrictamente prohibido dar la habitacion individual # 106 a cualquier uso distinto al que
consta en el objeto de este contrato, su incumplimiento serd causal suficiente y plena para
que el arrendador de en forma unilateral y legalmente valida por terminada la vigencia del

presente contrato de arrendamiento.

NOVENA: Arreglos Del Dormitorio.- Todos los arreglos que deban realizarse en la
habitacion individual # 106 y que sean efectos del uso de los mismos por parte de LA
ARRENDATARIA, correrdan de cuenta de LA ARRENDATARIA, y seran efectuados
inmediatamente de producido el dafio, siendo también su incumplimiento causal de

terminacion legal inmediata de la vigencia de este contrato de arrendamiento.
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DECIMA: Daiios Por Descuido / Negligencia.- De producirse descuidos o negligencias en la
habitaciéon individual # 106 arrendada, dreas sociales, cocina y pasillos, la reparacion de esos
dafios correran por cuenta y riesgo de: VILMA PIEDAD PROANO ALVARADO, su falta de
reparacion inmediata es causal legal para que LA ARRENDATARIA de por terminada la

vigencia de este contrato de arrendamiento.

DECIMA PRIMERA: Entrega De La Habitacion Individual #106.- EI ARRENDADOR entrega
una habitacién individual #106 de aproximadamente 18 metros cuadrados incluido bafio
con sus respectivos accesorios completos y en éptimas condiciones de funcionamiento,
incluso sus instalaciones y servicios, ademas de espacios comunales como areas de cocina,
comedor y de estudio/trabajo. Estado en el cual serad entregado por LA ARRENDATARIA al
termino del contrato, excepto el caso de la cldusula décima de este documento. Caso
contrario el arrendador queda facultada para reclamar la reparacion de los respectivos

dafios y perjuicios.

DECIMA SEGUNDA: Jurisdiccion y Competencia.- Los contratantes renuncian domicilio y se
sujetaran para los efectos de este contrato de arrendamiento a los jueces de inquilinato con

Jurisdiccidn en el cantédn Guayaquil y al juicio Verbal Sumario.

DECIMA TERCERA.- En caso que LAL ARRENDATARIA exprese su deseo de entregar el
inmueble antes de la fecha del vencimiento del presente contrato, debera notificarlo por
escrito con sesenta dias de anticipacidon o en caso que el ARRENDADOR desee dar por
terminado el contrato por algin concepto no meritorio en la cldusula novena, deberd

anticiparlo por escrito con sesenta dias de anticipacién

Los CONTRATANTES se ratifican, aceptan y se someten a este contrato de arriendo, forma
de contratacion, a las normas Yy reglamentos de funcionamiento de residencia
“BOKERTOV” y clausulas que anteceden y para constancia firman el presente acuerdo en

unidad de acto, en la misma fecha de su celebracién.

Néstor Mario Merino Novillo VILMA PIEDAD PROANO ALVARADO
C.l. 091579917-5 C.l. 070222376-9
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Anexo 4:

UNIVERSIDAD ESPIRITU SANTO

CREACION RESIDENCIA ESTUDIANTIL ZONA NORTE

1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INFORMANTE
1.
Géner O O
0: Masculino Femenino
2. Afo de
nacimiento: :l

U GUAYAQUIL O O

3. ENTREVISTA: UEES ESPOL U CATOLICA

Lea detenidamente las siguientes preguntas y responda.

2.da SECCION

1. ¢ Escoja una de estas opciones segun su conveniencia referente a los servicios de alquiler? Seleccione 1 de
cada casillero.

Lugar preferencial Servicios

gﬁ:te i((3)(;mplementar o

Centro Internet o

SurQOeste Tv Cable O
Camaras O
Seguridad
Acondicionador
de aiere

2¢,Cual de estas opciones esta dispuesto a probar? Seleccione 1 de cada casillero.

3. Le gustaria tener servicio de parqueadero en su residencia.  Si No

4. ¢ Cuanto esta dispuesto a pagar por el alquiler mensual?

Valor Délares
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