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RESUMEN

La presente investigacion desarrollada de un modelo de negocio para la creacién de
una residencia universitaria mixta en el canton Milagro, con el propésito de ofrecer
alojamiento seguro, cdmodo y accesible a estudiantes foraneos de la Universidad
Estatal de Milagro (UNEMI) y de la Universidad Agraria del Ecuador (UAE). La
necesidad surge por el aumento constante de la poblacion estudiantil y la falta de
opciones de hospedajes adecuadas, lo que afecta directamente al rendimiento
académico, la seguridad y la calidad de vida de los jovenes. La metodologia aplicada
fue de enfoque cuantitativo, descriptivo y no experimental, utilizando encuestas a
estudiantes y analisis del entorno mediante herramientas como PESTEL y Fuerzas
de Porter. Los resultados demostraron que el 83% de los encuestados esta
dispuesto a residir en la propuesta, priorizando factores como la seguridad, el precio
y la comodidad. El proyecto contempla un edificio moderno de doce pisos con
habitaciones individuales y compartidas, ademas incluyendo servicios de internet,
comedor, lavanderia y vigilancia 24/7. En el analisis financiero se determind una
inversion inicial de USD 2.114.940,80, con un Valor Actual Neto (VAN) positivo de
USD 219.680,41, una Tasa Interna de Retorno (TIR) de 12,97 % y un periodo de
recuperacion de 4 afios y 10 meses, confirmando la viabilidad econdmica y social
de la propuesta. Se concluye que la residencia universitaria constituye una solucion
rentable y sostenible, que responde a la demanda insatisfecha en Milagro y
contribuye al bienestar académico y social de los estudiantes.

Palabras claves: Modelo de Negocio, Residencia Universitaria, Viabilidad

Econdmica, Analisis Financiero, Estudiantes Foraneos, Milagro
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ABSTRACT

This research developed a business model for the creation of a coeducational
university residence in the Milagro canton, with the purpose of offering safe,
comfortable, and affordable accommodation to foreign students from the Milagro
State University (UNEMI) and the Agrarian University of Ecuador (UAE). The need
arises from the constant increase in the student population and the lack of adequate
housing options, which directly affects the academic performance, safety, and quality
of life of these young people. The methodology applied was quantitative, descriptive,
and non-experimental, utilizing student surveys and environmental analysis using
tools such as PESTEL and Porter's Forces. The results showed that 83% of
respondents were willing to reside in the proposed residence, prioritizing factors such
as safety, price, and comfort. The project includes a modern, twelve-story building
with single and shared rooms, as well as internet access, a dining hall, a laundry
service, and 24/7 security. The financial analysis determined an initial investment of
USD 2.114.940,80, with a positive Net Present Value (NPV) of USD 219.680,41, an
Internal Rate of Return (IRR) of 12.97%, and a payback period of 4 years and 10
months, confirming the economic and social viability of the proposal. It is concluded
that the university residence hall is a profitable and sustainable solution that meets
the unmet demand in Milagro and contributes to the academic and social well-being
of students.

Keywords: Business Model, University Residence Hall, Economic Viability,

Financial Analysis, International Students, Milagro
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1. INTRODUCCION
1.1 Antecedentes del Problema

El canton Milagro, ubicado en la provincia del Guayas, es uno de los mas
habitados en el pais, muchas personas cruzan a través de €l por su ubicacion
geografica. Ademas, se dedica mucho al comercio y su principal industria es el azucar
con el Ingenio Valdez a la cabeza.

Con las nuevas reformas del gobierno especialmente en la educacion superior,
muchos jovenes de distintas provincias migran a otras universidades fuera de su lugar
de residencia en busca de cumplir sus metas académicas, actualmente existe un
aumento de jovenes universitarios que residen en el canton Milagro. La creacion de
una residencia universitaria sirve como ayuda para los estudiantes foraneos, que no
tienen hospedaje en la cuidad, por lo general, las residencias se encuentran cerca de
la universidad. Dentro del canton Milagro existen dos universidades que pueden servir
como contribucién social para los estudiantes tanto para la Cuidad Universitaria Dr.
Jacobo Bucaram Ortiz (UAE) y la Universidad Estatal de Milagro (UNEMI).

El objetivo del modelo de negocio se fundamenta en brindar un lugar de
residencia para las personas que estudien en Milagro y que no residan en dicho lugar,
contando con los servicios basicos, alojamiento cdmodo, seguridad, con acceso a los
servicios basicos como energia eléctrica, agua e internet y un bar — cafeteria para su
alimentacion. El fin de este proyecto es dar una solucién a las personas foraneas, que
viajan todos los dias, gastan dinero, pierden tiempo de estudios por las horas largas
de recorrido y porque estan expuestas a los robos diarios que existen en el pais por
movilizacion de un sitio a otro.

1.2 Planteamiento y Formulacién del Problema
1.2.1 Planteamiento de la Situacién Problematica

Actualmente las dificultades que enfrentan los estudiantes foraneos que se
trasladan a Milagro para realizar sus estudios universitarios. Se enfoca en los
problemas relacionados con la movilidad, la seguridad, la falta de residencias
adecuadas, la carencia de servicios completos en alojamientos disponibles y cémo
estas dificultades pueden afectar negativamente la salud y el rendimiento académico
de los estudiantes.



La falta de recursos econdémicos de los estudiantes foraneos y los problemas
asociados con la movilidad y la seguridad en el pais. Ademas, resalta las deficiencias
en las opciones de alojamiento existentes, como servicios limitados, falta de
comodidad y altos costos. Se menciona la desercibn académica como una
consecuencia tangible de estas dificultades, ya que los estudiantes se ven afectados
por el desgaste fisico y mental derivado de largos viajes diarios.

La necesidad de abordar los desafios que enfrentan los estudiantes foraneos
en Milagro se presenta como una oportunidad para la implementacién de un modelo
de negocio centrado en la creacién de una residencia universitaria. Esta iniciativa se
plantea no solo como una solucion a los problemas actuales, sino también como una
forma de brindar ayuda humanitaria a aquellos que viajan diariamente para perseguir
sus objetivos académicos. La propuesta busca mejorar la calidad de vida, seguridad y
rendimiento académicos de los estudiantes, contribuyendo asi al bienestar de la
comunidad universitaria en el canton.

1.2.2 Formulacién del Problema

¢ Es viable desarrollar un modelo de negocio para la creacion de una residencia
universitaria mixta para estudiantes foraneos en el cantéon Milagro?
1.3 Justificacion de la Investigacion

La creacién de una residencia universitaria para estudiantes se percibe como
un complemento esencial en sus vidas, ofreciendo una alternativa segura y cémoda
que permitira a los estudiantes experimentar nuevas costumbres y concentrarse
plenamente en sus estudios.

La factibilidad del proyecto, se destacan factores positivos, principalmente en el
ambito econodmico. La eleccién estratégica de ubicacion, la planificacién de servicios
de calidad y la implementacion de medidas de seguridad contribuyen a la viabilidad
técnica del proyecto. En el ambito econdmico, la gestion adecuada de costos, tarifas
competitivas, financiamiento efectivo y un analisis de ingresos respaldan la viabilidad
financiera del proyecto, prometiendo no solo un retorno de inversién atractivo, sino
también una diferenciacion en el mercado.

Por ese motivo la residencia universitaria surge como una respuesta a la

necesidad de ofrecer a los estudiantes una opcion segura y cémoda para vivir fuera



de su lugar de residencia. La combinacion de aspectos técnicos bien planeados y una
gestion econdmica eficiente no solo asegura la viabilidad del proyecto, sino que
también brinda a los estudiantes beneficios tangibles, como ahorro de dinero,
seguridad, concentracion en los estudios y la oportunidad de convivir y compartir
experiencias con otros residentes.
1.4 Delimitacioén de la Investigacion

La presente investigacion delimita un modelo de negocio para la creacion de
una residencia universitaria mixta para estudiantes foraneos en el canton Milagro,
donde se evaluara la viabilidad técnica y financiera.
1.5 Objetivos
1.5.1 Objetivo General

Proponer un modelo de negocio para la creacion de una residencia universitaria
en el cantén Milagro.
1.5.2 Objetivos Especificos
e Desarrollar un estudio de mercado para medir la oferta y demanda de una
residencia universitaria mixta en el cantdén Milagro.
e Establecer estrategias de comercializacion para el modelo de negocio para la
creacion de una residencia universitaria mixta para estudiantes foraneos en el
canton Milagro.
¢ Realizar un analisis técnico para el modelo de negocio para la creacion de una
residencia universitaria para estudiantes foraneos en el canton Milagro.
e Efectuar un analisis financiero con el objetivo de evaluar la viabilidad econémica
del proyecto.
1.6 Idea a Defender

El modelo de negocio para la creacion de una residencia universitaria mixta para
estudiantes foraneos sera viable econémicamente.
1.7 Aporte Teérico y Practico
1.7.1 Aporte Teorico

Nuestra propuesta de negocio se enfoca en establecer una residencia
estudiantil mixta en el cantén de Milagro, especialmente va orientada hacia estudiantes

foraneos que buscan un entorno seguro, acogedor y enriquecedor para su experiencia



educativa, en nuestra residencia estudiantil proporcionaremos un nivel de alojamiento
de primera calidad, instalaciones modernas, servicios de apoyo académico y una
comunidad diversa que promovera la interaccion y el intercambio cultural. Asi mismo,
aprovecharemos la ubicacion estratégica de Milagro, que alberga dos instituciones
educativas, para atraer tanto a estudiantes locales como extranjeros.

Este modelo de negocio tiene como objetivo abordar la creciente demanda en
la region y contribuir al progreso académico y social de los estudiantes, al mismo
tiempo que garantiza la sostenibilidad econdémica a través de tarifas competitivas y una
eficiente gestion de recursos.

1.7.2 Aplicacion Practica

Es efectivo que un proyecto de inversion incorpore a lo largo de su periodo
aspectos cruciales para su ejecucién, alineandose con los intereses de los estudiantes.

El propésito fundamental es recopilar informacién precisa y concreta, lo que
redundara en beneficios tanto para los estudiantes que estan en proceso de elaborar
sus trabajos de titulacibn como para los inversores que buscan oportunidades
comerciales. En este sentido, la elaboracién de un proyecto de investigacién implica la
aplicacion de resultados numéricos y consideraciones financieras especificas,
incluyendo calculos mediante indicadores que evaluen la rentabilidad y la solidez.

Motivo por el cual este modelo de negocio cuente con perspectivas realistas y
auténticas, con el fin de atraer a inversionistas y empresarios dispuestos a invertir en

un proyecto como el que se ha planteado.



2. MARCO TEORICO
2.1Estado del Arte.

Segun Espinosa (2020), en su proyecto de investigacion titulado "Disefo del
Plan de Negocios para la Creacion de la Quinta Residencia Estudiantil’, la
problematica se basa en la falta recursos, tales como, seguridad, servicios de agua,
internet, alimentacion y sobre todo un lugar de alojamiento inadecuado, su objetivo
general se centra en dar residencias temporales seguras y confiables a los estudiantes
universitarios de otras provincias del pais y del extranjero. Se aplicé un criterio de
investigacion cuantitativo, de tipo descriptivo y no experimental. Utilizando la
recoleccion de datos y realizando 2 formas de encuestas, encuesta piloto y profesional.
Como conclusién tenemos que dicho proyecto de investigacidon es viable, nos
presentan un VAN de 10.893.76 ddlares, siendo rentable para la inversion con un ROI
del 18% y TIR del 26% detallando un rendimiento positivo.

En el proyecto de investigacion de Guanoluisa (2021), titulado "Estudio de
Factibilidad para la construccion de una Residencia Universitaria en el Barrio
Zumbalica del Cantén Latacunga — Ecuador, se determiné la falta o inexistencia de
residencias adecuadas para los estudiantes universitarios foraneos de la Universidad
Técnica de Cotopaxi, teniendo como objetivo general, dar alojamiento a los estudiantes
universitario del cantdén y provincias del Ecuador, con pequefios departamentos
modernos y confiables con internet y asequible. Dentro del proyecto se aplicé un
enfoque de investigacion mixto, tipo cuantitativo a través de encuestas en linea a los
estudiantes foraneos y tipo cualitativo a través de entrevista que sirvié para cuantificar
la oferta del servicio. En conclusion, se utilizaron herramientas financieras, como, el
VAN de $22927.63 y el TIR de 10.30% concluyendo que el proyecto es viable.

Segun Calderon & Mojorovich (2020), en su investigacion titulado, Plan de
Negocios para la Implementaciéon de una Residencia Estudiantil para Alumnos de la
Universidad Catodlica San Pablo, Arequipa 2020, identifico la ausencia de comodidad
y hospedaje, lavanderia, sala de estudios, ambiente o convivencia cultural, por ende,
su objetivo general se enfoca en realizar un plan de negocios con la finalidad de
desarrollar el proyecto de vivienda estudiantil para los estudiantes que residan en la
ciudad de Lima. La metodologia que se utilizé fue a través de encuestas, es decir, tuvo



un enfoque tipo cuantitativo lo cual, permitié analizar el trabajo de suficiencia. En
conclusién, utilizaron herramientas financieras como el VAN, TIR. El indicador Van fue
de $383.862 y TIR de 19.30%, el Van es mayor 0, por lo tanto, el proyecto es viable.

En el trabajo de investigacion de Reino (2022), titulado "Estudio de Factibilidad
para la creacién de una Residencia Estudiantil en la Cuidad de Riobamba Provincia de
Chimborazo™, la problematica del presente trabajo de investigacion trata sobre los
recursos inadecuados que brinda el sector privado y no cumplen con las necesidades
a los estudiantes foraneos, el objetivo general es la realizacion de un estudio viable
para la creacion de una residencia estudiantil en la cuidad de Riobamba, para asi
determinar la utilidad econémica de dicho proyecto. La metodologia que se aplicé fue
un enfoque mixto, tipo cuantitativo y cualitativo a través de técnicas como las
encuestas, recoleccion de datos. En conclusion, el proyecto de investigacion es viable,
tiene un VAN de $64,020.40, un TIR del 13.59%, PRI (periodo de recuperacién de
inversion) de 6 afos y 3 meses con ingresos de $45.566.33, Por ende, es factible la
creacion de residencia en dicha ciudad.

En el estudio de investigacion realizado por Villavicencio (2025), titulado
"Estudio de factibilidad para la construccion de la residencia estudiantil “Cotopaxi
Student Eco House”, la problematica se enfoca en la ausencia de residencias que
cubren las necesidades de alojamiento de los estudiantes del Instituto Superior
Universitario Cotopaxi, especialmente aquellos provenientes de provincias aledafas.
El objetivo general consiste en analizar la factibilidad del estudio de mercado, técnico
y economico al momento de construir una residencia estudiantil eco-sustentable en la
parroquia Tanicuchi, mediante la utilizacion de una metodologia cuantitativa con
analisis estadistico y gestion de informacion con matrices en Excel. En la evaluacién
financiera detalla un VAN positivo de $163.491.25, un TIR del 11.69% y el PAYBACK
de 7.6 ainos, demostrando que el proyecto es rentable y tiene una recuperacion en un
periodo menor de 10 afos.

Segun Toro (2020), en su proyecto de investigacion, titulado "Estudio de
Factibilidad para la Implementacion de un conjunto Habitacional para los Estudiantes
que se Educan en la Universidad Técnica del Norte™ no cuentan con alojamientos para

los universitarios que residen en dicha cuidad, universitarios provenientes de otras



provincias y extranjeros, tiene como objetivo general fundamentos de bases tedricas y
cientificas actualizadas, se implementé investigaciones basicas, bibliograficas y de
campo, con enfoques descriptivos, tipo cuantitativos y cualitativos a través de
encuestas y recoleccion de datos. Como conclusion en la viabilidad econdmica
financiera el proyecto de investigacion es viable, teniendo en cuenta sus beneficios
que por cada dolar invertido tiene una ganancia de 0.37, su TIR es del 8%, es decir,
es factible, porque su tasa obtenida es mayor al de redescuento y por ultimo el VAN
es de $68,825.36, es mayor a 0, por ende, es viable.

En el trabajo de investigacién de Vicchi (2020), titulado “Plan de negocio Manso
— Hotel y Residencia Universitaria en la Ciudad de Mendoza”, explica que las
universidades de dicha cuidad no cuentan con este tipo de servicios y los estudiantes
deben concurrir a residencias privadas la cual, les resulta muy costoso, el objetivo
principal del proyecto es el analisis de la viabilidad y rendimiento del Hotel y Residencia
situado en la Cuidad de Mendoza. El enfoque metodoldgico que se utilizo fue del tipo
mixto, es decir, cuantitativo y cualitativo, como conclusion tenemos la utilizacién de
herramientas financieras como el VAN Y TIR, la cual, el resultado del Van es
$429,992.43 y el TIR del 65%, la tasa de redescuento es del 40%, por ende, el trabajo
de investigacion es factible.

Segun Ledn et al. (2022), titulado “Instalaciones y administracion de una
Residencia Universitaria en Piura”™ menciona la falta de recursos como tecnologia y
medios de pago electrénicos, comodidad, seguridad, el objetivo general se enfoca en
instalar y administrar una residencia universitarias en la cuidad de Piura para todos los
estudiantes de educacion superior y se utilizé dos tipos de planes, por un lado,
tenemos el plan estratégico que se centra en la investigacién de mercado a través de
encuestas a los consumidores, usuarios de residencias, por otro lado, el plan de
financiamiento a través de herramientas como el VAN y el TIR, como resultado se tiene
que el VAN es positivo con un valor de 3'540,756.84 y el TIR de 153%, con un tiempo
de recuperacion de 1.31 anos, la rentabilidad de las ventas tiene un promedio del 77%
y el ROI es del 28%, por lo tanto, se concluye que el proyecto es viable.
2.2Bases cientificas y tedricas
2.2.1 Estudio de Mercado



Segun Douglas (2023), un estudio de mercado es un grupo de acciones que
son desarrolladas por asociaciones comerciales que tienen como propodsito adquirir
informacion sobre la condicion reciente sobre una parte del mercado, tiene como fin
saber a ciencia cierta el nicho que se busca conseguir, como también saber cual es su
grado de rentabilidad.

2.2.1.1 Mercado

Como menciona en su libro Camino et al. (2012), en palabras econdmicas, se
lo conoce como mercado al contexto ya sea virtual o fisico, en donde posee lugar un
grupo organizado de intercambio de bienes y servicios donde acceden vendedores y
consumidores que compromete un nivel de disputa entre los competidores que
segmente el proceso de la oferta y la demanda.

2.2.2 Oferta y Demanda

2.2.2.1 Oferta

La oferta se describe como las sumas de un producto que los fabricantes
consideran anadir al mercado, por lo tanto, se inclinan a cambiar el precio, por esa
razon se menciona que, si el precio disminuye, la oferta baja, y ésta incrementa solo
si el precio aumenta (Rubio & Jimenez, 2006).

2.2.2.2 Demanda

Como senala Castro (2021), la demanda del mercado se basa en dar
informacion acerca de los bienes y servicios necesarios por un conjunto de personas
dentro de un mercado especifico, donde también incide la importancia, necesidades,
y tendencias. Esto es muy utilizado por las empresas, ya que de esa forma buscan
afiadir precios a sus mercancias, entonces se conoce que de esa forma el precio y la
demanda estan relacionados entre si, se menciona que, si se da un precio menor, por
ende, la demanda aumenta, esto se aplica a ambos.

2.2.3 Plan de Negocios

Segun Viera (2020), argumenta que un plan de negocio es un oficio en donde
se programa un nuevo proyecto comercial basado en un bien o servicio, mediante el
moderado del plan de negocio, en donde el acuerdo econdmico busca analizar las
caracteristicas de un proyecto, donde se buscara su propuesta de valor, y de esa forma

acceder a examinar la situacion en el que se procedera a desarrollar el negocio, y de



esa forma poder concretar la idea y el modelo del negocio que se haya escogido,
también menciona que se buscara crear objetivos que se busca alcanzar, determinar
estrategias donde se llevara a que el negocio que se proponga sea exitoso, precisar
como se establecera los avances de ventas, produccion, logistica, personal y finanzas,
para de esa forma poder conseguir satisfaccion del cliente.
2.2.4 Definicion del Modelo de Canvas

Segun Puga (2022), el canvas de modelo de negocios emerge como una
herramienta valiosa capaz de facilitar la formulacién de un modelo de negocio, siendo
de esa forma aplicable tanto a un proyecto empresarial en su etapa inicial como a una
gran empresa en pleno funcionamiento que busque redefinir o relanzar algun producto
o servicio. Esta metodologia fue introducida por primera vez en el ano 2005 por
Alexander Osterwalder, en colaboracién con el profesor Yves Pigneur, como plan
integral de sus investigaciones de doctorado en la universidad de Lausana, Suiza.

2.2.4.1 Modelo de Negocio Guaranteed Availabilty

Implementar el patrén de modelo de negocio guaranteed availabilty
(disponibilidad garantizada) para la creacion de una residencia universitaria
compromete garantizar a los estudiantes un acceso constante y confiable a los
servicios y comodidades que se ofrecera en la residencia universitaria, de esta forma
puede diferenciarse en el mercado, y asi atraer a mas personas y promover la fidelidad
al ofrecer un ambiente comodo y confiable para los estudiantes.
2.2.5 Teoria de Empresas

2.2.5.1 Teoria Econémica de Marshall

En la teoria econdmica de Marshall se sustenta en el conocimiento y la
capacidad que dispone el consumidor para de esa forma cubrir sus necesidades, se
menciona que su opcién de transaccién y conducta de compra se orienta en direccion
a acrecentar su utilidad, estableciendo de su poder adquisitivo para pagar el bien o
servicio que le brinde un mejor beneficio.

Proporciona un particular cuidado en la relacion a través de costo y beneficio ya
sea en una accién o resolucién que adquiere, la preferencia del comprador es dirigida

por la decision y la autonomia del ambiente (Jesus, 2002).
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2.2.5.2 Teoria Econémica de Coase

Coase sefald una contribucién significativa en la teoria econdmica al destacar
la importancia de las empresas, pues con ello se deja de estudiar en la organizacion
como una simple Caja Negra. Coase también resalta que la asignacion de factores de
produccion para diversos fines suele estar comunmente determinada por el
funcionamiento de precios y los cambios en los factores de produccion, estos
desplazamientos de precios controlan la produccion a través de una serie de
intercambios de mercado dentro de su estructura jerarquica, por ende, los empresarios
son personas que controlan la produccion mediante empresas jerarquicas.

Se menciona que dentro de su contribucién premiada, Coase indica que las
acciones que una organizaciéon deberia tomar, se determinan por el semejanza de dos
tipos de costos, primero, saber los costos de coordinacion de los recursos a través de
transacciones de mercado conocidos como costos de transaccion, como segundo
punto, alinear los recursos internamente, estos costos de produccion internos no solo
incluyen los costos de produccion, también incluyen los costos de ordenar la
produccion, encontrar y negociar con proveedores (Braizat, 2018).

Segun en el articulo de Hart (2003), Coase sefala que el primordial costo de
transaccion de mercado son los costos de aprendizaje y los costos de negociacion,
menciona que este costo puede ser si la transaccion es concretamente grande y de
mayor duracién, en donde el costo de aprendizaje y costo de negociacién deben ser
ejecutado frecuentemente.

2.2.5.3 Teoria Econémica de Williamson (1985)

Segun Reyes (2018), menciona que, en la teoria de los costos de transaccién y
los contratos, Williamson se enfoca en ver a la organizacion o firma como un contexto
contractual y muestra la conexion con definiciones relevantes que participan en el
desarrollo de produccion, como los derechos de propiedad y los costos de transaccion,
mostrando los intereses exclusivos de las personas que participan en las
transacciones econdémicas de una organizacién y generan conflictos de intereses.
Dentro de este contexto intervienen los clientes, abastecedores, socios, obreros y
administradores, cada uno de ellos tiene diferentes intereses personales que generan

a acudir a la firma a realizar una conmutacion determinada, es decir, un asalariado o
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trabajador efectua un intercambio de labor a cambio de una cierta porcién de dinero
en forma de salario.

Se menciona que Williamson resalta que los costos son el resultado de la
necesidad de concretar transacciones, encontrar socios, preparar y gestionar
contratos y hacer cumplir contratos, sin embargo, los costos de transaccion no pueden
evitarse por completo, pero con estos contratos se pueden reducirlos y aumentar las
ganancias de las organizaciones.

2.2.5.4 Teoria del Equilibrio General

Segun Sanabria (2004), Walras coloca a las comparias en el centro de la
economia y esta interesado en su funcionamiento en el marco de la competencia entre
actores economicos y la interdependencia de todos los mercados econémicos, como
primer punto, los mercados de materia prima, por ejemplo, los bienes y servicios,
segundo, los mercados de factores de produccion como el trabajo, tierra y capital. La
cuestién es como fijar de manera correcta los precios, las cantidades al mismo tiempo
y plantea el problema del equilibrio general.

Dentro de su teoria de producciéon, Walras ofrece una gran definicién del
sistema de produccion de una economia de libre organizacion y ciclos de pago dentro
de él, en el centro de este método estan los empresarios adquiriendo los 3 tipos de
servicios productivos a los propietarios, el publico y regresando a venderles bienes de
consumo (Sanchez, 2000).

2.2.5.6 Teoria del Consumidor

Esta teoria analiza la conducta de un intermediario econdmico en su indole de
consumidor de bienes y servicios, llevando asi la consecucion de la curva de demanda
del comprador, también de esa forma describe la manera en la que se porta el
consumidor.

Si bien se conoce, el consumidor es aquel ciudadano que emplea o consume
un bien o servicio, se la reconoce también como la persona que necesita cubrir sus
necesidades y de esa forma sentirse complacido con aquellos bienes y servicios que

se venden en el mercado (Alvarado, 2019).
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2.2.5.7 Teoria del Productor

Antes de explicar sobre la teoria del productor es importante recalcar los
factores de produccion ya que son necesarios para la produccion de las empresas,
estos factores se clasifican en:

e Factor humano: se refiere a que viene a ser la fuerza trabajo.
e Factor capital: esta representado por capital financiera.
o Factor tierra: se refiere a lo que son los recursos naturales.

La teoria del productor también considerada como la teoria de la oferta o teoria
de produccion, establecer una parte primordial dentro de la microeconomia, en algunos
libros esta teoria del productor se encuentra como teoria de la firma o empresa.

La teoria del productor engloba el analisis de la oferta del productor mediante
la exploracion de la produccion de dos recursos variables, produccion con un insumo
cambiante, costo de produccién, oferta del productor y oferta de mercado, esta teoria
analiza muchos aspectos de la empresa, conectandolo con los factores productivos, la
funcién de la produccién, rendimientos de escala, productos marginales, entre otros.
La funcién de produccion utiliza distintos factores productivos como es el capital, tierra
trabajo, tecnologia, capacidad de gestion (Restrepo, 2021).

2.2.5.8 Teoria de Organizacion Empresarial y Administrativa

La teoria de la organizacion es el terreno del razonamiento humano que se
ocupa del estudio de las empresas en lo global, debido a la escala y la dificultad del
trabajo que realizan, las empresas necesitan ser gestionadas una vez que alcanzan
un cierto nivel de desarrollo, la gestién o administracion se refiere a la ejecucion
racional de las tareas dentro de una empresa, incluye lo que es la planificacion,
organizacion, direccion y control de todas las tareas que se distinguen por la division
del empeno que tienen lugar dentro de la firma.

Segun el método de gestiodn cientifica propuesto por Tylor, la teoria general de
administracién se inicié con un enfoque centrado en el trabajo, que se refiere a las
tareas realizadas por los trabajadores en las empresas. Posteriormente, surgio la
teoria clasica de Fayol, la cual destaca la importancia de la estructura organizativa,
permitiéndonos entender la configuracion interna de una empresa. A continuacion, se

presenta la teoria burocratica de Weber, que describe los distintos roles y
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responsabilidades en una organizacion, mostrando los niveles de autoridad existentes.
La teoria estructuralista, por su parte, refleja la evolucion de la teoria de las relaciones
humanas, expandiéndose con el tiempo para convertirse en una teoria ampliada sobre
las relaciones humanas, asi como en una teoria del comportamiento y desarrollo
organizacional.

Finalmente, la teoria de contingencia sostiene que, aunque todas las empresas
tienen un plan con objetivos y metas, deben adaptarse a las nuevas transformaciones
cientificas o técnicas, organizando la empresa de manera flexible y presentando
nuevas alternativas para evitar cambios drasticos tanto en la organizacion como en
sus miembros y herramientas (Espitia, 2014).
2.3Fundamentos Legales
2.3.1 Ley de la Superintendencia de Compainias

En lo estipulado en el articulo 143 de la Superintendencia de Compania (1999),
se explica como compaiia andénima a las empresas las cuales estan constituidas con
un bien entregado por cada miembro y repartidos en acciones convenibles de manera
ecuanime, resaltando que cada uno de los miembros alegara por aquellas acciones
que estan a su denominacion.

Se menciona que cuando se empieza una empresa 0 negocio se necesita de la
obtencién de algunos requerimientos legales, los cuales se hallan dentro del Registro
Unico de Contribuyente, los Permisos de Funcionamiento del Cuerpo de Bomberos, la
patente Municipal, por lo tanto, se mencionara cual es el proceso para lograr obtener
la documentacién ya antes mencionada.

e El registro unico de contribuyente

Para lograr conseguir el registro unico de contribuyente (RUC), se necesita
visitar las instalaciones del Servicio de Rentas Internas, se conoce que el tramite no
tiene ningun costo, mas sin embargo se necesita contar con la siguiente
documentacion:

e Presentar la copia de la cédula de ciudadania.
e Presentar el certificado de votacion del ultimo proceso electoral que se realizo
en el pais.
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e Presentar una copia de cualquiera de los siguientes documentos: consumo de
agua, planilla de luz, consumo telefonico, siempre y cuando lleve el nombre del
contribuyente, presentar cualquiera de esos dentro de los 3 ultimos meses a la
fecha que se realizara el tramite.
e Presentar copia del contrato de arrendamiento que esté previamente legalizado
o al menos que lleve el sello del juzgado de inquilinato, que sea vigente a la
fecha que se realizara el tramite.
o Presentar el comprobante del pago del impuesto predial del afo actual o del
anterior afo.
2.3.2 Codigo Organico de las Entidades de Seguridad Ciudadana y Orden
Publico

En el permiso de funcionamiento del cuerpo de bomberos, mencionado en el
cbdigo organico de las entidades de seguridad ciudadana y orden publico menciona
Publico (2017) que cuando el personal del cuerpo de bombero haya supervisado la

propiedad, la empresa puede conceder el respectivo permiso.
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3. ASPECTOS METODOLOGICOS

3.1 Métodos

Para tener una mejor comprension para el desarrollo del presente proyecto para
poder evaluar la aprobacion de la creaciéon de una residencia universitaria, se lo
realizara mediante los siguientes métodos:
3.1.1Método Inductivo - Deductivo

Para aplicar el método inductivo-deductivo en la creaciéon de una residencia
universitaria, se empezaria con una investigacion de mercado utilizando herramientas
como las encuestas, luego de obtener los datos recopilados, se formulara una
hipétesis. Finalmente, se analizaran los resultados utilizando herramientas de analisis
de datos. Si los resultados favorecen la hipotesis, se deduce que la creacién de una
residencia universitaria seria beneficiosa.
3.1.2 Modalidad y Tipo de Investigacion

La modalidad de investigacion sera descriptiva porque se va focalizar en las
caracteristicas de la poblacidon que se esta estudiando, esto se lo hara a través del
meétodo cuantitativo, ya que nos permite obtener la recopilacion de datos que se
focalizan fundamentalmente en los niumeros y valores, estos resultados se obtendran
mediante encuestas como los analisis numéricos, rangos de precios, edades, formas
y escalas Guevara Alban, Verdesoto Arguello y Castro Molina (2020).
Tabla 1
Modalidad y Tipo de Investigacion

Modalidad y Tipo de

Investigacion

Descriptiva

Tipo de Investigacion No experimental

Elaborado por: La Autora, 2025

Por otro lado, se utilizara valores numéricos para realizar el analisis financiero
y de tipo de investigacion “No Experimental”, este tipo de investigacion se enfoca en
el analisis a realizar, teniendo en cuenta que no se puede ejecutar la manipulacién de
los resultados establecidos de una manera propia o voluntaria, ademas, se debe tener

en cuenta que al momento de realizar observaciones de datos estos son existentes y
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que vamos a encontrar situaciones aberrantes que causan inconveniente en el trayecto
de la obtencion de resultados.

3.2 Variables

3.2.1 Variables Decisorias

Valor Actual Neto (VAN)

Es una herramienta ampliamente empleada, ya que presenta los beneficios que
surgen después de cubrir la inversion inicial durante el periodo proyectado, de esta
manera se puede evidenciar la rentabilidad del proyecto (Salinas, 2015).

Tasa Interna de Retorno (TIR)

Es la tasa de interés a la cual los flujos de efectivo generados por el proyecto a
lo largo de su vida economica deben ser descontados, de manera que igualen a la
inversion inicial.

Relaciéon Beneficio-Costo (RB/C)

Consideran que este indicador evalua la factibilidad de un proyecto al tener en
cuenta todos los ingresos proyectados a valor presente y dividirlos entre los egresos
presentes, en otras palabras, si el Beneficio/Costo es mayor a uno, se infiere que los
ingresos proyectados superan a los egresos, indicando asi que en el futuro el proyecto
sera rentable (Briones et al., 2016).

Payback

Esta técnica permite a las empresas estimar el tiempo necesario para recuperar
la inversion inicial realizada en el proceso productivo, se refiere al numero de dias que
generalmente los elementos de circulante tardan en completar un ciclo. Esta
herramienta resulta util para tomar decisiones respecto a la aceptacion de proyectos e
inversiones, eligiendo aquellos que puedan recuperar la inversion inicial en un plazo
considerado apropiado (Garcia, 2013).

3.2.2 Operacionalizacién de las Variables

En el Anexo 1 se describe el cuadro de operacionalizacion de las variables.
3.3 Poblaciéon y Muestra
3.3.1 Poblacién

La poblacion tomada para el presente proyecto estda segmentada en los

estudiantes universitarios del cantén Milagro, en base a investigaciones, los informes
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de la Universidad Estatal de Milagro (2024), menciona que, contaron con mas de
70.000 estudiantes matriculados a finales del afio, mientras que en los informes de la
Universidad Agraria del Ecuador (2025), de la Ciudad Universitaria “Dr. Jacobo
Bucaram de Ortiz”, en su Plan Operativo Anual 2025, manifestdé que el numero de
estudiantes matriculados para el periodo lectivo 2024-2025, en la sede de Milagro fue
de 1090.

Cabe recalcar que se decidio escoger a los matriculados del Ciclo I, del periodo
2024 — 2025, por ende, se realizo la respectiva sumatoria de ambas universidades y
dio como resultado la poblacion que es de 71.090.
3.3.2 Muestra

Dado que el canton Milagro probablemente tiene una poblacién estudiantil
diversa, debido a su ultimo informe se sugiri6 que tenian mas estudiantes de cierta
cantidad, el muestreo probabilistico estratificado es apropiado para el enfoque, ya que
se divide la poblacion en estratos como los estudiantes de la universidad UNEMI y
UAE en donde se seleccionara una muestra aleatoria de ambos estratos.

Para la realizacion de este proyecto se procede a obtener la muestra de estudio,

mediante el calculo de la siguiente férmula:

Z?xp=*q
n= T

Donde:

n = Tamano de la muestra

N = Total de poblacion (71.090)

Z = Nivel de confianza 95% (1.96)

e = Margen de error (5%)

p = proporcion de éxito (50%)

g = proporcién de fracaso (59%)

La muestra poblacional para utilizar se consideré debido a que la UNEMI cuenta
con una poblacién con un numero no definido totalmente.

_ (1.96)* * 0.50 * 0.50
B (0.05)2
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13,8416+ 0,25
"= ""00025

n = 384,16
n =384

Como resultado se obtuvo que se debera encuestar 384 estudiantes
universitarios mediante un muestreo aleatorio simple. A su vez, el valor sera dividido
entre el 98,47% para estudiantes de la UNEMI y el otro 1,53% para estudiantes de
UAE. Teniendo en cuenta la proporcion de estudiantes en cada campus Universitario.

Una vez determinado el tamafo de la muestra, se procede a seleccionar
aleatoriamente a los estudiantes que formaran parte de la muestra. Esto se puede
hacer utilizando listas de estudiantes proporcionadas por las instituciones educativas,
bases de datos publicas o mediante encuestas aleatorias en linea.

3.3.3 Poblacién de Oferentes Indirectos

Por medio de la Superintendencia de companias (2025), a finales del 2024 se
registraron que existen 19 empresas que ofrecen servicios de alojamiento o residencia
para estudiantes en la ciudad de Milagro, los cuales constituyen la oferta disponible
dentro del mercado.

Para este estudio, se consideran oferentes indirectos los establecimientos que
ofrecen servicios de alojamiento general, pero que no estan enfocados directamente
al segmento estudiantil, entre ellos se incluyen, hoteles, moteles, condominios,
departamentos de alquileres y residencias.

La poblacién de oferentes indirectos identificados son las siguientes

1. Hotel Company & Sky Rooftop
Hotel Berlin Internacional Milagro
Hotel Milagro Inn
Hotel Suites Don Juan
Hotel Astoria Boulevard
Motel Dulce Tentation

Motel Jardines

© N O g A~ WD

Motel las Galaxias
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9. Motel Los Encuentros
10.Residencia José Chavez
11.Residencia Juana Riera
12.Residencia Xiomara Cedefio
13.Casa Mia
14.Condominio Marina Game
15.Condominio Naranjo
16.Departamentos MARTHAunemi
17.Departamentos Galan
18. Alquiler de Departamento
19. Departamentos Johan
3.3.4 Muestra de Oferentes Indirectos
En este caso como la poblacion de oferentes solo es de 10 establecimientos,
se plantea utilizar un muestreo por juicio propio donde, se pasara a elegir las 6
empresas que se enfocan especialmente en el alojamiento juvenil.
1. Residencia José Chavez
Residencia Juana Riera
Residencia Xiomara Cedefio
Casa Mia
Condominio Marina Game
Condominio Naranjo
Departamentos MARTHAunemi

Departamentos Galan

© ©® N o o bk~ 6w DN

Alquiler de Departamento
10.Departamentos Johan

3.4 Técnicas de Recoleccion de Datos
3.4.1 Encuestas

Para este proyecto se llevaran a cabo encuestas a los estudiantes matriculados
de ambas universidades, en modalidad presencial, y que no residan en el canton
Milagro, de lo cual los resultados seran de vital importancia para el estudio del tema
propuesto. Anexo 2
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3.4.2 Observacion Directa

La observacién directa se utilizd para identificar la frecuencia y cantidad de
estudiantes universitarios que se hospedan en las residencias consideradas
competidores directos y asi obtener informacion relevante que ayuden a comprender
el entorno competitivo en el que operan por medio de una Ficha de Observacion.
Anexo N 3.
3.5 Estadistica Descriptiva e Inferencial

La estadistica descriptiva se dedica a recopilar, organizar, resumir y presentar
datos de manera informativa, su principal propésito es ofrecer una descripcion concisa
de las caracteristicas fundamentales de un conjunto de datos.

e En el primer objetivo, se realizara un estudio de mercado implementando
técnicas de recolecciéon de datos de fuentes primarias como lo son las
encuestas, con esto se busca realizar un analisis de como esta establecido el
mercado y de como esta establecida la competencia dentro de este mercado.
Ademas, los resultados de las encuestas se representaran mediante graficas
(pastel o barras), lo que permitira interpretar los resultados de manera
comprensiva.

e En el segundo objetivo, se aplicara estrategias de mercadeo para la
implementacion de este negocio como lo es el Marketing Mix, como base para
formular estrategias sélidas y superiores a la competencia dejando en claro
ciertos aspectos que hace unica a la empresa.

e En el tercer objetivo, se realizara un estudio técnico y de costos para la
produccion, que incluira un analisis de los recursos humanos necesarios, los
materiales requeridos y la maquinaria idénea.

e En el cuarto objetivo, se empleara el balance general y se evaluara mediante
ratios financieros y flujos de efectivo utilizando herramientas como el valor neto
(VAN), la tasa interna de retorno (TIR), la relacién beneficio-costo (RB/C) y el
periodo de recuperacion de la inversion (PAYBACK) para determinar la
viabilidad del modelo de negocio.

3.6 Cronograma de Actividades

El cronograma de actividades se detalla en el Anexo 3.
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4. RESULTADOS
Estudio de Mercado para Medir la Oferta y Demanda de una Residencia
Universitaria Mixta en el Cantén Milagro.

El Estudio de Mercado permitié contar con toda la informacién de la situacion
externa e interna del proyecto de una Residencia Universitaria Mixta propuesto en el
cantdon Milagro. La informacion sirvi6 de base para el desarrollo de estrategias
publicitarias y del estudio técnico sobre necesidades de infraestructura, tecnologia y
talento humano.

Para ello se presenta a continuacion los siguientes puntos:

e Anadlisis del Entorno

v" Macro-entorno (Analisis PESTEL)
v' Micro-entorno (Fuerzas de Porter)

e Resultado de las Encuestas

¢ Demanda Insatisfecha = Demanda Potencial - Oferta de Competidores
Analisis del Macroentorno

PESTEL

Factores Politicos. En 2025, Ecuador experimentdé un ambiente politico
relativamente mas estable en comparacion con afos anteriores, marcado por la
reeleccion del presidente Daniel Noboa. Luego de un breve mandato en 2023-2024,
Noboa se postulé nuevamente en las elecciones presidenciales celebradas en abril de
2025, obteniendo un respaldo del 56,13 % en la segunda vuelta electoral. Aunque su
contrincante, Luisa Gonzalez, denuncié irregularidades en los comicios, estas
acusaciones no lograron alterar significativamente el orden institucional, y no se
registraron conflictos de gran magnitud derivados del proceso electoral. La posesion
oficial de Noboa para su nuevo periodo se llevod a cabo el 24 de mayo de 2025, con la
presencia de mas de 100 delegaciones internacionales, lo que reforzé la legitimidad
de su gobierno.

Ademas, el riesgo pais ecuatoriano alcanzé uno de sus niveles mas bajos desde
2020, lo cual refleja una mayor confianza por parte de los mercados internacionales
en la capacidad del pais para sostener su estabilidad macroecondémica y politica. Sin

embargo, el gobierno sigue enfrentando amenazas internas, especialmente
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relacionadas con el crimen organizado, lo que ha llevado a Noboa a mantener un
discurso de mano dura y a declarar la "alerta maxima" por posibles atentados contra
su vida, situacion que se suma a un clima de tension, pero no ha socavado su posicion
en el poder.

Politicas fiscales y tributarias. Durante 2025, el gobierno de Ecuador ha
seguido una politica fiscal orientada al ajuste y a la sostenibilidad, en linea con los
compromisos asumidos con el Fondo Monetario Internacional (FMI). Uno de los
principales objetivos ha sido reducir el déficit fiscal, que en afos anteriores llegé a
representar mas del 3,5 % del PIB. Para lograrlo, el Ejecutivo implementd una serie de
medidas que incluyen la reduccion del gasto publico, principalmente en el rubro de
sueldos y salarios del sector estatal, y el aumento en los ingresos tributarios gracias a
la reforma del IVA, que fue incrementado del 12 % al 15 % desde inicios de afo.

La estrategia fiscal ha dado resultados parciales: a mediados de 2025, el déficit
fiscal se habia reducido al 1,4 % del PIB. Ademas, se logré una ampliacién del acuerdo
con el FMI, lo que permiti6 acceder a un financiamiento adicional de USD 1.000
millones. A pesar de los recortes y del aumento del IVA, el gobierno ha manifestado
su intencion de no incrementar otros impuestos, y en su lugar esta impulsando una
reforma tributaria estructural enfocada en la reduccion de exenciones fiscales y una
mejora de la eficiencia recaudatoria, especialmente en sectores econdmicos que
operan informalmente o con baja carga impositiva.

Relaciones internacionales. En el plano internacional, Ecuador ha desplegado
una politica exterior activa durante 2025, buscando afianzar alianzas estratégicas tanto
en América como en Asia. Uno de los movimientos mas controvertidos del gobierno
ha sido la propuesta de permitir una base militar estadounidense en territorio
ecuatoriano, lo que requeriria modificar la prohibicion constitucional vigente. Esta
propuesta ha sido presentada en el marco de la lucha contra el narcotrafico, un eje
prioritario para la administracion Noboa, y ha sido bien recibida por actores politicos
aliados a Estados Unidos, incluyendo figuras cercanas a Donald Trump.

Paralelamente, Ecuador ha fortalecido sus vinculos con Japén, avanzando en
la negociacion de un Acuerdo de Asociacion Econdmica que facilitaria el comercio

bilateral. Asimismo, las relaciones con China se han mantenido estables y en buen
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ritmo, especialmente luego de que Pekin expresara su disposicion a seguir
cooperando con el nuevo gobierno reelecto. En cuanto a cooperacion financiera, el
pais ha recibido apoyo importante de la CAF (Banco de Desarrollo de América Latina),
que aprobd un crédito de USD 416 millones destinado a fortalecer la estabilidad fiscal
y los programas de desarrollo.

Intervencion estatal en la economia. El gobierno de Daniel Noboa ha
mantenido un modelo de intervencién estatal moderado, combinando ajustes
economicos con una vigilancia activa sobre sectores estratégicos. En 2025, una de las
medidas mas relevantes ha sido la eliminacion progresiva de subsidios a los
combustibles, incluyendo gasolinas y diésel para determinados sectores como la
pesca industrial. Esta medida ha generado cierta resistencia, pero se considera clave
para reducir el gasto publico y equilibrar las finanzas del Estado.

El Estado ha impulsado auditorias y controles mas estrictos sobre empresas
publicas como Petroecuador, con el objetivo de combatir la corrupcidon y mejorar la
eficiencia operativa. También se ha intensificado el control tributario sobre grandes
contribuyentes, a través de campafias del Servicio de Rentas Internas (SRI) orientadas
a combatir la evasion y la elusion fiscal.

El gobierno ha buscado fomentar alianzas publico-privadas en sectores como
el minero, el energético y el ambiental, promoviendo inversiones bajo criterios de
sostenibilidad y cumplimiento normativo. Estas acciones revelan un enfoque mixto: por
un lado, se reduce el peso del Estado en ciertas areas del gasto, pero por otro se
mantiene una presencia fuerte en la regulacion y fiscalizacién de sectores claves para
la economia nacional.

Cambios de gobierno o elecciones. El principal evento politico del afio fue,
sin duda, la realizacion de las elecciones presidenciales y legislativas, cuyo desenlace
consolidé a Daniel Noboa como lider con un mandato completo de cuatro afnos. La
primera vuelta electoral se celebro el 10 de marzo de 2025, y la segunda vuelta tuvo
lugar el 13 de abril. Con una participacion ciudadana superior al 83 %, las elecciones
fueron observadas por misiones internacionales que, en su mayoria, certificaron su
transparencia. No obstante, la candidata del correismo, Luisa Gonzalez, denunci6

fraude electoral, aunque sin presentar pruebas contundentes.
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El nuevo periodo de gobierno de Noboa inicié formalmente el 24 de mayo de
2025. En su discurso de posesion, el mandatario reafirmé su compromiso con la
seguridad ciudadana, la generacién de empleo y la reestructuracion del aparato
estatal. En el ambito electoral, se anuncié ademas la intencion de avanzar hacia una
posible consulta popular sobre reformas institucionales, incluyendo temas como el
sistema de justicia y la legalizacion del porte de armas en ciertas condiciones, lo cual
podria generar nuevos debates a lo largo de su gestion.

En la actualidad, el principal elemento que incide sobre el tipo de negocio
propuesto es la gestion del presidente Daniel Noboa y la Politica Econdmica que
implementa para enfrentar los diferentes desafios. Ademas, es importante resaltar que
el presente modelo de negocio se encuentra a meses de una eleccion Presidencial
(febrero 2025), donde los resultados determinaran quien comandara al Ecuador por
los proximos anos.

Por su parte, el gobierno actual para el fortalecimiento productivo y comercial
dio inicio al proyecto de creacidén de la Secretaria de Alianzas publicas y privadas;
trabajando en el desarrollo de sectores econdmicos con incentivos tributarios para
actividades productivas, industrias agricolas y logisticas, con el fin de armonizar las
normas e instrumentos y generar mayores mecanismos de transparencia en materia
aduanera.

A estas se suman las dos ultimas leyes aprobadas por la Asamblea Nacional,
la “La Ley de Solidaridad Nacional”, promulgada el 10 de junio de 2025, tiene como
objetivo principal combatir el financiamiento de mafias, proteger a la poblacion civil y
fortalecer a las fuerzas del orden en Ecuador y la “La Ley de Integridad Publica”,
aprobada el 24 de junio de 2025, tiene como objetivo erradicar la corrupcién y mejorar
la eficiencia institucional en el sector publico.

Durante el periodo comprendido entre enero de 2023 y abril de 2025, se
observa una variacién en los ingresos totales del Sector Publico No Financiero (SPNF)
expresados como porcentaje del Producto Interno Bruto (PIB). En general, los ingresos
han oscilado mensualmente entre el 2,49% y el 3,69% del PIB, reflejando los efectos
de la estacionalidad tributaria, medidas fiscales y el comportamiento de la economia

nacional.
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Figura 1.
Ingresos del SPNF (% del PIB)

Fuente: (BCE, 2025)

En 2023, los ingresos del SPNF mostraron cierta estabilidad, con picos
destacados en abril (3,69%) y enero (3,40%). El mes con menor recaudacion
proporcional fue febrero (2,49%). El promedio anual rondé el 3,00% del PIB, lo cual
refleja una gestion fiscal moderada. El ano 2024 presentd valores consistentes con
ligeras alzas en mayo (3,38%) y abril (3,59%). A partir del segundo semestre se noté
una leve disminucion, con minimos en septiembre (2,78%) y diciembre (2,92%).
Figura 2.

Ingresos del SPNF (USD)

R
5 *( M

Fuente: (BCE, 2025)

En términos generales, los ingresos se mantuvieron entre el 2,90% y el 3,38%
del PIB. En lo que va del afio 2025, los ingresos han fluctuado ligeramente: abril
(3,26%), marzo (3,28%), febrero (2,63%) y enero (3,18%). Si bien los valores se
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mantienen dentro del rango de afios anteriores, se identifica una caida en febrero que
podria estar relacionada con factores coyunturales.

El comportamiento mensual de los ingresos del Sector Publico No Financiero
(SPNF) entre enero de 2023 y abril de 2025 muestra variaciones moderadas que
reflejan tanto la estacionalidad fiscal como la dinamica de la economia nacional. Los
ingresos fluctuan entre 3.017,89 millones USD (febrero 2023) y 4.472,38 millones USD
(abril 2024). En 2023 se inicidé con un ingreso elevado en enero (4.122,97 millones
USD) y alcanz6é un maximo en abril (4.471,49 millones USD), coincidiendo con el
periodo de declaracion tributaria. El valor mas bajo se registré en febrero (3.017,89
millones USD), reflejando posiblemente una menor recaudacion tras el cierre del ano
fiscal. EI promedio mensual rondé los 3.600 millones USD.

En 2024 se evidencid un comportamiento mas estable con incrementos
relevantes en abril (4.472,38 millones USD), mayo (4.216,32 millones USD) y julio
(4.157,21 millones USD). Los ingresos mas bajos se ubicaron en noviembre (3.615,40
millones USD) y septiembre (3.462,70 millones USD), sin mostrar caidas abruptas. El
presente ano en abril (4.201,83 millones USD), marzo (4.227,09 millones USD) y enero
(4.108,24 millones USD), aunque en febrero se produjo una caida significativa a
3.391,14 millones USD.

Figura 3.

Saldo de Deuda Publica Interna

Fuente: (BCE, 2025)

Durante el periodo analizado, el saldo de la deuda publica interna ha mostrado
una tendencia creciente. Entre junio de 2024 y abril de 2025, el saldo se incremento
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en mas de 2.000 millones de ddlares, pasando de 32.635,66 millones USD en junio de
2024 a 34.628,42 millones USD en abril de 2025.

En 2024 el saldo se mantuvo relativamente estable entre junio y octubre,
oscilando entre 32.635,66 y 33.947,68 millones USD. En noviembre y diciembre se
observaron aumentos significativos, cerrando el afio con 34.514,47 millones USD en
noviembre y 32.546,01 millones USD en diciembre. En 2025 de enero a abril se registro
un incremento constante en los primeros meses del afio, alcanzando el valor mas alto
del periodo en marzo, con 36.616,73 millones USD.

Factores Econémicos
Figura 4.

PIB Nominal Anual

Fuente: (BCE, 2025)

El Producto Interno Bruto (PIB) nominal del Ecuador muestra un leve
crecimiento entre los afios 2023 y 2024. En 2023, el PIB nominal fue de 121.147,1
millones de USD, mientras que en 2024 alcanzé los 124.676,1 millones de USD, lo
que representa un aumento absoluto de aproximadamente 3.529 millones de ddlares.

Figura 5.

Crecimiento Anual del PIB

Fuente: (BCE, 2025)
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El crecimiento econdomico de Ecuador ha mostrado una marcada volatilidad en
el periodo 2020-2024, influenciado por factores externos e internos, como la
pandemia, la recuperacion post-COVID, y recientes tensiones fiscales y politicas.

En 2020 el pais registré una fuerte contraccion economica del -9,20%, producto
del impacto de la pandemia por COVID-19, la caida del precio del petrdleo y la
paralizacion de actividades productivas. En 2021 se evidencio una sélida recuperacion
con un crecimiento del 9,40%, impulsado por el efecto rebote, el restablecimiento del
comercio y el avance en los procesos de vacunacion.

Para 2022 el crecimiento se moderé al 5,90%, aun reflejando dinamismo en
sectores como exportaciones no tradicionales, comercio y servicios. En 2023 la
economia crecio apenas un 2,00%, para 2024 se estimo6 una contraccion del -2,00%,
lo que indica un deterioro econdmico con efectos en el consumo interno, el empleo y
la confianza del sector privado.

Inflaciéon Anual
Figura 6.

Inflacion
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Fuente: (BCE, 2025)

En 2024, la inflacion fue mas volatil. Destaca abril con un aumento significativo
de 1,27%, el mas alto del periodo, mientras que junio y diciembre registraron deflacién
notable, con caidas de -0,95% y -0,99% respectivamente. Esta variabilidad sugiere la
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influencia de ajustes de precios internacionales y politicas internas de control de
precios. Durante los primeros meses de 2025, la inflacion se mantuvo baja y estable,
con ligeras variaciones que oscilaron entre -0,15% en enero y 0,35% en marzo,
reflejando una relativa estabilidad en el nivel general de precios.

Figura 7.

Inflacién de junio 2025

Indicadores: Variaciones Porcentuales Junio-2025
Variacion mensua 0.06
Variacion anual 1.48
Variacion acumulada 1.65

Fuente: (BCE, 2025)
En junio de 2025, el indice de Precios al Consumidor (IPC) en Ecuador registré

una variacion mensual del 0,06%. En términos anuales, el incremento fue del 1,48%,
mientras que la variacion acumulada en lo que va del afno alcanz6 el 1,65%. Estos
datos reflejan un comportamiento moderado de los precios en el pais durante el
periodo analizado.

Desempleo

Figura 8.

Tasa de Desempleo Nacional

Fuente: (BCE, 2025)

La tasa de desempleo nacional en Ecuador ha mostrado variaciones moderadas
durante el periodo de enero de 2024 a mayo de 2025, fluctuando entre un minimo de
2,68% en diciembre de 2024 y un maximo de 4,23% en febrero de 2024. En 2024, el
desempleo comenzo6 el afio en 3,92%, alcanz6 su punto mas alto en febrero con

4,23%, y presentd una tendencia general a la baja hacia finales de afo, registrando
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2,68% en diciembre, lo que indica una mejoria en el mercado laboral. En el primer
semestre de 2025, se observa un ligero aumento en la tasa de desempleo, pasando
de 3,81% en enero a 4,11% en mayo.

Figura 9.

Indicadores Nacionales %

e jun24 | mar-25 | abr-25 | may-25 | jun-25
Tasa de participacion global 65,7 55,4 63,6 65,4 66,0
Tasa de empleo adecuado 35.4 34,2 35.8 35,2 35.9
Tasa de subempleo 19,9 20,9 21.1 20,9 19.6
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Fuente: (Enemdu, 2025)

Segun la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (Enemdu)
del Ecuador, los indicadores nacionales correspondientes al periodo entre junio de
2024 y junio de 2025 muestran una evolucion moderada en el mercado laboral. En
junio de 2025, la tasa de participacion global se ubico en 66,0%, reflejando un leve
aumento respecto a mayo 65,4% y marcando el valor mas alto del periodo.

La tasa de empleo adecuado fue del 35,9%, también mostrando una mejora
respecto al mes anterior 35,2%. Por otro lado, la tasa de subempleo presenté una
disminucion al situarse en 19,6%, en contraste con el 20,9% registrado en mayo.
Finalmente, la tasa de desempleo se redujo a 3,5% en junio, luego de haber alcanzado
el 4,1% en mayo, lo que sugiere una ligera recuperacion en el nivel de empleo formal.
Riesgo Pais

Figura 10.

Riesgo Pais
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Fuente: (BCE, 2025)
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Durante junio de 2025, el riesgo comenzo en niveles elevados, alcanzando un
maximo de 1.098 puntos basicos el 1 de junio, y mostré una disminucion constante
hasta cerrar el mes cerca de los 800 puntos basicos. En los primeros dias de julio de
2025, el indicador se mantuvo estable en torno a los 790-805 puntos basicos, con una
ligera reduccion hasta los 799 puntos basicos registrados el 9 de julio.

Figura 11.

Balanza Comercial

Fuente: (BCE, 2025)

En 2024, el saldo comercial mostré valores moderados con altibajos. Los meses
con mejor desempefio fueron junio (738,76 millones USD) y mayo (698,92 millones
USD), mientras que enero registré un saldo mas bajo de 439,38 millones USD. Durante
el segundo semestre, el saldo mantuvo una tendencia estable alrededor de 400-500
millones USD. En el primer trimestre de 2025, se observa un incremento significativo,
alcanzando su pico en marzo con 926,13 millones USD, seguido por una caida en abril
a 517,38 millones USD.

Figura 12.

Exportaciones de Bienes

Fuente: (BCE, 2025)
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Los valores mensuales fluctuaron entre un minimo de 2.610,81 millones USD
en enero de 2024 y un maximo de 3.191,62 millones USD en diciembre de 2024. En
2024, las exportaciones presentaron una tendencia al alza durante la mayor parte del
afio, con picos destacados en diciembre (3.191,62 millones USD) y mayo (3.041,64
millones USD). Hubo una ligera desaceleracion en los meses de julio (2.707,79
millones USD) y septiembre (2.758,83 millones USD), posiblemente relacionada con
factores estacionales o del mercado internacional.

los primeros meses de 2025, las exportaciones se mantuvieron sélidas, con
valores superiores a los 2.800 millones USD, alcanzando en marzo el maximo de
3.148,49 millones USD antes de bajar ligeramente a 2.888,92 millones USD en abril.
Figura 13.

Importaciones de Bienes

Fuente: (BCE, 2025)

En 2024, las importaciones se mantuvieron estables con ligeros aumentos
durante el segundo trimestre y verano, destacando agosto con 2.562,13 millones USD,
seguido de diciembre con 2.520,29 millones USD. Los meses mas bajos fueron enero
y febrero, con 2.171,43 y 1.990,90 millones USD respectivamente. En el primer
cuatrimestre de 2025, las importaciones se mantuvieron por encima de los 2.200
millones USD, alcanzando un maximo en abril con 2.371,53 millones USD.
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Factores Sociales
Nivel educativo de la poblaciéon
Tabla 2

Indicadores Educacion

Country Indicador Name 2019 2020 2021 2022 2023

Ecuador 94,06% | 94,13% | 96,18% | 96,10%

Tasa de alfabetizacion, (%entre
15y 24 afios)

Gasto corriente en educacion,

nivel terciario (% del gasto total

Ecuador 91,25% | 92,90% | 90,76% | 91,80% | 91,29%

en instituciones de educacion de

nivel terciario)

Fuente: (Banco Mundial, 2025)

Los indicadores educativos de Ecuador muestran avances significativos en los
ultimos afos. La tasa de alfabetizacion (entre 15 y 24 afos) alcanzé un 96,18% en
2021, evidenciando una mejora sostenida desde el 94,06% registrado en 2019.
Aunque en 2022 se observa una ligera disminucion a 96,10%, el nivel sigue siendo
alto, lo que refleja el impacto positivo de las politicas de acceso a la educacion basica
(Banco Mundial, 2025).

Por otro lado, el gasto corriente en educacion a nivel terciario, como porcentaje
del gasto total en instituciones de educacion superior, se ha mantenido estable. En
2019 fue de 91,25%, aumentando a 92,90% en 2020, con una leve disminucién a
90,76% en 2021. En 2022 y 2023, los valores fueron 91,80% y 91,29%
respectivamente, lo que muestra un compromiso constante del Estado ecuatoriano con
el financiamiento operativo de las universidades e institutos, favoreciendo su

funcionamiento y sostenibilidad (Banco Mundial, 2025).
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Figura 14.
Poblacion de Ecuador por edad
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Fuente: (Banco Mundial, 2025)

La distribucion de la poblacién en Ecuador refleja una estructura demografica
mayoritariamente joven, con una edad media de 29,3 afios. Segun los datos
disponibles, el 7,4% de la poblacion corresponde a nifios de entre 0 y 4 afios, mientras
que el grupo de 5 a 12 aios representa el 13,0%. Los adolescentes de entre 13 y 17
afios constituyen el 8,8%, y los jévenes de 18 a 24 afios suman un 11,9%.

La franja adulta joven, de 25 a 34 afos, es la mas numerosa, abarcando el
16,6% del total. Le siguen los adultos de 35 a 44 afios con un 14,3% y los de 45 a 54
afios con un 11,2%. Las personas entre 55 y 64 afios representan el 8,2%, mientras
que la poblacién de 65 afos o mas alcanza el 8,6%, reflejando una proporciéon aun
moderada de adultos mayores, aunque con una tendencia creciente en los ultimos
afios. Esta distribucion evidencia una poblacién aun en proceso de transicion
demografica, con implicaciones relevantes para la planificacion social, econémica y

educativa del pais.
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Figura 15.
Distribucién
O-14 anos %% 1S5-64 anos 9. = S4 anocs 2%
s0
a0
~o
H4SF0  aSso I1sgo 2000 2 2010 2020

Fuente: (Banco Mundial, 2025)
Figura 16.

Porcentajes de Consumo
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Las tendencias de consumo en Ecuador reflejan un perfil de consumidor cada
vez mas informado, exigente y orientado a distintos valores. En términos econémicos,
el 67% de los consumidores prioriza el precio y la relacion costo-beneficio al momento
de comprar, evidenciando una fuerte sensibilidad hacia el gasto.

Asimismo, un 65% busca experiencias personalizadas, mostrando preferencia

por productos y servicios que se adapten a sus necesidades individuales. La tendencia
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marcaria también es significativa, con un 64% de consumidores que valoran el
reconocimiento y la confianza que brindan las marcas. El 59% de los consumidores se
inclina por opciones eficientes, que les ahorren tiempo o recursos. En paralelo, un 57%
muestra una actitud consciente, interesandose por practicas sostenibles, éticas o
responsables. La dimension emocional también esta presente: el 54% toma decisiones
de compra influido por sentimientos, vinculos o experiencias personales.

Finalmente, un 49% se identifica con la innovacién, mostrando apertura a
productos y tecnologias nuevas, lo que representa una oportunidad para el desarrollo
de propuestas creativas y disruptivas en el mercado ecuatoriano.

Nivel de pobreza y desigualdad

Desde el punto de vista de Personas Juridicas, la evolucion del sector
empresarial en el cantén Milagro, para el 2018 se crearon 152 nuevas empresas, las
cuales se suman a las existentes en su momento. En contraparte, las personas
Naturales, segun el INEC, en el cantén Milagro existen 113.508 habitantes en el area
urbana, de los cuales 66.062 son hombres y 67.446 son mujeres. De esta cifra, el

19,2% son personas que se encuentran con empleo adecuado (21.793 habitantes).

En el presente factor, el elemento mas importante a contemplar es la
inseguridad social, ya que desde el 2021, las tasas de crecimiento de robos,
secuestros, extorsiones y demas, aumentaron exponencialmente desde el Gobierno
de Sr. Guillermo Lasso. Por su parte, el actual presidente de la republica, propuso
frente a la Asamblea Nacional, las Leyes de Solidaridad e Integridad, fortaleciendo asi

la lucha contra el financiamiento de las mafias y su sustento econémico.

Frente al tema de estudio, a nivel universitario, existen 2 instituciones de
educacién superior publicas en el canton Milagro, la Universidad Estatal de Milagro
(UNEMI) y la Universidad Agraria del Ecuador (UAE), siendo estos en centro de
concentracion del publico objetivo de la presente propuesta, con un numero total de
71.090 estudiantes, donde el 1,53% estan matriculados en la Universidad Agraria del

Ecuador.
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Poblacién Universitaria
Figura 17.
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Elaborado por: La Autora, 2026

Factores Tecnolégicos

Actualmente en el Ecuador, 8 de cada 9 ciudadanos cuentan con dispositivo
celular y 5 de cada 10 cuentan con internet fijo, lo que les permite tener acceso a las

plataformas digitales para la adquisicién de productos y/o servicios.

Es importante resaltar que, en el mundo el desarrollo de sistemas de proteccién
y seguridad de la informacion personal existente en la nube, permite a los
consumidores digitales, contar con mayor seguridad al momento de navegar o realizar
una adquisicion de servicios. La tecnologia se suma al momento de publicitar el
servicio, donde las redes sociales (Pauta) se presenta como canal digital de mayor
alcance y menor costo para promocionar y publicitar el servicio de alojamiento

universitario en el canton Milagro.

Es importante resaltar que la tecnologia es un elemento adicional que genera
un valor agregado para su comercializacion. Los demandantes al momento de adquirir
el servicio buscan que sea de calidad y para ello analizan diferentes alternativas
existentes en el mercado al momento. Por ello, es fundamental la inversion

permanente del servicio.
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Figura 18.
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Entre principios de 2024 y comienzos de 2025, Ecuador registré un incremento
de 447,000 conexiones moviles, lo que representa un crecimiento del 2.5%. Ademas,
es importante destacar que el 94.7% de estas conexiones modviles corresponden a
banda ancha, es decir, utilizan redes 3G, 4G o 5G para su funcionamiento.

Factor Ambiental

En las caracteristicas ambientales, los puntos determinantes es el manejo de
los desperdicios y residuos (desechos) que se generan en el tipo de negocio que se
propone (alojamiento), los cuales son muy importantes debido al impacto al
ecosistema, especialmente por la generacion de olores al ambiente y la contaminacién,
afectando considerablemente a zonas aledafias.

El Cddigo Organico del Ambiente, el cual es elemento normativo basico, entré
en vigencia luego de transcurridos doce meses, contados a partir de su publicacién en
el Registro Oficial. Dado por Disposicién Final Unica de Ley No. 0, publicada en
Registro Oficial Suplemento 983 de 12 de abril del 2017, donde presente numerales
que disponen el control y seguimiento ambiental en temas productivos, servicios,
elaborados y comercializados en el Ecuador. Entre los articulos de interés se

mencionan los siguientes:
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e Que, el numeral 14 del articulo 281 de la Constitucion de la Republica establece

que sera responsabilidad del Estado prevenir y proteger a la poblacion del

consumo de productos o servicios que pongan en riesgo al ser humano o que

la ciencia tenga incertidumbre sobre sus efectos.

e Que, el articulo 285 de la Constitucién de la Republica del Ecuador dispone que

la politica fiscal tendra como objetivos especificos la generacién de incentivos

para la inversion en los diferentes sectores de la economia y para la produccion

de bienes y servicios, socialmente deseables y ambientalmente aceptables.

Factor Legal

En Ecuador, el desarrollo de un modelo de negocio de residencia universitaria

mixta se encuentra regulado por varias normativas fundamentales que garantizan la

seguridad juridica tanto de los emprendedores como de los usuarios del servicio. Entre

ellas, destacan:

1. Ley de Inquilinato (Congreso Nacional, 2014)

Ambito de aplicacion (Art. 1y 2). - La Ley de Inquilinato regula las relaciones

derivadas de contratos de arrendamiento y subarrendamiento de inmuebles en zonas

urbanas. Se aplica supletoriamente el Codigo Civil en casos no previstos.

Condiciones minimas del inmueble arrendado (Art. 3 y 4).

Todo local arrendado debe tener:

Servicios higiénicos completos y exclusivos por departamento.

Buena ventilacion e iluminacién.

Acceso a agua potable, electricidad y desinfeccidn sanitaria.

El arrendador debe realizar reparaciones necesarias para mantener

estas condiciones.

Derechos y obligaciones del arrendador e inquilino (Arts. 5-7)

Si el arrendador no realiza reparaciones, el inquilino puede ejecutarlas
con autorizacién judicial y descontarlas del arriendo.

El arrendador que impida el uso adecuado del local sera sancionado.

El inquilino debe reparar los dafos que cause o pagar los costos

correspondientes.
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Registro de arrendamientos y pensiones locativas (Arts. 8—14 y 17-20)

e Los inmuebles destinados a arrendamiento deben estar inscritos en el
Registro de Arrendamientos Municipal.

e Se fija un precio maximo de arriendo basado en el avaluo catastral.

e Se prohibe arrendar sin el certificado de pension legal y se sanciona el
cobro de arriendos excesivos.

Contratos de arrendamiento y su duracion (Arts. 27-29)

e El contrato puede ser verbal o escrito, pero si el arriendo supera cierto
valor debe registrarse.

e La duracion minima del contrato para vivienda es de 2 afos, salvo
excepciones como hoteles, pensiones o alquileres temporales.

Terminacion del contrato y garantias legales (Arts. 30-36)

e El arrendador solo puede terminar el contrato por causas justificadas
(falta de pago, dafos, uso ilicito, etc.).
¢ Elinquilino también puede dar por terminado el contrato con aviso previo.
e Se prohibe subarrendar sin autorizacion expresa.
Subarrendamientos (Arts. 38—41)
¢ Generalmente prohibidos, salvo en casos ocasionales y por maximo tres
meses.
e Si el arrendador es desalojado, los subarrendatarios legales pueden
continuar ocupando el inmueble bajo condiciones legales.
2. Reglamento de Seguridad y Salud de los Trabajadores (Ministerio del
Trabajo, 2024)

El Reglamento de Seguridad y Salud en el Trabajo, emitido mediante Decreto
Ejecutivo No. 255 el 2 de mayo de 2024 por el presidente Daniel Noboa, establece un
marco normativo reforzado para promover la prevencién y proteccién en el ambito
laboral en Ecuador. En un plazo de cinco meses se debera crear la Politica Nacional
de Seguridad y Salud Laboral, y se implementara un registro nacional de
enfermedades profesionales y accidentes laborales accesible desde el sistema

informatico del Ministerio del Trabajo.
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El reglamento regula la designacion y funciones de los responsables de
seguridad segun el numero de trabajadores y nivel de riesgo, garantiza la capacitacion
gratuita en seguridad y salud ocupacional para todos los trabajadores, y es de
aplicaciéon obligatoria para servidores publicos, privados, autbnomos, Fuerzas
Armadas, Policia, entidades de seguridad ciudadana, trabajadores del hogar y sin
relacion de dependencia. Desde noviembre de 2023, el Ministerio del Trabajo ha
ejecutado 454 inspecciones especializadas y continuara fortaleciendo las condiciones
laborales en el pais con politicas inclusivas y preventivas.

3. Ley de Propiedad Intelectual (Congreso Nacional, 2014)

La Ley de Propiedad Intelectual del Ecuador, en su Titulo Preliminar, Articulo 1,
establece que el Estado reconoce, regula y garantiza los derechos de propiedad
intelectual conforme a la legislacién nacional, decisiones de la Comunidad Andina y
tratados internacionales vigentes.

Esta normativa abarca los derechos de autor y conexos, asi como la propiedad
industrial, que incluye invenciones, disefios industriales, esquemas de trazado de
circuitos integrados, secretos comerciales, marcas, lemas, nombres comerciales,
indicaciones geograficas y cualquier otra creacion intelectual destinada a fines
agricolas, industriales o comerciales.

Ponderacion del Analisis PESTEL

El analisis PESTEL, se calculé a través de una calificacion por la Escala de
Likert, con un rango del 0 al 5.

o indiferente
o poco Importante
o algo Importante
moderadamente Importante

importante

[ ]
a A WO N -~ O

muy Importante
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Tabla 3
Matriz del Analisis PESTEL
Factor Riesgo Variable Puntaje
Estabilidad politica por el nuevo Gobierno 4
Riesgo Avances en lucha contra la corrupcion 3
Politico . o _ . .
Moderado Seguridad juridica para inversiones privadas 3
Politicas publicas de vivienda y educacion 2
Crecimiento econémico y empleo 4
o Riesgo Balanza comercial y déficit fiscal 3
Econdmico
Alto Inflacién y costo de vida 4
Riesgo pais y confianza inversora 5
Alta migracion estudiantil hacia centros urbanos 5
Social Riesgo Percepcion de inseguridad en zonas urbanas 4
ocia
Alto Aumento de la poblacion universitaria 5
Nuevos habitos de vida y autonomia juvenil 3
Acceso masivo a Internet y digitalizacion 4
Riesgo Crecimiento del uso de apps y plataformas 3
Tecnoldgico
Moderado Brechas tecnolégicas en zonas rurales 4
Seguridad en transacciones digitales 3
Eventos climaticos extremos 3
Riesgo
Ambiental Politicas sobre eficiencia energética 2
Moderado
Normas sobre sostenibilidad en construccion 3
Ley de Inquilinato y derechos del arrendatario 3
Riesgo _ _
Legal Bai Normativas de seguridad y salud laboral 2
ajo
2

Regulacion de propiedad intelectual y marca

Elaborado por: La Autora, 2026
Analisis del Microentorno

Fuerzas de Porter

El modelo analitico “Cinco fuerzas de Porter’, permitid evaluar la

competencia del sector.
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Figura 19.

Fuerzas de Porter
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Elaborado por: La Autora, 2026
1. Poder de negociacion de los compradores (Alto)

La poblacion estudiantil en Milagro es de 71.090 estudiantes, de los cuales
aproximadamente un 26% no requieren de hospedaje, dejando una demanda
potencial relevante. Segun las encuestas, la mayoria de los estudiantes prefieren
opciones de alojamiento econdmico, aunque muchas son informales, con
deficiencias en seguridad y servicios basicos. Esto genera un poder de negociacion
alto para los estudiantes, quienes pueden optar por no alquilar, regresar a sus

hogares o elegir entre multiples opciones informales y econémicas.
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2. Amenaza de nuevos competidores (Media)

La entrada de nuevos competidores no enfrenta barreras legales
significativas, ya que gran parte del mercado opera informalmente sin cumplir
requisitos legales como los sefialados en la Ley de Inquilinato ni el Reglamento de
Seguridad y Salud en el Trabajo (Decreto Ejecutivo No. 255, 2024). La inversién
inicial para adecuar inmuebles con servicios higiénicos exclusivos, ventilacion
adecuada, areas comunes y cumplir con normativas, representa una barrera
financiera importante. Ademas, el cumplimiento de tramites formales y permisos
restringe la entrada de nuevos actores formales. Por ello, la amenaza es de nivel
medio.

3. Poder de negociacion de los proveedores (Bajo)

Los insumos principales para el negocio son agua, electricidad e internet. Los
servicios de agua y electricidad son suministrados por empresas publicas con tarifas
reguladas, mientras que el servicio de internet es ofrecido por un proveedor privado
dominante, pero con precios estandarizados. Estas condiciones limitan la capacidad
de los proveedores para influir en costos o condiciones contractuales, por lo que su
poder de negociacion es bajo y no representa un riesgo significativo para el negocio.

4. Amenaza de productos sustitutos (Baja)

Los hoteles del canton Milagro son el principal sustituto, pero su costo
aproximado de $15 por noche (equivalente a $450 mensuales) es cerca de cuatro
veces mayor que el promedio del alquiler mensual de una habitacién para
estudiantes $100.

La diferencia de precio, junto con la falta de espacios adecuados para la vida
estudiantil y las preferencias econémicas de los jovenes, hace que la amenaza de
sustitutos sea baja y poco relevante para el segmento objetivo.

5. Rivalidad entre competidores existentes (Alta)

En el cantén Milagro existe una fuerte competencia por parte de alojamientos
informales dirigidos a estudiantes universitarios, que operan sin regulacion ni
estandares minimos. Aunque los servicios ofrecidos son similares, la competencia
se diferencia mediante la implementacion de valor agregado como conexion a

internet, aire acondicionado, areas comunes y seguridad fisica. Ademas, el uso



45

creciente de marketing digital se ha vuelto clave para captar clientes. La rivalidad
es intensa debido a la baja diferenciacion de precios y a que los competidores
informales presionan los margenes, lo que exige a los operadores formales ofrecer
una propuesta de valor clara y competitiva.

Tabla 4.

Matriz de ponderacion de las 5 Fuerzas de Porter

Calificacion | Peso Puntaje

Fuerza Descripcion Breve
(1-5) (%) | Ponderado

Rivalidad entre | Alta competencia con 5 0.3 15
competidores poca diferenciacion ’ ’

Amenaza de
Entrada moderada por
nuevos _ . 3 0,2 0,6
. barreras financieras
competidores

Poder de .
L Alta por alternativas
negociacion . 5 0,3 1,5
informales y demanda

compradores
Poder de Bajo por servicios
negociacion regulados y 2 0,1 0,2
proveedores estandarizados
Amenaza de

Baja por costos altos y
productos . 1 0,1 0,1
. poca preferencia
sustitutos

Total 1 3,9
Elaborado por: La Autora, 2026
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Cadena de Valor

Tabla 5

Actividades Primarias

Actividad Descripcion
Mantenimiento de instalaciones (limpieza, electricidad, internet, agua).
Logistica )
Control de acceso y seguridad.
Interna

Almacenamiento de insumos basicos.

Operaciones

Gestidn de contratos de arrendamiento.
Asignacion de habitaciones.
Acondicionamiento de espacios comunes.

Supervision del orden y convivencia.

Coordinacion con proveedores de servicios basicos.

Logistica
Contacto con autoridades locales.
Externa
Promocidn en medios digitales.
Publicidad digital en redes y plataformas.
Marketing y | Estrategias para captar estudiantes.
Ventas Atencidn personalizada y seguimiento.
Ofertas y promociones.
Atencién a reclamos y mantenimiento continuo.
Servicios | Encuestas de satisfaccion.
Postventa | Beneficios para residentes antiguos.

Resolucidon de problemas técnicos.

Elaborado por:

La Autora, 2026
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Actividades de Apoyo

Actividad

Descripciéon

Infraestructura de

Gestidn administrativa y financiera.

Cumplimiento legal (inquilinato, seguridad laboral, etc.).

Tecnolégico

la Empresa . o
Control de calidad y planificacion.
Gestion de Contratacion de personal de mantenimiento y atencion.
Recursos Capacitacion continua.
Humanos Evaluacion de desempefio.
Plataforma digital para reservas y pagos.
Desarrollo

Tecnologia para seguridad (camaras, cerraduras electronicas).

Internet de alta velocidad.

Abastecimiento

Seleccion y control de proveedores.
Negociacion de tarifas de servicios basicos.

Gestidn eficiente de recursos (agua, luz, mobiliario).

Elaborado por: La Autora, 2026

Resultado de las Encuestas

1. ¢ A qué género pertenece usted?

Tabla 7

Genero

Opciodn Frecuencia Porcentaje (%)
Femenino 234 61%
Masculino 150 39%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
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Figura 20

Género

m Femenino
m Masculino

Elaborado por: La Autora, 2026

El estudio mostré que la mayoria de los encuestados fueron mujeres,
representando el 61% del total, mientras que los hombres constituyeron el 39%.
Esta diferencia significativa refleja la creciente participacion femenina en la
educacion superior en el cantéon Milagro, una tendencia que coincide con datos

nacionales que indican un aumento sostenido en la matricula universitaria femenina.

2. ;Qué edad tiene?

Tabla 8. Edad

Opcidn Frecuencia Porcentaje (%)
21 a 24 anos 292 76%

18 a 20 anos 67 17%
Mayor a 25 afios 25 7%

Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
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Figura 21
Edad
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Elaborado por: La Autora, 2026

El analisis revel que el 76,1% de los estudiantes se encontraba en el rango
de 21 a 24 anos, lo cual indica que la mayoria se encontraba en etapas intermedias
0 avanzadas de su formacion universitaria. Lo cual indica que un buen porcentaje
de estudiantes podria estar buscando un alojamiento mas estable y con facilidades
para el estudio, acorde con sus compromisos académicos. Ademas, el 17,4% tenia
entre 18 y 20 afos, probablemente recién ingresados a la universidad, mientras que
el 6,6% superaba los 25 afios, reflejando la presencia de estudiantes con
trayectorias académicas no tradicionales o que buscan completar estudios después
de un tiempo.
3. ¢ De qué provincia proviene usted?
Tabla 9

Lugar de origen

Opcidn Frecuencia Porcentaje (%)
Guayas 352 92%
Manabi 13 3%
Santa Elena 7 2%

Los Rios 5 1%

Otros 7 2%

Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
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Figura 22
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Elaborado por: La Autora, 2026

Los resultados evidenciaron que el 91,6% de los estudiantes provenian de la
provincia de Guayas, lo que demuestra que la mayoria estudiaba cerca de su lugar
de residencia habitual. Esta alta concentracién puede facilitar la logistica y conexién
social de los estudiantes.

Sin embargo, también se identificd la presencia de estudiantes de Manabi,
Santa Elena, Los Rios y otras provincias, aunque en menor proporcién, lo que
senala una oportunidad para atender a este segmento foraneo mediante la oferta
de alojamiento adecuado, contribuyendo asi a la integracion y permanencia en el
cantén Milagro.

4. ; Usted para estudiar en Milagro viaja todos los dias o se aloja en el cantén

Milagro?

Tabla 10

Tipo de alojamiento

Opcién Frecuencia Porcentaje (%)
Viajo todos los dias 100 26%

Me hospedo en el

canton Milagro 284 74%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
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Figura 23
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Elaborado por: La Autora, 2026

La investigacidn determiné que el 73,9% de los estudiantes se hospedaba en
el cantén Milagro, mientras que el 26,1% viajaba diariamente desde sus lugares de
origen. Este dato es crucial para el modelo de negocio, pues evidencia una
demanda latente por residencias que faciliten el alojamiento, evitando largos
desplazamientos que afectan el rendimiento académico y el bienestar.

Ademas, muestra que una residencia bien ubicada podria reducir costos y

tiempos de traslado.

5. ¢ Desde su llegada a Milagro qué tipo de alojamiento tiene?
Tabla 11

Alojamiento actual

Opcidén Frecuencia Porcentaje (%)
Casa de familiares 40 10%
Departamento 180 47%
Alquiler de cuarto 140 36%
Otros 24 6%

Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
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Figura 24

Alojamiento actual

6% 10%

m Casa de familiares
m Departamento

Alquiler de cuarto
m Otros

Elaborado por: La Autora, 2026

El estudio mostré que el 46,9% de los estudiantes se alojaba en
departamentos y el 36,5% alquilaba cuartos, lo que refleja una preferencia por
opciones de alojamiento independientes, probablemente por la privacidad y
autonomia que ofrecen. Solo un 10,4% permanecia en casa de familiares, indicando
que muchos estudiantes deben buscar opciones externas para residir.

Por ultimo, un 6% manifesté otras opciones como alojamiento durante sus
periodos educativos entre los cuales se obtuvo pensién, residencia informal, casa
compartida con amigos, hospedaje temporal, casa de conocidos, los cuales no son
lugares fijos en los cuales los estudiantes consideran.

6. ¢Qué aspectos considera importante al momento de elegir el tipo de
alojamiento?
Tabla 12

Aspectos importantes

Opciodn Frecuencia Porcentaje (%)
Comodidad 80 21%
Precio 90 23%
Seguridad 100 26%
Calidad del Servicio 60 16%
Lugar y Tamano de localizacion 54 14%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
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Figura 25
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Elaborado por: La Autora, 2026

El analisis reflejé que el 26% prioriz6 la seguridad, seguida por el precio con
un 23,4% y la comodidad con un 20,8%. Estos factores son determinantes para la
eleccion del alojamiento, evidenciando que una residencia que garantice seguridad
y una tarifa accesible tendra mayores probabilidades de éxito.

Ademas, la calidad del servicio y la ubicacion también fueron relevantes, lo
que indica que aspectos complementarios pueden influir en la satisfaccién del

usuario.

7. ¢ Quién cubre los gastos de su hospedaje durante su periodo académico?
Tabla 13

Gastos que cubre

Opciodn Frecuencia  Porcentaje (%)
Padre 90 23%
Madre 70 18%
Padre y Madre 140 36%
Tios/as 40 10%
Otros 44 11%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
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Figura 26

Gastos que cubre
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Elaborado por: La Autora, 2026

Los resultados indicaron que en el 36,5% de los casos los gastos eran
cubiertos por ambos padres, seguido por el 23,4% financiado solo por el padre y el
18,2% solo por la madre. Un 10,4% dependia de tios u otros familiares,
evidenciando la importancia del nucleo familiar en el sostenimiento econémico del

estudiante.

8. ¢ Qué tipo de ingreso reciben sus padres?
Tabla 14

Tipo de ingreso

Opciodn Frecuencia  Porcentaje (%)
Alto > $560 50 13%
Medio $215 — 560 200 52%
Bajo < $215 134 35%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026



55

Figura 27
Tipo de ingreso
13%
m Alto > $560
= Medio $215 — 560
Bajo < $215

Elaborado por: La Autora, 2026

El estudio evidencio que el 52% de los padres recibia ingresos medios, el
34,9% bajos, y solo el 13% altos. Esta distribucion reflejé que la mayoria de los
estudiantes proviene de hogares con recursos econdmicos limitados o moderados,
lo que recalca la importancia de ofrecer opciones de alojamiento asequibles, sin
comprometer la calidad y seguridad.

9. ¢Cuantos dias a la semana permanece usted en Milagro por motivos de

estudio?
Tabla 15
Dias a la semana que pasa en Milagro
Opcioén Frecuencia Porcentaje (%)
1 a2dias 30 8%
3 a4 dias 60 16%
5 a6 dias 100 26%
Toda la semana 194 51%
Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2026
Figura 28
Dias a la semana que pasa en Milagro
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Elaborado por: La Autora, 2026
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Se constatdé que el 50,5% de los estudiantes permanecia toda la semana en
Milagro, incluyendo fines de semana, y otro 26% entre cinco y seis dias,
evidenciando la necesidad de un alojamiento estable y confiable que facilite su
permanencia y desempefio académico sin interrupciones.

Solo una minoria viaja menos de cuatro dias, indicando que la mayoria
requiere alojamiento permanente.

10. ; Durante cuantos meses al aino permanece en Milagro?
Tabla 16

Frecuencia de hospedaje anual

Opciodn Frecuencia Porcentaje (%)
Menos de 3 meses 30 8%

De 3 a 6 meses 80 21%

De 6 a 9 meses 100 26%
Todo el afio académico 174 45%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 29

Frecuencia de hospedaje anual
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Elaborado por: La Autora, 2026
El analisis mostrd que el 45,3% permanecia durante todo el afio académico,

y un 26% entre seis y nueve meses.
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confirma que la mayoria de los estudiantes busca alojamiento por periodos
prolongados, lo que justifica la inversion en infraestructuras de residencia
universitaria con contratos de duracion anual o semestral.
11. ¢ Qué tan satisfecho/a esta con su alojamiento actual?
Tabla 17

Satisfaccién actual

Opcidén Frecuencia Porcentaje (%)
Muy satisfecho/a 30 8%
Satisfecho/a 70 18%

Poco satisfecho/a 160 42%
Nada satisfecho/a 124 32%
Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 30.
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Elaborado por: La Autora, 2026

El anadlisis mostré que la mayoria de los estudiantes manifestd poca o
ninguna satisfaccion con su alojamiento actual, con un 41,7% poco satisfechos y un
32,3% nada satisfechos.

Solo el 26% indico estar satisfecho o muy satisfecho. Esto evidencié que
existian multiples problemas en las opciones de alojamiento actuales que afectaban
el bienestar y rendimiento académico, reafirmando la necesidad de nuevas
soluciones habitacionales.

12. ;Cual es el principal problema que enfrenta actualmente con su



alojamiento?
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Tabla 18

Principal problema

Opcidn Frecuencia Porcentaje (%)
Precio elevado 90 23%
Falta de seguridad 80 21%
Lejania de la universidad 50 13%
Poca comodidad 60 16%

Falta de servicios basicos 54 14%

No tengo problemas 50 13%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 31

Principal problema

Elaborado por: La Autora, 2026
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El estudio revel6 que el principal problema enfrentado fue el precio elevado

23,4%, seguido por la falta de seguridad 20,8% y la poca comodidad 15,6%.

Otros factores como la lejania de la universidad 13% vy la falta de servicios

basicos 14% también fueron relevantes. Un 13% afirmo no tener problemas.

13. ¢(Qué otros servicios adicionales valorarian en una residencia

universitaria?
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Tabla 19

Servicios que valoraria mucho

Opcidén Frecuencia Porcentaje (%)
Comedor / alimentacion 90 23%
Lavanderia 80 21%
Vigilancia 24/7 100 26%
Actividades recreativas 50 13%
Transporte hacia la

universidad 64 17%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 32
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Elaborado por: La Autora, 2026

La investigacion mostré que los estudiantes valoraban principalmente la
vigilancia 24/7 un 26%, el comedor o alimentacién un 23,4% vy la lavanderia un
20,8%. El transporte hacia la universidad un 16,7% y las actividades recreativas
13% también fueron mencionados.

Estos datos sugirieron que una residencia con servicios complementarios

podria mejorar la calidad de vida y atraer mas residentes.
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14. ;Recomendaria una residencia universitaria a otros estudiantes de su

provincia?

Tabla 20

Recomienda un servicio de residencia

Opcidén Frecuencia Porcentaje (%)
Si 100 26%

No 284 74%
Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 33
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Elaborado por: La Autora, 2026

El analisis indico que el 73,9% de los encuestados no recomendaria
actualmente una residencia universitaria, mientras que solo el 26,1% si lo haria.
Este dato reflejo cierto escepticismo o desconocimiento sobre las residencias
existentes, o falta de confianza en su calidad.
15. ¢ Conoce usted alguna residencia universitaria en Milagro?
Tabla 21

Conocimiento sobre una residencia universitaria

Opcidén Frecuencia Porcentaje (%)
Si 4 1%

No 380 99%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
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Figura 34.
Conocimiento sobre una residencia universitaria
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Elaborado por: La Autora, 2026

El estudio evidencio que el 98,96% de los estudiantes no conocia ninguna
residencia universitaria en Milagro, lo que indicé una clara oportunidad de mercado
para la creacion y posicionamiento de una nueva residencia que satisfaga las
demandas y expectativas de los estudiantes foraneos.
16. ¢ Cree usted que es necesaria la creacion de una residencia universitaria
para alojar a estudiantes de otras provincias?
Tabla 22

Cree necesario crear una residencia universitaria

Opcidn Frecuencia Porcentaje (%)

Si 380 99%

No 4 1%

Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 35.
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Elaborado por: La Autora, 2026
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El analisis reveld que el 98,96% de los estudiantes consider6é necesaria la
creacion de una residencia universitaria para estudiantes foraneos. Esto evidencié
la fuerte demanda de un alojamiento adecuado y seguro, lo que representa una
oportunidad clara para el desarrollo de un modelo de negocio que atienda esta
necesidad.

17. ¢ Prefiere una residencia con habitaciones individuales o compartidas?
Tabla 23

Preferencia en el tipo de residencia

Opcidén Frecuencia Porcentaje (%)
Habitacién Individual 200 52%
Habitacion

Compartida 100 26%

No tengo preferencia 84 22%
Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 36.
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Elaborado por: La Autora, 2026

Los resultados mostraron que el 52% de los estudiantes prefiri habitaciones
individuales, mientras que el 26% optd por habitaciones compartidas y el 22%
manifestd no tener preferencia. Esto sugiere que existe una inclinacion hacia la
privacidad y el confort personal, aunque un porcentaje importante esta abierto a

opciones mas economicas como las habitaciones compartidas.
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18. ¢ Qué tarifa estaria dispuesto a pagar mensualmente?
Tabla 24
Monto dispuesto a pagar mensualmente

Opcidén Frecuencia Porcentaje (%)
$150 120 31%
$250 160 42%
$350 104 27%
Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 37
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Elaborado por: La Autora, 2026

El estudio indicé que el 41,7% de los estudiantes estaba dispuesto a pagar
una tarifa mensual de $250, seguido por un 31,3% que preferia pagar $150, y un
27,1% que aceptaba pagar $350.
19. {Qué precio estaria dispuesto(a) a pagar por el tipo de habitacion que

prefirié anteriormente?

Tabla 25
Precio
Tipo de habitacién Frecuencia | Porcentaje (%)
53 14%
Habitacion individual 118 31%
71 18%
Habitacion compartida 41 11%
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78 20%
23 6%
Total general 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026

El analisis mostr6 que la mayoria de los estudiantes que prefirieron
habitacion individual estarian dispuestos a pagar $250 mensuales (30,7% del total),
mientras que quienes prefirieron habitacidn compartida se inclinaron por una tarifa
de $150 (20,3%). Estos resultados sugieren que las tarifas ideales para el modelo
de negocio podrian ubicarse en $250 para habitaciones individuales y $150 para
compartidas, equilibrando la calidad con la capacidad de pago del mercado obijetivo.
20. ¢ Estaria usted dispuesto a hospedarse en nuestra residencia?
Tabla 26

Disponibilidad de hospedarse en un servicio nuestro

Opcidn Frecuencia Porcentaje (%)
Si 320 83%

No 64 17%
Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2026

Figura 38.
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Elaborado por: La Autora, 2026

El analisis mostré que el 83,3% de los estudiantes manifestd estar dispuesto
a hospedarse en la residencia universitaria propuesta, evidenciando una alta
aceptacion del proyecto y su potencial éxito si se ofrece un servicio acorde a sus

necesidades.



21. ;Qué servicios considera esencial en una residencia estudiantil?

Tabla 27

Servicios importantes

Opcidn Frecuencia Porcentaje (%)
Conexidn a internet 110 29%
Servicio de Limpieza 90 23%
Areas comunes de estudios 90 23%
Bafos en cada habitacion 94 24%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2026
Figura 39
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Elaborado por: La Autora, 2026
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El estudio revelé que el 28,6% de los estudiantes considerd esencial la

conexion a internet, el 24,5% valoré tener banos en cada habitacion, mientras que

un 23,4% destaco la importancia del servicio de limpieza y de areas comunes de

estudio.
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22. ;Por qué medio le gustaria recibir informacién sobre nuestra residencia?

Tabla 28
Medios de Comunicacién
Opcidén Frecuencia Porcentaje (%)
Redes sociales 220 57%
Medios escritos 50 13%
Radio 30 8%
Televisiéon 84 22%
Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2026
Figura 40.
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Elaborado por: La Autora, 2026

Los resultados mostraron que el 57,3% de los estudiantes preferia recibir

informacion a través de redes sociales, seguido por un 21,9% que optd por la

television, un 13% por medios escritos y un 7,8% por radio. Esto refleja la

importancia de enfocarse en medios digitales para campafias de promocion y

comunicacion efectiva con el publico objetivo.
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Analisis de la Demanda
Tabla 29

Estimacion del Mercado Objetivo

Descripcion Frecuencia (%)

Estudiantes que se hospedan en Milagro 284 73,96%
Estudiantes que viajan diariamente 100 26,04%
Total encuestados 384 100,00%
Estudiantes dispuestos a hospedarse en la residencia 320 83,33%
Total 320 83,33%

Elaborado por: La Autora, 2026

Segun los resultados del estudio, de un total de 384 estudiantes
encuestados, 284 manifestaron hospedarse actualmente en el canton Milagro, lo
que representa el 73,96 % de la muestra. En contraste, 100 estudiantes afirmaron
viajar diariamente, lo que equivale al 26,04 %. Y de esos 384 entre los que viajan'y
los que ya se hospedan 320 indicaron que si estuviesen dispuestos a hospedarse
en una residencia universitaria.
Tabla 30

Mercado Objetivo Potencial

Mercado Objetivo Potencial % Resultado

Estudiantes proyectados que se hospedarian en Milagro  73,96% 52.577
Estudiantes dispuestos a hospedarse en residencia

universitaria 83,33% 43.814
Elaborado por: La Autora, 2026

Para el calculo del mercado objetivo potencial se realizé sobre la poblacion

total objetivo (71.090 estudiantes universitarios), se estimoé que 52.577 estudiantes
se hospedarian en Milagro que representaron el 73,96% del total. Asimismo, se
evidencié que el 83,33 % del total de encuestados estaria dispuesto a hospedarse
en una residencia universitaria, segun los datos obtenidos en la pregunta 20. Al
aplicar este porcentaje sobre los estudiantes que actualmente se hospedan, se
estimé un mercado objetivo potencial de 43.814 estudiantes, quienes

representarian la demanda directa del servicio propuesto.
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Tabla 31

Proyeccion de la Demanda — Alojamiento en Residencia Universitaria

Ano Tasa de crecimiento poblacional Estudiantes proyectados

2025 43.814
2026 44.515
2027 1,60% 45.227
2028 45.951
2029 46.686

Elaborado por: La Autora, 2026

Partiendo de una base proyectada de 43.814 estudiantes potenciales en
2025, y considerando una tasa de crecimiento poblacional anual del 1,60 %, de
acuerdo con el Boletin de la Tasa de crecimiento de Largo Plazo 2021 - 2025
(2024), con esa tasa se calcularon los incrementos de la tabla 31. Estos valores
permiten anticipar un crecimiento sostenido en la demanda de alojamiento
universitario en el canton Milagro.
Figura 41.
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Elaborado por: La Autora, 2026
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Tabla 32

Preferencia por Tipo de Habitacion

Tipo de habitacién . Porcentaje Proyeccion sobre mercado
preferida Frecuencia (%) objetivo (43.814)
Habitacion individual 200 52% 22.820
Habitacion

compartida 100 26% 11.410

No tiene preferencia 84 22% 9.584

Total 384 100% 43.814

Elaborado por: La Autora, 2026

Con base en la informacién recopilada en la encuesta, se observo que el
52,08 % de los estudiantes prefieren una habitacion individual, lo que representa
una proyeccion de 22.820 estudiantes dentro del mercado objetivo.

El 26,04 % manifestd preferencia por una habitacidn compartida, equivalente
a 11.410 estudiantes, mientras que el 21,88 % no presenté preferencia especifica,
estimandose en 9.584 estudiantes.
Tabla 33

Precio dispuesto a pagar segun tipo de habitacion

T.de habitaciéon Frecuencia Porcentaje (%) Estudiantes potenciales

$ 150 120 31% 13.692
$ 250 160 42% 18.256
$ 350 104 27% 11.866
Total 384 100% 43.814

Elaborado por: La Autora, 2026

Los resultados de la encuesta reflejan que el 31% de los estudiantes estaria
dispuesto a pagar una mensualidad de 150 ddlares, lo que proyecta 13.692
estudiantes potenciales. ElI 42% se inclinaria por pagar 250 dolares,
correspondiente a 18.256 estudiantes, y el 27 % aceptaria un costo de 350 ddélares

mensuales, representando a 11.866 estudiantes.
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Tabla 34
Ingresos Estimados Anuales (por habitacién)

Precio Estudiantes dispuestos a Ingreso anual

mensual % pagar estimado

$ 150 31% 13.692 $ 2.053.788
$ 250 42% 18.256 $ 4.563.974
$ 350 27% 11.866 $4.153.216
Total 100,00% 43.814 $10.770.978

Elaborado por: La Autora, 2026

A partir de la segmentacion de precios y considerando un periodo de uso de
10 meses académicos por estudiante, se proyectaron los siguientes ingresos
anuales. Los 13.692 estudiantes que pagarian 150 ddélares mensuales generarian
un ingreso de 2.053.788 dodlares anuales. Los 18.256 estudiantes que pagarian 250
ddlares mensuales aportarian 4.563.974 dolares. Los 11.866 estudiantes
dispuestos a pagar 350 dolares mensuales representarian ingresos por 4.153.216
dolares. En conjunto, el proyecto estima un ingreso anual total de $ 10.770.978
ddlares, lo que sustenta la viabilidad econdmica del modelo de negocio propuesto.
Con base en este calculo, se concluye que el proyecto tendria una participacion
inicial del 0,015 % dentro del mercado objetivo.
Analisis de la Oferta

Tabla 35
Competidores
Nombre del Tipo de

N.° Establecimiento Alojamiento Descripcion Breve

1 Residencia José Alojamiento privado, presumiblemente para

Chavez Residencia estudiantes, sin informacién publica.
2 Residencia Juana Vivienda compartida para estudiantes o
Riera Residencia trabajadores.
3 Residencia Xiomara Alojamiento mixto o familiar, sin servicios

Cedefio Residencia claros.
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10

Casa Mia

Condominio Marina

Game

Condominio Naranjo

Departamentos

MARTHAunemi

Departamentos
Galan
Alquiler de
Departamento
Departamentos

Johan

Vivienda Posible pension o casa compartida para
compartida estudiantes.
Edificio de departamentos, posiblemente
Condominio arrendados por familias.
Complejo residencial, sin enfoque
Condominio académico.
Departamento  Departamento cerca de UNEMI, ideal para
en alquiler estudiantes foraneos.
Departamento Vivienda arrendada a estudiantes o
en alquiler trabajadores temporales.
Departamento Oferta general de arriendo, sin servicios
en alquiler adicionales.
Departamento  Unidad habitacional simple, sin orientacion
en alquiler universitaria clara.

Fuente: Estudio Observacional, 2026. Elaborado por: La Autora, 2026

Este grupo de competidores esta conformado principalmente por residencias

privadas, condominios y departamentos en alquiler que ofrecen alojamiento a

estudiantes, trabajadores o familias.

En su mayoria, carecen de servicios especializados o diferenciadores

orientados al publico universitario foraneo, como ambientes estudiantiles, areas

comunes de estudio o servicios integrales (alimentacion, seguridad, limpieza). Sin

embargo, representan una alternativa econémica y funcional de vivienda temporal

para quienes buscan cercania a instituciones educativas como la UNEMI.
Tabla 36

Informacioén de los competidores

H.
N.° Competidor Tipo $ H.I
Compartida Servicios
Residencia José . . $180 - ] Seguridad, limpieza
Residencia Si _ N
Chavez $220 basica, wifi
Residencia Vivienda $120 - si Ambiente familiar,
i
Juana Riera compartida $160 cocina compartida
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3 Residencia Residencia
Xiomara Cedeno familiar
Vivienda
4 Casa Mia .
compartida
Condominio
5 Condominio
Marina Game
Condominio
6 _ Condominio
Naranjo

Departamentos  Departamento
MARTHAunemi en alquiler

Departamentos  Departamento

Galan alquiler

Alquiler de Departamento
Departamento alquiler
Departamentos  Departamento

10
Johan alquiler

$150 -

$200

$100 -

$140

$300 -

$400

$280 -

$380

$250

$230 -
$270

$200 -
$250
$180 -
$220

Si

No

Si

Si

Si

Si

No

No

No

No

No

No

Servicios limitados,
ambiente mixto
Alojamiento  sencillo,
ambiente comunitario
Departamentos
completos, sin enfoque
estudiantil

Vivienda familiar, no
especificamente
estudiantes

Cerca de UNEMI,
servicios basicos
Arrendamiento por
meses, para
estudiantes

Sin servicios
adicionales

Opciones basicas para

estudiantes

Elaborado por: la Autora, 2026

Las residencias estudiantiles como José Chavez y Xiomara Cedefo ofrecen

tanto habitaciones individuales como compartidas, con precios que oscilan entre los

$150 y $220, y servicios basicos como limpieza y wifi. En cambio, las viviendas

compartidas, como Casa Mia y Juana Riera, ofrecen habitaciones compartidas a

precios mas accesibles, entre $100 y $160, pero con servicios limitados.

Los condominios y departamentos en alquiler, como Marina Game, Naranjo

o MARTHAunemi, presentan precios mas elevados, entre $230 y $400, y se enfocan

en arrendamientos completos o por habitaciones individuales, sin orientacion

exclusiva a estudiantes. La mayoria de estos alojamientos carece de servicios

integrales disefiados para la vida académica
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Tabla 37
Capacidad instalada de los competidores
% Estudiantes Hospedados
Habitaciones ocupacion hospedados x ano
N° Tipo alojamiento (capacidad) mensual por mes académico
1 Residencia 30 80% 24 240
2 Vivienda compartida 20 75% 15 150
3 Residencia familiar 25 70% 18 180
4 Vivienda compartida 15 70% 11 110
5 Condominio 40 85% 34 340
6 Condominio 35 85% 30 300
7 Departamento alquiler 20 80% 16 160
8 Departamento alquiler 18 75% 14 140
9 Departamento alquiler 15 70% 11 110
10 Departamento alquiler 15 70% 11 110

Elaborado por: la Autora, 2026

La capacidad instalada de los principales competidores en el mercado de
alojamiento estudiantil en Milagro refleja una oferta diversificada, con un total
estimado de 233 habitaciones disponibles. La ocupacion mensual promedio oscila
entre el 70% y 85%, lo que indica una demanda constante, aunque no
completamente cubierta.

La Residencia José Chavez y los condominios Marina Game y Naranjo
destacan como los de mayor capacidad, alojando entre 24 y 34 estudiantes por mes,
con una proyeccion anual de 240 a 340 estudiantes por ciclo académico. En
contraste, viviendas compartidas como Casa Mia y Juana Riera, asi como
departamentos como Johan o Galan, operan con menor capacidad, atendiendo
entre 11 y 16 estudiantes mensualmente, lo que se traduce en menos de 160

estudiantes al ano académico.
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Tabla 38

Ingresos de los Competidores

P. mensual por Estudiantes Ingresos anuales

Competidor estudiante al ano estimados (USD)
Residencia José Chavez $ 160,00 240 $ 38.400,00
Residencia Juana Riera $ 150,00 150 $ 22.500,00
Residencia Xiomara Cedefio  $ 140,00 180 $ 25.200,00
Casa Mia $ 130,00 110 $ 14.300,00
Condominio Marina Game $ 180,00 340 $ 61.200,00
Condominio Naranjo $ 170,00 300 $ 51.000,00
Departamentos
MARTHAunemi $ 160,00 160 $ 25.600,00
Departamentos Galan $ 150,00 140 $ 21.000,00
Alquiler de Departamento $ 140,00 110 $ 15.400,00
Departamentos Johan $ 140,00 110 $ 15.400,00
Total $ 1.520,00 1840 $ 290.000,00

Elaborado por: la Autora, 2026
Cuota de mercado

Proyeccion de ventas de los competidores
Cuota de mercado = - —x 100
Ventas anuales totales del mercado inmobiliario

Cuota d d $290.000,00 100 = 0,015
= * =
uotade mercado = -¢197000.000, 00 ’

Con base en las estimaciones recopiladas, las ventas anuales del negocio

proyectadas alcanzan los $ 290.000, 00, mientras que las ventas anuales totales
del mercado inmobiliario, segun la Secretaria Técnica de Gestion Inmobiliaria del
Sector Publico y “Inmobiliar’, ascienden aproximadamente a 19 millones de ddlares.
Demanda Insatisfecha

A través del analisis de la demanda y la oferta actual de alojamiento para
estudiantes universitarios en el cantéon Milagro, se determiné que el mercado se
encuentra aparentemente satisfecho, ya que los estudiantes logran cubrir sus
necesidades habitacionales mediante diversas alternativas como alquiler de

cuartos, departamentos o casas de familiares.



Tabla 39

Demanda Insatisfecha
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Proyeccion de la

Demanda - Proyeccién de % a
Alojamiento en la Oferta — # a captar captar
Residencia Alojamiento en Demanda
Ano  Universitaria Residencia Insatisfecha
2025 43.814 1840 41.974 450 1,07%
estudiantes estudiantes estudiantes  estudiantes
2026 44,515 1869 42.646 457 1,07%
estudiantes estudiantes estudiantes  estudiantes
2027 45.227 1899 43.328 465 1,07%
estudiantes estudiantes estudiantes  estudiantes
2028 45.951 1930 44.021 472 1,07%
estudiantes estudiantes estudiantes  estudiantes
2029 46.686 1961 44.726 479 1,07%

estudiantes

estudiantes

estudiantes

estudiantes

Fuente: Estudio Observacional a los competidores, 2026
Elaborado por: La Autora, 2026

Se estimd una tasa de crecimiento anual del 1,60% en la demanda total de

alojamiento en residencias universitarias entre los afos 2025 y 2029. Con base en

esta proyeccion, la demanda pasé de 43.814 estudiantes en 2025 a 46.686

estudiantes en 2029, reflejando un crecimiento sostenido.

En contraste, la oferta disponible en residencias mostré un incremento muy

limitado, aumentando apenas de 1.840 a 1.961 estudiantes en el mismo periodo.

Esta diferencia generé una demanda insatisfecha considerable, que se elevd de
41.974 estudiantes en 2025 a 44.726 en 2029.

Considerando la capacidad de alojamiento del proyecto, se plante6 captar

inicialmente 450 estudiantes en 2025, cifra que se proyectd en forma proporcional

para los anos siguientes, alcanzando 479 estudiantes en 2029.
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Esto representa una participacion constante del 1,07% respecto a la
demanda insatisfecha, lo que evidencia un mercado con alto potencial de cobertura
futura.

Estrategias de Comercializacion para el Modelo de Negocio para la Creacion
de una Residencia Universitaria Mixta para Estudiantes Foraneos en el
Cantén Milagro.

Misién

Brindar un servicio de alojamiento seguro, cémodo y accesible para
estudiantes universitarios foraneos en el canton Milagro, ofreciendo espacios
inclusivos y funcionales que fomenten la convivencia, el estudio y el bienestar.
Visién

Ser la residencia universitaria de referencia en Milagro para estudiantes
foraneos, reconocida por su innovacion, calidad en el servicio y compromiso con el
desarrollo estudiantil integral hacia el afio 2030.

Marca

Figura 42.
Logo
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Elaborado por. La Autora, 2026

Slogan
"Tu hogar lejos de casa, tu futuro mas cerca.”

Valores
Respeto. Valoramos la diversidad y fomentamos la convivencia armonica.
Seguridad. Garantizamos un entorno protegido y confiable.
Responsabilidad. Cumplimos con altos estandares en el servicio.
Inclusion. Alojamiento mixto pensado para la equidad.

Innovacién. Mejora continua en instalaciones y atencion.



Figura 43
Valores
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Elaborado por. La Autora, 2026
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Politicas
1. Politica de no discriminacién y equidad de género.
2. Politica de respeto al reglamento interno y convivencia pacifica.
3. Politica de mantenimiento preventivo y correctivo mensual.
4. Politica de acceso controlado para garantizar la seguridad.
5. Politica de tarifas fijas por periodo académico.
Analisis FODA
Tabla 40
FODA

Fortalezas

Oportunidades

Ubicacion estratégica cerca de la UNEMI:
Facilita el acceso a los estudiantes y reduce
significativamente el tiempo y costo del
traslado diario.

Alta demanda de alojamiento para
estudiantes foraneos: Debido al crecimiento
universitario y la falta de opciones cercanas,
existe un mercado con alta necesidad
insatisfecha.

Instalaciones modernas y seguras:
Ofrecen un ambiente comodo y protegido, lo
qgue genera confianza en los estudiantes y
sus familias, ademas de cumplir con
normativas actuales de seguridad.

Falta de oferta formal e inclusiva: La ausencia
de residencias que ofrezcan servicios integrales
y adecuados genera una oportunidad para
posicionarse como lider en calidad y confianza.
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Atencion personalizada: Permite adaptarse
a las necesidades especificas de cada
estudiante, fomentando un ambiente
acogedor que contribuye a su bienestar y
éxito académico.

Alianzas con instituciones educativas: Estas
colaboraciones pueden facilitar la captacion de
residentes, obtener referencias y brindar apoyo
institucional para actividades complementarias.

Flexibilidad en planes de alojamiento:
Ofrece diversas opciones de contratos
(mensuales, semestrales) que se ajustan a
las necesidades y posibilidades econdmicas
de los estudiantes.

Incorporacioén de tecnologias digitales:
Implementar sistemas de gestion y comunicacién
en linea puede mejorar la experiencia del usuario

y optimizar la administracion del alojamiento.

Debilidades

Amenazas

Alta inversion inicial: Requiere de recursos
financieros significativos para la
construccion, equipamiento y operacion
inicial.

Competencia informal con precios bajos: Los
alojamientos informales pueden atraer a
estudiantes con menor poder adquisitivo,

generando presion en la fijacién de precios y
afectando la rentabilidad.

Limitado reconocimiento de marca: Como
un proyecto nuevo, sera necesario invertir en
estrategias de marketing y promocion para
ganar la confianza y preferencia del publico
objetivo.

Inestabilidad econémica del entorno: Factores
macroecondmicos adversos pueden reducir la
capacidad de pago de las familias y disminuir la
demanda efectiva de alojamiento.

Dependencia de la demanda estacional:
La demanda de alojamiento puede variar
segun el calendario académico.

Cambios regulatorios: Modificaciones en
normativas locales o universitarias pueden
imponer nuevos requisitos o restricciones que
afecten la operacion del negocio.

Recursos humanos limitados: La
operacion eficiente del alojamiento depende

Impacto de situaciones sanitarias o sociales:
Eventos como pandemias o crisis sociales
pueden limitar la movilidad y la demanda de

de contar con personal capacitado. alojamiento.

Elaborado por. La Autora, 2026

Tabla 41

Matriz EFE

Tipo Factores Externos Peso | Calificacion | Ponderacion

Demanda insatisfecha de
Oportunidad alojamiento estudiantil 0,3 4 1,2
Crecimiento de la matricula

Oportunidad universitaria 0,2 3,5 0,7

Amenaza Competencia informal 0,25 2 0,5

Amenaza Inestabilidad econémica 0,25 2 0,5
Total 1 2,90

Elaborado por. La Autora, 2026
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La autora elabord la Matriz EFE en la que identific6 como principales
oportunidades la demanda insatisfecha de alojamiento estudiantil, con un peso de
0,3 y una calificacion de 4 que generd una ponderacion de 1,2; y el crecimiento de
la matricula universitaria, con un peso de 0,2, calificacion de 3,5 y ponderacién de
0,7. En cuanto a las amenazas, reconocio la competencia informal con un peso de
0,25 y una calificacion de 2 que resulté en una ponderacion de 0,5, asi como la
inestabilidad econémica con los mismos valores.

Finalmente, la matriz alcanzé un total ponderado de 2,90, lo que reflejé una

posicion externa favorable para el proyecto.

Tabla 42

Matriz EFI

Tipo Factores Internos Peso | Calificacion | Ponderacion

Fortaleza | Seguridad e infraestructura moderna 0,3 4 1,2

Servicios diferenciados (internet,

Fortaleza areas comunes) 0,25 3 0,75

Debilidad Marca nueva sin posicionamiento 0,25 2 0,5

Debilidad Personal limitado en etapa inicial 0,2 2,5 0,5
Total 1 2,95

Elaborado por. La Autora, 2026

La Matriz EFlI en la que destac6 como fortalezas la seguridad e
infraestructura moderna, con un peso de 0,3 y una calificacion de 4 que arrojé una
ponderacion de 1,2, asi como los servicios diferenciados, entre ellos internet y areas
comunes, con un peso de 0,25, calificacién de 3 y ponderacion de 0,75.

En cuanto a las debilidades, identificé que la marca era nueva y carecia de
posicionamiento, con un peso de 0,25 y una calificacion de 2 que dieron una
ponderacion de 0,5, ademas del personal limitado en la etapa inicial, con un peso
de 0,2 y calificaciéon de 2,5 que también resulté en una ponderacion de 0,5.

Tabla 43
FODA Estratégico

FO DO
(Fortaleza + Oportunidad) (Debilidad + Oportunidad)




Desarrollar convenios con universidades
aprovechando la ubicacion estratégica y
la falta de oferta formal e inclusiva para
captar estudiantes foraneos de forma
directa.
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Invertir en campanas de posicionamiento
digital para mejorar el reconocimiento de
marca, aprovechando I|la demanda
creciente de estudiantes que buscan
alojamiento formal.

Promocionar los servicios premium vy
atencion personalizada como valor
diferenciador frente a otras alternativas
mas basicas.

Buscar alianzas con instituciones
educativas y proveedores locales para
reducir la inversion inicial y mejorar la
operatividad sin comprometer calidad.

Implementar sistemas de gestién vy
reservas en linea utilizando tecnologias
digitales, potenciando las instalaciones
modernas para mejorar la experiencia del
usuario.

Ofrecer promociones durante periodos de
baja demanda para reducir el impacto de
la estacionalidad académica y fidelizar a
los residentes.

FA
(Fortaleza + Amenaza)

DA
(Debilidad + Amenaza)

Ofrecer garantias de seguridad vy
protocolos modernos para diferenciarse
de la competencia informal y generar
confianza en padres y estudiantes.

Controlar los costos operativos mediante
una planificacion eficiente para enfrentar
la competencia informal de precios bajos.

Ajustar los planes de alojamiento para ser
mas flexibles y competitivos frente a los
cambios econdmicos o crisis externas.

Capacitar al personal y establecer
protocolos claros para suplir la falta de
experiencia operativa y asi enfrentar
eventuales crisis sanitarias o sociales.

Utilizar la ubicacion y atencion
personalizada como un argumento clave
para competir ante la oferta informal o
cambios regulatorios.

Disefar un fondo de reserva o
financiamiento escalonado para cubrir
fluctuaciones estacionales y amortiguar la
inestabilidad econdmica externa.

Elaborado por. La Autora, 2026
Tabla 44

Matriz de Evaluacion de Impacto

Estrategia Viabilidad Impacto Prioridad
Alianzas con universidades Alta Alta Alta
Campana de marketing digital segmentada Alta Media Media
Optimizacion de servicios operativos Media Alta Alta
Diversificacion de servicios (lavanderia, etc.) Media Media Media

Elaborado por. La Autora, 2026

La Matriz de Evaluacion de Impacto en la que establecié como estrategia
prioritaria la creacion de alianzas con universidades, al contar con alta viabilidad,

alto impacto y, en consecuencia, alta prioridad. De igual manera, identifico la
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optimizacion de los servicios operativos como una accidn estratégica con viabilidad
media, pero con alto impacto, lo que le otorgd también una prioridad alta. En cuanto
a la campana de marketing digital segmentada, esta se valoro con alta viabilidad,
impacto y prioridad medios. Finalmente, la diversificacion de servicios como
lavanderia, entre otros, presento viabilidad e impacto medios, alcanzando asi una
prioridad media.

Plan de Marketing Mix (4P)

Figura 44.
4P
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Elaborado por. La Autora, 2026
1. Producto

La residencia universitaria ofrece habitaciones individuales y compartidas,
disefadas para satisfacer las necesidades de estudiantes foraneos. Cada unidad
estd equipada con servicios basicos (agua, luz), conexidon a internet de alta
velocidad, seguridad 24/7, y acceso a areas comunes como cocina, comedor,
lavanderia y espacios de estudio.

Ademas, se brinda una atencién personalizada que garantiza una

experiencia comoda, segura e inclusiva durante la estancia académica.



Tabla 45

Descripcion del Servicio

Aspecto

Detalle

Tipo de habitaciones
Servicios incluidos
Instalaciones
comunes

Seguridad

Valor agregado

Publico objetivo

Individuales y compartidas

Agua, luz, internet de alta velocidad,
limpieza basica

Cocina, comedor, lavanderia, areas de
estudio y socializacion

Camaras de Vvigilancia, porton de
ingreso, iluminacion externa

Atencion  personalizada, = ambiente
inclusivo, zona tranquila

Estudiantes universitarios foraneos

(UNEMI principalmente)

Elaborado por. La Autora, 2026

2. Precio
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Se estableceran tarifas mensuales accesibles y competitivas desde $100,

adaptadas a la capacidad econémica del estudiante promedio. Como incentivo, se

ofreceran descuentos por pagos semestrales y promociones especiales por pronto

pago, permanencia prolongada o grupos de estudiantes.

La estructura de precios busca equilibrar rentabilidad y accesibilidad,

generando valor a largo plazo.

Tabla 46

Descripcion del precio

Modalidad de pago

Monto estimado

Mensual

Semestral (6 meses)
Pago anual (opcional)
Descuentos

Desde $100
Desde $550
Desde $1.050

Por pronto pago, referidos, grupo de estudiantes

Elaborado por. La Autora, 2026
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3. Plaza (Distribucién)

La residencia estara ubicada estratégicamente cerca de la Universidad
Estatal de Milagro (UNEMI), facilitando el desplazamiento de los estudiantes. Se
garantiza facil acceso por rutas de transporte publico (buses, taxis, mototaxis) y
conexion directa con zonas residenciales y comerciales.

El proceso de arriendo se podra realizar de forma presencial en la oficina
administrativa o mediante reservas online a través de redes sociales y canales

digitales habilitados.

Tabla 47
Plaza

Zona universitaria, cerca de
Ubicacion fisica UNEMI (Milagro)

Via buses, taxis, mototaxis, a
Accesibilidad 5—10 minutos de la universidad

Oficina fisica, redes sociales,
Canales de contratacion  WhatsApp Business, sitio web

Lunes a sabado, 08h00 a
Horarios de atencion 18h00

Previa cita o en fechas de
Visitas guiadas y reservas matricula universitaria
Elaborado por. La Autora, 2026

4. Promocioén

Canal / Medio Acciones especificas

Redes sociales (Instagram, Publicaciones con fotos reales, videos, testimonios,
Facebook) CONCUrsos y promociones
Segmentacibn  por ubicacion y  busquedas
Google Ads relacionadas con “alojamiento estudiantil Milagro”
Ferias y eventos

universitarios Stands promocionales, entrega de folletos y souvenirs
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Con universidades, colegios de provincia vy
Convenios institucionales asociaciones estudiantiles
Bonificaciones por estudiante referido (ej. 50% de
Referidos descuento en la mensualidad)
Publicidad tradicional (si es Volantes, banners fisicos en zonas cercanas a la

necesario) UNEMI

Tabla 48
Medios
Elaborado por. La Autora, 2026

e La estrategia de comunicacion se enfocara en posicionar la residencia como
la opcidén ideal para estudiantes foraneos. Para ello, se implementaran las
siguientes acciones:

e Publicidad digital mediante campafas segmentadas en redes sociales
(Facebook, Instagram, TikTok) y Google Ads.

e Convenios institucionales con facultades y departamentos de admision de
universidades locales para canalizar referencias y promociones.

e Participacion en ferias universitarias y eventos académicos, ofreciendo
material promocional y recorridos guiados.

e Programa de referidos que otorga beneficios a los estudiantes que
recomienden la residencia a nuevos inquilinos.

Descuentos por fidelizacion, dirigidos a quienes renueven su contrato
semestral o anual.
Indicadores KPI's
Tabla 49
Indicadores KPI's

Indicador Meta mensual
Tasa de ocupacion > 90%
Tasa de retenciéon de inquilinos > 85%
Satisfaccion del cliente (encuestas) > 4.5/5

Tiempo promedio de respuesta < 24 horas
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Trafico web/redes sociales +20% mensual
Elaborado por: La Autora, 2026

Realizar un Analisis Técnico para el Modelo de Negocio para la Creacion de

una Residencia Universitaria para Estudiantes Foraneos en el Cantén
Milagro.

Dentro del estudio técnico del presente modelo de negocio se detallaron las
inversiones, costos, requerimientos de infraestructura, recursos humanos y
materiales necesarios para su ejecucion.

Asimismo, se define la localizacion, tamano, estructura organizacional, y
otros aspectos técnicos que permiten proyectar la viabilidad operativa y financiera
del proyecto.

Macrolocalizacion

El proyecto se localizara en el cantén Milagro, provincia del Guayas, por su
crecimiento universitario y demanda insatisfecha de alojamiento estudiantil.
Tabla 50

Macro localizacion

Pais Ecuador

Region Costa

Provincia Guayas

Canton Milagro

Sector Zona universitaria UNEMI
Elaborado por: La Autora, 2026

Microlocalizacion
El proyecto se ubicara a menos de 1 km de la UNEMI, con facil acceso al

transporte, servicios basicos y cercania a comercios.
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Figura 47
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Estructura del lote
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Fuente: (Plusvalia, 2025)

Estructura de la infraestructura

Figura 48

Croquis de la estructura de los pisos habitacionales
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Elaborado por: La Autora, 2026
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La imagen representa un croquis arquitecténico en blanco y negro de una
residencia universitaria, disefiada para albergar a 450 estudiantes en un entorno
funcional y organizado. En el primer piso se encuentran distribuidos todos los
departamentos administrativos, incluyendo oficinas para el gerente, asistente
administrativa, responsable de marketing, atencion al cliente, limpieza,
mantenimiento y recepcion. Del segundo al 6to piso, con un total de 5 niveles, se
encuentra la primera seccion habitacional, destinadas a 50 estudiantes, con 10
habitaciones por nivel, un total de 50 habitaciones individuales.

Del 7mo al 16vo piso, con un total de 10 niveles, se encuentra la segunda
seccion habitacional, destinada a 400 estudiantes, con 10 habitaciones por nivel,
las habitaciones son compartidas con alojamiento de 4 estudiantes que nos da 400
estudiantes. Las habitaciones estan organizadas a lo largo de pasillos laterales, con
una zona central que integra la circulacion vertical, como escaleras y ascensor,
garantizando accesibilidad y orden. También se observan areas comunes como la
terraza, que cumple funciones recreativas o de descanso para los residentes.

Este disefio busca optimizar el uso del espacio en un terreno vertical,
asegurando comodidad, privacidad y eficiencia operativa.

Estructura Organizacional

Figura 49

Organigrama
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Elaborado por: La Autora, 2026
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Funciones por Cargo

Gerente General. Sera el responsable de la direccion estratégica,
supervision general de las operaciones y toma de decisiones clave en la residencia.
Encargado de coordinar el cumplimiento de objetivos, gestionar el presupuesto y
representar institucionalmente al proyecto.

Administrador de Residencia. Gestionara el funcionamiento diario de la
residencia, controlando el cumplimiento de normas internas, supervisando al
personal operativo y asegurando el buen estado de las instalaciones. Servira como
enlace directo entre el gerente general y los demas departamentos.

Auxiliar de Limpieza. Encargado de mantener en condiciones optimas de
higiene todas las areas comunes y oficinas administrativas, asi como apoyar en la
limpieza periodica de las habitaciones si se establece en el reglamento interno.

Guardia de Seguridad. Vigilara las instalaciones durante turnos
establecidos, controlando el acceso, previniendo incidentes y garantizando la
seguridad de los residentes, visitantes y personal, apoyado por sistemas
tecnolégicos de monitoreo.

Técnicos de Mantenimiento. Responsables del mantenimiento preventivo
y correctivo de las instalaciones eléctricas, sanitarias, mobiliario y equipos.
Atenderan reportes de fallas en habitaciones y espacios comunes para asegurar el
funcionamiento continuo y seguro de la residencia.

Asistente Administrativa. Apoyara en la gestion documental, control de
archivos, emision de reportes, manejo de agendas, atencion de requerimientos
internos y tareas logisticas de oficina. Sera el soporte directo del administrador de
residencia.

Responsable de Marketing. Disenara y ejecutara estrategias de promocion
para posicionar la residencia en el mercado estudiantil. Administrara redes sociales,
campafas publicitarias, contacto con universidades y captacién de clientes.

Personal de Atencidn al Cliente. Se encargara de brindar atencién directa
a los residentes y visitantes, resolviendo inquietudes, procesando solicitudes,
gestionando check-ins y check-outs, y asegurando una experiencia positiva en el

servicio.
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Activos Fijos

Tabla 51
Terreno
Valor
Descripcion Cantidad
Unitario Total
Terreno / Lote - 12393m? 19 892.296,00 $ 892.296,00

Elaborado por: La Autora, 2026

En cuanto a la infraestructura fisica del proyecto, se contempl6 la adquisicion
de un terreno o lote con una superficie de 12.393 m?, cuya cantidad requerida fue
de una unidad. El valor unitario del terreno ascendio a $892.296,00, lo que

representd una inversion total de $892.296,00.

Edificio
Tabla 52
Construccion e infraestructura
Valor
Descripcion m?
Unitario Total
Acabado sin muebles 3950 $ 200 $ 790.000
Total 3950 $ 200,00 $ 790.000,00

Elaborado por: La Autora, 2025

Se planificd una inversion significativa en construccién e infraestructura,
considerando un total de 3.950 m? de edificacion a un costo de $200 por metro
cuadrado, lo que representa un monto total de $790.000,00. Este valor incluye la
construccion de habitaciones individuales y compartidas, la recepcion, oficinas
administrativas, areas de mantenimiento, garaje, terraza, pasillos, instalaciones
eléctricas y sanitarias, asi como la implementacion de la red de internet y acabados

generales.
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Tabla 53
Equipamiento habitacional

Descripcion Cantidad Valor

Unitario Total

Aire Acondicionado TCL Split 150 $ 299 $ 44.850
12000 BTU TAC12CSAZ2
Camas en dos plazas 150 $ 100 $ 15.000
Total 300 $399,00 $59.850,00

Elaborado por: La Autora, 2026

Se adquirid el equipamiento habitacional necesario para dotar a cada
dormitorio con mobiliario y accesorios adecuados. En total, se incorporaron 150
camas en dos plazas, con una inversion de $15.000,00, y 150 aires acondicionados
TCL Split de 12.000 BTU, con un valor total de $44.850. De esta forma, la inversion
total destinada al equipamiento habitacional ascendié a $59.850,00.
Tabla 54

Equipo de limpieza general

Valor
Descripcion Cantidad

Unitario Total
Equipo de limpieza general 1 $ 3.500 $ 3.500
Carros de limpieza 2 $ 1.000 $ 2.000
Kit de Herramientas de mantenimiento 1 $ 6.000 $ 6.000
Dotacion de uniformes para todos los

$2.000
empleados anual $ 2.000
Sistema de camaras de seguridad 1 $ 7.000 $ 7.000
Extintores y sefalética 1 $ 3.000 $ 3.000
Sistema de alarmas y sensores 1 $ 5.000 $ 5.000
Total 8 $ 27.500,00 $ 28.500,00

Elaborado por: La Autora, 2026
Se adquirié el equipo de limpieza general y otros implementos esenciales
para las operaciones diarias. Se compro un equipo de limpieza general, con un valor

de $3.500, y dos carros de limpieza, cuya inversion fue de $2.000. Adicionalmente,
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se adquirio un kit de herramientas de mantenimiento, por un monto de $6.000, y se
destiné $2.000 para la dotacion anual de uniformes para todo el personal.

En cuanto a los sistemas de seguridad, se instal6é un sistema de camaras de
vigilancia, por un valor de $7.000, se implementé el sistema de alarmas y sensores,
con una inversion de $5.000, y se colocaron extintores y sefialética, cuya compra
representé un gasto de $3.000. En total, la inversion realizada para el equipo de
limpieza general y seguridad alcanzé los $28.500,00
Tabla 55

Equipos de Computacion

Valor
Descripcion Cantidad
Unitario Total
Computadoras 8 $ 600,00 $ 4.800,00
Sistema de videoconferencia 1 $ 300,00 $ 300,00
Impresora multifuncional 2 $ 500,00 $ 1.000,00
Total 1 $ 1.400,00 $ 6.100,00

Elaborado por: La Autora, 2026

Se realiz6 la adquisicidon de diversos equipos de computacion. Se compraron
8 computadoras, con un valor unitario de $600,00, lo que representd un total de
$4.800,00. Asimismo, se adquirié un sistema de videoconferencia, por un valor de
$300,00, con el fin de facilitar reuniones virtuales y coordinacion remota. Ademas,
se incorporaron 2 impresoras multifuncionales, a un costo unitario de $500,00. En
total la inversion total destinada a equipos de computacién ascendié a $6.100,00, lo

que permitié equipar adecuadamente las oficinas administrativas y operativas del

proyecto.
Tabla 56
Muebles de Oficina
Valor
Descripcion Q

Unitario Total
Escritorios y sillas oficina 8 $200,00 $1.600,00
Archivadores 5 $110,00 $550,00

Mesas de reunién 2 $125,00 $ 250,00
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Aire Acondicionado LG Frio 12000 BTU VX122CA1 10 $415,00 $4.150,00

Total 25 $850,00 $6.550,00

Elaborado por: La Autora, 2026

La adquisicién de muebles de oficina. Se compraron 8 escritorios con sus
respectivas sillas, a un valor unitario de $200,00, lo que representd una inversion
total de $1.600,00. Asimismo, se adquirieron 5 archivadores, cuyo costo unitario fue
de $110,00, sumando un total de $550,00.

Con el objetivo de facilitar reuniones y trabajos colaborativos, se adquirieron
2 mesas de reunién, a un valor de $125,00 cada una, lo que significd una inversion
adicional de $250,00. Finalmente, para garantizar un ambiente laboral confortable,
se instalaron 4 aires acondicionados LG Frio 12000 BTU VX122C1, con un costo
unitario de $415,00, totalizando $4.150.00. En total la inversién destinada es de
$6.550,00.

Tabla 57

Activos complementarios

Descripcion Q Valor
Unitario Total
Sistema de control de acceso 1 $8.000,00 $8.000,00
Red Wi-Fi general 1 $6.000,00 $6.000,00
Mobiliario de terraza 1 $4.000,00 $4.000,00
lluminacién externa y jardines 1 $7.000,00 $7.000,00
Generador De 10500w Con Tablero De Transferencia 4 $1.701,00 $6.804,00
Total 8 $26.701,00 $31.804,00

Elaborado por: La Autora, 2026

Como parte de

los activos complementarios necesarios para el

funcionamiento 6ptimo de la residencia universitaria, se adquiri6 un sistema de
control de acceso, con una inversion de $8.000,00, con el fin de garantizar la
seguridad y el ingreso controlado de los residentes. También se implementd una
red Wi-Fi general con cobertura para todo el establecimiento, por un valor de

$6.000,00, asegurando la conectividad permanente de los estudiantes.
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Para el equipamiento de las areas de esparcimiento, se adquiri6 mobiliario
para la terraza, con un costo de $4.000,00. Asimismo, se ejecuto la instalacion de
iluminacion externa y en jardines, destinando $7.000,00 para mejorar la visibilidad
y seguridad en los espacios exteriores. Finalmente, se adquirieron cuatro
generadores eléctricos Porten de 10.500 W con tablero de transferencia automatica
ATS, con un valor unitario de $1.701,00, sumando una inversion de $6.804,00. En
total la inversion destinada es de $31.804,00.

Tabla 58

Total, de Activos Fijos

Categoria Valor Total
Edificio $ 892.296,00
Construccion e infraestructura $ 790.000,00
Equipamiento habitacional $ 59.850,00
Equipo de limpieza general $ 28.500,00

Equipos de Computacién $6.100,00
Muebles de Oficina $ 6.550,00
Activos complementarios $31.804,00
Total $ 1.815.100,00

Elaborado por: La Autora, 2026

Se consolidé un total de activos fijos valorado en $1.815.100,00, distribuidos
en distintas categorias esenciales para la operatividad de la residencia universitaria.
Se adquirié un edificio con un valor de $892.296,00, el cual constituy6 la base fisica
del proyecto. A ello se sumo la inversion en construccion e infraestructura, que
ascendié a $790.000,00, comprendiendo habitaciones, oficinas, areas comunes y
sistemas basicos de instalaciones.

El equipamiento habitacional representdé un desembolso de $59.850,00,
destinado a mobiliario, accesorios y climatizacion. En cuanto al equipo de limpieza
general, se destind un monto de $28.500,00 para garantizar condiciones éptimas de
higiene en todas las areas. Se incorporaron también equipos de computacion con
una inversion de $6.100,00, asi como muebles de oficina valorados en $6.550,00,

necesarios para el funcionamiento administrativo. Finalmente, se sumaron activos
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complementarios por $31.804,00, los cuales incluyeron sistemas de seguridad,
generadores eléctricos, red Wi-Fi y mobiliario exterior.

Activos Diferidos

Tabla 59

Total de Activos Diferidos

Activos Diferidos Valor Total

Registro de marca y permisos $ 1.500
Elaboracion de pagina web $2.500
Publicidad inicial (lanzamiento) $ 500
Estudios técnicos y legales $ 600
Total $5.100,00

Elaborado por: La Autora, 2026

En cuanto a los activos diferidos, se contemplé una inversion total de
$5.100,00, correspondiente a elementos intangibles necesarios para el inicio y
funcionamiento del proyecto. Se realizé el registro de marca y permisos, con una
inversion de $1.500,00. Ademas, se contratd la elaboracion de una pagina web
institucional, que demandd un desembolso de $2.500,00, con el fin de establecer
presencia digital y facilitar la gestion de reservas. Asimismo, se destiné un monto
de $500,00 para la publicidad inicial de lanzamiento, orientada a posicionar la
residencia en el mercado estudiantil desde sus primeras etapas. Finalmente, se
efectuaron estudios técnicos y legales previos, que sumaron $600,00 y permitieron
establecer las bases formales y operativas del negocio.
Sueldos y Salarios

Para el adecuado funcionamiento administrativo, operativo y comercial de la
residencia universitaria, se ha determinado la contratacion de 15 colaboradores,
distribuidos en areas clave como direccion general, atencion al cliente,
mantenimiento, limpieza, seguridad, marketing y administracién. Los sueldos
establecidos se ajustan al salario basico unificado vigente y a los roles
desempenfados, buscando eficiencia y sostenibilidad en el manejo del recurso
humano. La siguiente tabla resume los cargos, numero de empleados y la

proyecciéon mensual y anual de sueldos:
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Tabla 60
Sueldo base
Cargo Ne Sueldo
Mensual Anual

Gerente General 1 $ 1.300,00 $ 15.600,00
Administrador de Residencia 1 $ 800,00 $ 9.600,00
Auxiliar de limpieza 4 $ 470,00 $ 5.640,00
Guardia de seguridad 2 $ 600,00 $ 7.200,00
Técnico de mantenimiento 2 $ 470,00 $ 5.640,00
Asistente administrativa 1 $ 470,00 $ 5.640,00
Responsable de marketing 1 $ 470,00 $ 5.640,00
Atencidn al cliente 2 $ 470,00 $ 5.640,00
Total 14 $ 5.050,00 $ 60.600,00

Elaborado por: La Autora, 2026

En lo que respecta a los sueldos del personal, se proyecté una contratacion
de 14 colaboradores distribuidos en distintas funciones clave para el funcionamiento
de la residencia universitaria. El total mensual destinado al pago de salarios
ascendio a $5.050,00, mientras que el total anual alcanzé los $60.600,00. Se asigné
un sueldo mensual de $1.300,00 al Gerente General, quien asumio la direccién
estratégica del proyecto, sumando un ingreso anual de $15.600,00. Al
Administrador de Residencia se le asigné un sueldo mensual de $800,00, lo que
representé $9.600,00 anuales por encargarse de la operacion diaria del
establecimiento. El personal operativo incluyé cuatro Auxiliar de limpieza, dos
Guardia de seguridad, un Asistente administrativa y un responsable de marketing,
cada uno con remuneraciones mensuales entre $470,00 y $600,00, lo que supuso
un gasto anual por persona de entre $5.640,00 y $7.200,00.

Ademas, se contratd a dos técnicos de mantenimiento, cada uno con un
sueldo de $470,00 mensuales $5.640,00 anuales, y a dos personas para el area de
atencion al cliente, con igual remuneracion. Esta estructura permitid garantizar el

funcionamiento continuo y eficiente de la residencia, priorizando tanto la calidad del
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servicio como el bienestar de los residentes. Ver en Apéndices N°1 la proyeccién
de los sueldos y salarios.
Tabla 61

Beneficios Sociales

Cargo Q S.Base 13vo 14vo F. de reserva Vacaciones
G. General 1 $1.300,00 $108,33  $39,17 $108,29 $54,17
Administrador 1 $800,00 $66,67  $39,17 $66,64 $33,33
de Residencia
Auxiliar de 4 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58
limpieza
Guardia de 2 $600,00 $50,00 $39,17 $49,98 $25,00
seguridad
Técnico de 2 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58
mantenimiento
Asistente 1 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58
administrativa
Responsable 1 $470,00 $39,17  $39,17 $39,15 $19,58
de marketing
Atencion al 2 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58
cliente

Total 14 $5.050,00 $ 420,83 $ 313,33 $ 420,67 $ 210,42

Elaborado por: La Autora, 2026

Se calcularon los beneficios sociales correspondientes para el personal
contratado en la residencia universitaria, considerando elementos como el
decimotercero y decimocuarto sueldo, el fondo de reserva y las vacaciones,
aplicados sobre el sueldo base mensual. El total mensual destinado a estos
beneficios alcanzé un valor de $1.365,25, distribuido de la siguiente manera: se
asignaron $420,83 para el pago proporcional del decimotercer sueldo y $313,33
para el decimocuarto sueldo. Ademas, el fondo de reserva sumoé $420,67 y las

vacaciones representaron un gasto mensual de $210,42.
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Por cargo, al Gerente General se le calcularon beneficios sociales mensuales
de $108,33 por décimo tercer sueldo, $39,17 por décimo cuarto sueldo, $108,29
para el fondo de reserva y $54,17 por vacaciones. El Administrador de Residencia
recibid montos proporcionales similares, con un total mensual correspondiente a
estos beneficios. Ver en Apéndices N°2 la proyeccion de los Beneficios sociales de

los sueldos y salarios.

Egresos

Tabla 62

Gastos Administrativos

Concepto Valor mensual Valor anual
Sueldos y salarios $ 11.106,73 $ 133.280,80
Servicios basicos — Agua $ 1.000 $ 12.000
Servicios basicos — Luz $ 2.500 $ 30.000
Papeleria y suministros $85 $1.020
Internet y telefonia $ 3.000 $ 36.000

Total $ 17.691,73 $ 212.300,80

Elaborado por: La Autora, 2026

Se registraron los gastos administrativos mensuales y anuales necesarios
para el funcionamiento adecuado de la residencia universitaria. EI consumo
mensual promedio en servicios basicos se estimé en $1.000 para agua y $2.500
para electricidad, sumando un total anual de $12.000 y $30.000, respectivamente.
Por otro lado, se asignaron $85 mensuales para papeleria y suministros, totalizando
$1.020 anuales, mientras que los gastos en internet y telefonia ascendieron a
$3.000 mensuales, equivalentes a $36.000 al afio.

Finalmente, los sueldos y salarios representaron la mayor partida dentro de
este rubro, con un gasto mensual de $11.106,73 y un costo anual de $133.280,80.
En conjunto, los gastos administrativos totalizaron $17.691,73 mensuales y
$212.300,80 anuales.
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Tabla 63
Gastos Comerciales y de Marketing

Concepto Valor mensual Valor anual
Publicidad en redes sociales $ 200 $2.400
Disefio grafico y contenido $ 100 $ 1.200
Impresiones, volantes y banners $70 $ 840
Total $ 370 $ 4.440

Elaborado por: La Autora, 2026

Los gastos comerciales y de marketing necesarios para promover la
residencia universitaria y captar la atencién del publico objetivo. Mensualmente, se
destinaron $200 a publicidad en redes sociales, alcanzando un valor anual de
$2.400. Asimismo, se asignaron $100 mensuales para disefo grafico y creacion de
contenido, lo que representé un total de $1.200 anuales.

Finalmente, se invirtieron $70 mensuales en impresiones, volantes y
banners, acumulando un gasto anual de $840. En conjunto, estos rubros sumaron
$370 mensuales y $4.440 anuales, destinados a fortalecer la visibilidad vy
posicionamiento de la residencia en el mercado estudiantil.

Tabla 64

Costos Operacionales

Concepto Monto mensual
Alimentacion personal $ 500
Mantenimiento a las tuberias de agua $ 1.500
Mantenimiento a los circuitos eléctricos $ 1.500
Mantenimiento a los aires acondicionado $ 3.000
Total operativo $ 6.500

Elaborado por: La Autora, 2026

Se determinaron los costos operacionales indispensables para el adecuado
funcionamiento de la residencia universitaria. En este rubro se consideraron $500
mensuales destinados a la alimentacion del personal, $1.500 para el mantenimiento
de las tuberias de agua y otros $1.500 correspondientes al mantenimiento de los

circuitos eléctricos. Asimismo, se asignaron $3.000 mensuales para el
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mantenimiento preventivo y correctivo de los aires acondicionados. En conjunto,
estos costos alcanzaron un total operativo mensual de $6.500, garantizando la
continuidad y calidad de los servicios ofrecidos a los residentes.

Tabla 65

Total de Egresos

Rubro Valor mensual Valor anual
Gastos administrativos $17691,73 $ 212.300,80
Gastos Ventas $370 $ 4.440,00
Costos operacionales (mantenimiento
$ 6.500

cada 6 meses) $ 13.000
Gastos Financieros $77.756.74
Total $ 24.561,73 $ 229.740,80

Elaborado por: La Autora, 2026

Se establecieron los egresos mensuales y anuales necesarios para la
operacion integral de la residencia universitaria. Los gastos administrativos
alcanzaron un valor mensual de $17.692, lo que representé $212.300,80 anuales,
incluyendo sueldos, salarios, beneficios sociales y servicios basicos. En el area
comercial, se destinaron $370 mensuales a publicidad, disefio grafico e
impresiones, acumulando un gasto anual de $4.440. Los costos operacionales,
correspondientes principalmente a mantenimientos semestrales de infraestructura
y equipos, sumaron $6.500 mensuales, equivalentes a $13.000 anuales.
Tabla 66
Calculo del Capital de trabajo

Valor Capital de Trabajo
Concepto Meses
Mensual Anual

Gastos administrativos $17.691,73 12 $212.300,80
Gastos comerciales/marketing $ 370,00 12 $ 4.440,00
Costos operacionales $ 6.500 12 $ 78.000,00
Total Egresos Mensuales $24.561,73
Capital de Trabajo Total (12 meses) $ 294.740,80

Elaborado por: La Autora, 2026
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Se calculé el capital de trabajo necesario considerando los principales
egresos recurrentes como, los gastos administrativos incluyendo los sueldos y
salarios con sus respectivos beneficios, servicios basicos, entre otros. Estos gastos
requirieron un total $17.691,73 mensuales y $212.300,80 anuales, mientras que los
gastos comerciales y de marketing representaron $370 mensuales y $4.440
anuales. Finalmente, los costos operacionales se estimaron en $6.500 mensuales,
equivalentes a $78.000 anuales. Los egresos mensuales sumaron $24.561,73,
resultando en un capital de trabajo anual total de $294.740,80.

Calculo del PVP habitacion Individual

Calculo del Costo mensual

Costo Fijo + Costo Variable de las habitaciones

Costo mensual =
N de estudiantes en habitaciones

$53.058,31
450

Costo mensual = $117,91

Costo mensual =

Célculo del Precio de Venta con margen 40%

Precio final (PVP) = Costo total
(1 — %margen)
. e $117,91
Precio final (PVP) = m

Precio final (PVP) = $165,07
Elaborado por: La Autora, 2026
Se determiné el Precio de Venta al Publico (PVP) de las habitaciones de la
residencia universitaria considerando los costos fijos y variables asociados al
servicio, asi como el numero total de estudiantes. Para las habitaciones individuales,
el costo mensual por estudiante se calculé dividiendo el total de costos $53.058,31
entre 450 estudiantes, obteniéndose un valor de $117,91. Aplicando un margen de
ganancia del 40%, el precio final de venta se establecié en $165,07 por habitacién

individual.
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Calculo del PVP habitacion Compartida

Calculo del Costo mensual

Costo Fijo + Costo Variable de las habitaciones

Costo mensual =
N de estudiantes en habitaciones

$53.058,31
450

Costo mensual = $117,91

Costo mensual =

Calculo del Precio de Venta con margen 15%

Precio final (PVP) = Costo total
(1 — % margen)
. e $117,91
Precio final (PVP) = m

Precio final (PVP) = $ 135,59
Elaborado por: La Autora, 2026

De manera similar, para las habitaciones compartidas, el costo mensual por
estudiante fue también de $117,91. Sin embargo, al aplicar un margen de ganancia
del 15%, el precio final de venta se determiné en $135,59 por habitacion compartida.
Analisis Financiero con el Objetivo de Evaluar la Viabilidad Econémica del
Proyecto.

Analisis Financiero de la Viabilidad Econémica

El andlisis financiero de la viabilidad econémica del presen proyecto titulado
“‘Modelo de negocio para la creacion de una residencia universitaria mixta para
estudiantes foraneos en el canton Milagro”. Este analisis tuvo como objetivo evaluar
la rentabilidad, sostenibilidad y eficiencia del proyecto, a través de la identificacion
y cuantificacién de los ingresos, egresos, inversion inicial y capital de trabajo
necesarios para su operacion.

Se examinaron las principales variables financieras, incluyendo costos,
gastos administrativos y operativos, inversion en activos fijos y diferidos, asi como
el calculo de indicadores clave como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de
Retorno (TIR) y el punto de equilibrio, que permitieron determinar la viabilidad

econdmica del negocio.
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Proyeccion de Ingresos y Costos de Ventas
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Capacidad de estudiantes en la residencia Universitaria

% a captar de

Habitaciones Individuales Habitaciones compartidas

la Demanda # a captar

(1 estudiante por (4 estudiantes por
Insatisfecha
habitacion) habitacion)
1,07% 450 50 400
1,07% 457 50 407
1,07% 465 50 415
1,07% 472 50 422
1,07% 479 50 429

Elaborado por: La Autora, 2026

Se proyectaron los ingresos y la ocupacién de la residencia universitaria

considerando un 1,07% de captacion de la demanda insatisfecha del cantén

Milagro. Se estimé que la residencia podria albergar inicialmente a 450 estudiantes,

distribuidos en 50 habitaciones individuales y 400 estudiantes en habitaciones

compartidas, con cuatro estudiantes por habitacion. Para los afios siguientes, la

ocupacion proyectada mostré un incremento gradual: en el segundo afio se

captaron 457 estudiantes (50 individuales y 407 compartidos), en el tercer afio 465

estudiantes (50 individuales y 415 compartidos), en el cuarto afio 472 estudiantes

(50 individuales y 422 compartidos) y en el quinto ano 479 estudiantes (50

individuales y 429 compartidos).

Tabla 68
Precio y Numero de Estudiantes
N° de Precio de Venta
Tipo de Habitacion Estudiantes Mensual Anual
Habitaciones Individuales 50 $ 165,07 $99.042,18
Habitaciones compartidas 400 $ 135,59 $ 650.848,64

Elaborado por: La Autora, 2026

Se determinaron los ingresos proyectados de la residencia universitaria

considerando el numero de estudiantes y el precio de venta de cada tipo de
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habitacion. Para las habitaciones individuales, se estim6 la ocupacion de 50
estudiantes, con un precio de venta mensual de $165,07, lo que genero ingresos
anuales de $99.042,18. En el caso de las habitaciones compartidas, se proyectéd
una ocupacion de 400 estudiantes, con un precio de venta mensual de $135,59,

alcanzando ingresos anuales de $650.848,64.

Tabla 69
Ingresos
Precio de Venta
Mensual de las Ingreso Mensual de  Ingreso Anual por
Habitaciones las habitaciones las Habitaciones
Individuales Individuales Individuales
Afo 1 $ 165,07 $ 8.253,52 $99.042,18
Afo 2 $173,16 $ 8.657,94 $ 103.895,25
Afo 3 $ 181,64 $9.082,18 $ 108.986,12
ARo 4 $ 190,54 $9.527,20 $ 114.326,44
ARo 5 $ 199,88 $9.994,04 $ 119.928,43

Elaborado por: La Autora, 2026

En la proyeccidn de ingresos de la residencia universitaria, se utilizé6 como
tasa de crecimiento anual el indice de Precios al Consumidor (IPC) de 4,90%,
aplicandose al precio de venta de las habitaciones. Durante el Afo 1, las
habitaciones individuales tuvieron un precio de venta mensual de $165,07,
generando ingresos mensuales de $8.253,52 y anuales de $99.042,18, mientras
que las habitaciones compartidas tuvieron un precio de $135,59, con ingresos
mensuales de $54.237,39 y anuales de $650.848,64.
Tabla 70

Ingresos

Precio de Venta

Mensual de las Ingreso Mensual de  Ingreso Anual por
Habitaciones las habitaciones las Habitaciones
Compartidas Compartidas Compartidas

Afo 1 $ 135,59 $ 54.237,39 $ 650.848,64



AR 2
AfRo 3
Ano 4
Aro 5

$ 142,24
$ 149,21
$ 156,52
$ 164,19

$57.919,13
$61.848,65
$ 66.042,51
$70.518,40

$ 695.029,55
$ 742.183,76
$ 792.510,16
$ 846.220,85
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Elaborado por: La Autora, 2026

En el Afio 2, los precios aumentaron a $173,16 para individuales y $142,24
para compartidas, generando ingresos anuales de $103.895,25 y $695.029,55,
respectivamente. Durante el Afio 3, los ingresos anuales ascendieron a $108.986,12
por individuales y $742.183,76 por compartidas, con precios de $181,64 y $149,21.
En el Afo 4, los ingresos anuales fueron de $114.326,44 para individuales y
$792.510,16 para compartidas, con precios de $190,54 y $156,52, respectivamente.

Finalmente, en el Ao 5, los precios alcanzaron $199,88 para individuales y
$164,19 para compartidas, generando ingresos anuales de $119.92843 vy
$846.220,85.

Tabla 71
Inversion
Tipo Detalle Monto Weight T Wxt
E ad BanEcuador $ 150.000,00 7,09% | 17,57% 1,25%
inanciado
Banco Guayaquil | $ 100.000,00 4,73% | 15,60% 0,74%
Accionista 1 $ 372.988,16 | 17,64% | 8,86% 1,56%
Capital Accionista 2 $ 372.988,16 | 17,64% | 8,86% 1,56%
apita
5 P . Accionista 3 $ 372.988,16 17,64% | 8,86% 1,56%
ropio
Accionista 4 $ 372988,16 | 17,64% | 8,86% 1,56%
Accionista 5 $ 372.988,16 | 17,64% | 8,86% 1,56%
Total $ 2.114.940,80 100% 9,80%

Elaborado por: La Autora, 2026

La inversion total del proyecto asciende a $2.114.940,80 y se estructuré en
financiamiento externo y capital propio. El financiamiento provino de dos préstamos
bancarios: $150.000 del BanEcuador, que representa el 7,09% del total, y $100.000
del Banco Guayaquil, equivalente al 4,73% del total. Por su parte, el capital propio
fue aportado por cinco accionistas, cada uno con $372.988,16, representando
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individualmente el 17,64% del total y sumando en conjunto $1.864.940,80, es decir,
el 88,18% del proyecto. La tasa de descuento es de 9,80% del proyecto.
Tabla 72.

Financiamiento Ban Ecuador

Institucion BanEcuador

Monto $ 150.000,00
Tasa efectiva 17,57%
Plazo 5 Cuota: $47.500,29
Periodo Saldo Capital Interés Cuota
0 $150.000,00
1 $128.854,71 $ 2114529 $ 26.355,00 $47.500,29
2 $103.994,19 §$ 24.860,52 $ 22.639,77 $47.500,29
3 § 7476567 $ 29.22851 $§ 18.271,78 $47.500,29
4 $ 4040171 $ 3436396 $ 13.136,33 $47.500,29
5% 0,00 $ 40.401,71  $ 7.098,58 $47.500,29
Total de Interés $ 150.000,00 $ 87.501,46

Elaborado por: La Autora, 2026

El proyecto contd con un préstamo otorgado por BanEcuador por un monto
de $150.000,00, con una tasa efectiva del 17,57% y un plazo de cinco afos. La
amortizacion del préstamo se estructurd en cuotas anuales fijas de $47.500,29,
compuestas por capital e intereses decrecientes a lo largo del tiempo.

En el primer afio, se pago $21.145,29 de capital y $26.355,00 de intereses,
dejando un saldo pendiente de $128.854,71. Durante el segundo afo, se
amortizaron $24.860,52 de capital y $22.639,77 de intereses, con un saldo final de
$103.994,19. En el tercer afo, la amortizacién de capital fue de $29.228,51, con
intereses de $18.271,78, reduciendo el saldo a $74.765,67.

El cuarto afio incluyé un pago de $34.363,96 de capital y $13.136,33 de
intereses, dejando un saldo de $40.401,71, mientras que en el quinto afio se cancelo
el saldo restante de capital, $40.401,71, junto con intereses de $7.098,58,
completando el total de intereses pagados de $87.501,46 durante todo el periodo

del préstamo.
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Tabla 73
Financiamiento Banco Guayaquil
Banco

Institucion Guayaquil

Monto $ 100.000,00

Tasa efectiva 15,60%

Plazo 5 Cuota: $30.256,45

Periodo Saldo Capital Interés Cuota

0 $ 100.000,00
1 $ 85.34355 $§ 14.656,45 $ 15.600,00 $30.256,45
2 $ 68.400,69 $ 16.942,86 $ 13.313,59  $30.256,45
3 $ 48.814,75 $ 19.585,94 $ 10.670,51  $30.256,45
4 $ 26.173,40 $ 22.641,35 $ 761510 $30.256,45
5 $ 0,00 $ 26.173,40 $ 4.083,05 $30.256,45

Total de Interés $ 100.000,00 $ 51.282,25

Elaborado por: La Autora, 2026

El proyecto también se financié mediante un préstamo otorgado por el Banco
Guayaquil por un monto de $100.000,00, con una tasa efectiva del 15,60% y un
plazo de cinco afios. La amortizacién se organizé en cuotas anuales de $30.256,45,
compuestas por capital e intereses decrecientes.

En el primer afo, se pagaron $14.656,45 de capital y $15.600,00 de
intereses, dejando un saldo pendiente de $85.343,55. En el segundo afio, la
amortizacion incluy6 $16.942,86 de capital y $13.313,59 de intereses, reduciendo
el saldo a $68.400,69. Durante el tercer afio, se cancelaron $19.585,94 de capital y
$10.670,51 de intereses, dejando un saldo de $48.814,75. En el cuarto afio, se
pagaron $22.641,35 de capital y $7.615,10 de intereses, con un saldo final de
$26.173,40, mientras que en el quinto afio se canceld el saldo restante de capital,
$26.173,40, junto con intereses de $4.083,05, acumulando un total de intereses

pagados de $51.282,25 durante todo el periodo del préstamo.
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Tabla 74
Gastos Financieros

Concepto Aino 1 Ano2 Ano 3 Ano 4 Ainho 5
Amortizacion  $ 35.801,74 $41.803,38 $48.814,46 $57.005,31 $66.575,11
Interés $ 4195500 $35.953,37 $28.94229 $20.751,43 $ 11.181,63
Total $77.756,74 $77.756,74 $77.756,74 $77.756,74 $ 77.756,74

Elaborado por: La Autora, 2026

Se calcularon los gastos financieros del proyecto considerando la
amortizacion de los préstamos y los intereses correspondientes. Durante el Afio 1,
la amortizacién anual fue de $35.801,74 y los intereses sumaron $41.955,00,
generando un total de $77.756,74. En el Afo 2, la amortizacién se mantuvo en
$41.803,38, mientras que los intereses descendieron a $35.953,37, resultando en
un gasto total de $77.756,74. Para el Afo 3, la amortizacién fue de $48.815,46, y
los intereses se redujeron a $28.942,29, con un total de $77.756,74. Durante el Afio
4 la amortizaciéon fue de $57.005,31 los intereses disminuyeron a $20.751,43,
sumando un total de $77.756,74, mientras que, en el Ao 5, la amortizacién fue de
$66.575,11 y los intereses se situaron en $11.181,63, dando un total anual de
$77.756,74
Tasa Minima Aceptable de Rendimiento (TMAR)
Tabla 75
Calculo TMAR

pr del EMBI Global

04/sep/2025 7,33%
P 1,43%

p*pr 0,10%
TMAR 8,86%

Elaborado por: La Autora, 2026
Se calculé la Tasa Minima Aceptable de Retorno (TMAR) del proyecto
utilizando como referencia el EMBI Global Diversified Subindices al 04 de

septiembre de 2025, que presentd un rendimiento de 7,33%. Se adiciond un riesgo
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especifico del proyecto (p) de 1,43%, cuya contribucion ponderada al rendimiento

esperado fue de 0,10%, obteniéndose finalmente una TMAR de 8,86%.

Tabla 76

Inflaciones Anuales 2015-2025

Aios Inflacién anual
2015 3,97
2016 1,73
2017 0,42
2018 -0,22
2019 0,27
2020 -0,34
2021 0,13
2022 3,47
2023 2,22
2024 1,87
2025 217

Promedio 1,43

Fuente: Banco Central, (2025)

Se analizaron las inflaciones anuales del periodo 2015-2025 para estimar la

evolucion de los precios y su impacto en los ingresos y costos del proyecto. Durante

este periodo, la inflacidon presentd fluctuaciones significativas, con un valor maximo

de 3,97% en 2015 y un minimo de -0,34% en 2020, incluyendo afios de deflacion

parcial como 2018 y 2020. Las demas variaciones anuales fueron 1,73% en 2016,
0,42% en 2017, -0,22% en 2018, 0,27% en 2019, 0,13% en 2021, 3,47% en 2022,
2,22% en 2023, 1,87% en 2024 y 2,17% en 2025. El promedio de inflaciéon anual

para el periodo fue de 1,43%
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Tabla 77
Calculo de la Tasa de Descuento
Monto Weight T wxt
$ 150.000,00 7,09% 17,57% 1,25%
Financiado $ 100.000,00 4,73% 15,60% 0,74%
Capital Propio  $ 1.864.940,80 88,18% 8,86% 7,82%
Total $ 2.114.940,80 100% 9,80%

Elaborado por: La Autora, 2026

Se calculd la tasa de descuento del proyecto considerando la estructura de

financiamiento compuesta por deuda y capital propio. El financiamiento incluy6 un

préstamo de $150.000,00 con un peso relativo de 7,09% y una tasa efectiva de

17,57%, aportando 1,25% al costo ponderado de capital; adicionalmente, se

incorporé un préstamo de $100.000,00, con un peso de 4,73% y tasa del 15,60%,

contribuyendo 0,74% al costo ponderado.

El capital propio, que ascendié a $1.864.940,80, representé 88,18% del total

con un rendimiento esperado del 8,86%, aportando 7,82% al calculo final. Con estos

elementos, se determind una tasa de descuento ponderada (WACC) de 9,80%.

Analisis del Flujo de Caja
Ver Apéndice N.° 3.

Tabla 78

Analisis de los indicadores
Indicadores Valor
VAN $ 330.910,97
TIR 14,61%
PAYBACK 4,73

IR 1,2

Elaborado por: La Autora, 2026
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Se analizaron los indicadores financieros del proyecto para evaluar su
viabilidad econémica. El Valor Actual Neto (VAN) se calcul6 en $330.910,97, lo que
indicé que los flujos de caja proyectados superaron la inversion inicial, reflejando
rentabilidad positiva.

La Tasa Interna de Retorno (TIR) fue de 14,61%, superior a la tasa de
descuento del proyecto, lo que confirmd que la inversion generaba rendimientos
atractivos.

El periodo de recuperacién de la inversion (PAYBACK) se estimo6 en 4,73
anos, demostrando que el capital invertido se recuperd en menos de cinco afnos, lo
que evidencio una adecuada liquidez y eficiencia en la gestidon de recursos. Estos
resultados validaron la factibilidad econdmica de la residencia universitaria para
estudiantes foraneos en el canton Milagro.

Analisis del punto de equilibrio

Tabla 79
Datos iniciales P.E de las Habitaciones Individuales
Precio Venta $ 165,07
Coste Unitario $ 117,91
Gastos Fijos del mantenimiento por
habitacion al mes $ 483,83
Pto. Equilibrio 10 Q de Equilibrio
$ Ventas Equilibrio $ 1.693,42 | $ de Equilibrio

Elaborado por: La Autora, 2026

Se determind el punto de equilibrio para las habitaciones individuales
considerando los datos iniciales del proyecto. El precio de venta por habitacion se
establecié en $165,07, mientras que el costo unitario fue de $117,91. Los gastos
fijos de mantenimiento por habitacion al mes se calcularon en $483,83, lo que
permitié estimar la cantidad minima de habitaciones que debian ocuparse para
cubrir los costos totales.

Con base en estos valores, el punto de equilibrio se alcanzé en 10
habitaciones, generando ventas equivalentes a $1.693,42, cifra necesaria para que

los ingresos igualaran a los costos y se evitara la pérdida econémica.
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Figura 50
Punto de Equilibrio H.I
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Elaborado por: La Autora, 2026

Para alcanzar el punto de equilibrio se debe vender 10 unidades mes.
Tabla 80

Datos iniciales P.E de las Habitaciones Compartidas

Precio Venta $135,59
Coste Unitario $117,91
Gastos Fijos del mantenimiento 242

por habitacién al mes

Pto. Equilibrio 14 Q de Equilibrio

$ Ventas Equilibrio 1.855 $ de Equilibrio
Elaborado por: La Autora, 2026

Se calculé el punto de equilibrio para las habitaciones compartidas tomando

como referencia los datos iniciales del proyecto. El precio de venta por habitacion
se fijo en $135,59, mientras que el costo unitario fue de $117,91. Los gastos fijos de
mantenimiento por habitacion al mes se estimaron en $242, lo que permitio
determinar la cantidad minima de habitaciones compartidas que debian ocuparse
para cubrir los costos totales.
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Con estos parametros, el punto de equilibrio se alcanzé en 14 habitaciones,
generando ventas equivalentes a $1.855, asegurando que los ingresos fueran
suficientes para cubrir los costos y evitar pérdidas economicas.

Figura 51
Punto de Equilibrio H.C
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Elaborado por: La Autora, 2026

Para alcanzar el punto de equilibrio se debe vender 14 unidades mes.
Variacion en la tasa de descuento

Se realizé un analisis de la variacion en la tasa de descuento del proyecto
para evaluar como estos cambios afectan la viabilidad financiera de la residencia
universitaria.

Se consideraron diferentes escenarios: un escenario normal del 9.80%, un
escenario Optimista con una tasa de descuento del 5%, un escenario Pesimista con

una tasa del 15%.

Tabla 81

Escenarios

Resumen del escenario

VALOR PESIMISTA OPTIMISTA
ACTUAL
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Celdas cambiantes:

TASAS DE DESCUENTO 9,80% 15,00% 5,00%
Celdas de resultado:

VAN $330.910,97  $(23.933,32) $749.895,79

TIR 14,61% 14,61% 14,61%

PAYBACK 4,73 5,03 4,50

Elaborado por: La Autora, 2026

Se evaluaron los indicadores financieros del proyecto bajo dos escenarios
para evaluar su solidez frente a cambios en el costo de capital, incremento en la
prima riesgo o fluctuaciones en la inflacién. En el escenario normal (9.80%), el Valor
Actual Neto (VAN) fue de $330.910,97, la Tasa Interna de Retorno (TIR) alcanzé
14,61%, y el periodo de recuperacion de la inversion (PAYBACK) se estimé en 4,73
afos. Con una tasa de descuento del 15%, el VAN aumentoé se vuelve negativo $-
23.933,32 y el TIR a 14,61% y su PAYBACK es de 5,03 afios, reflejando que el
proyecto no sea rentable. Por otro lado, tenemos el escenario optimista con una
tasa de descuento del 5%, el VAN es positivo de $749.895,79 y el TIR de 14,61%,
con un PAYBACK de 4.50 afios.

Finalmente, el proyecto demuestra ser financieramente viable bajo diferentes
escenarios de la tasa de descuento. Aunque un aumento en la tasa de descuento,
genero efectos negativos en el VAN y aumenta el Payback, el proyecto de una
residencia universitaria es rentable con la tasa de descuento base, por ende, se
observa que la inversion es robusta frente a variaciones razonables en el costo de

capital y la prima riesgo.
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5.DISCUSION

Se analiza como primer caso de discusién a Espinoza (2020), su objetivo fue
brindar residencias temporales seguras y confiables a los estudiantes de otras
provincias del pais y del extranjero, teniendo un criterio de investigacion cuantitativo
de tipo descriptivo y no experimental, con recoleccion de datos mediante encuestas
piloto y profesional; demostrando resultados financieros rentables y positivos. En
relacion con el presente estudio, la diferencia se genera en la metodologia, ya que
aplica un enfoque mixto (inductivo - deductivo), lo cual no solo permitié analizar
desde lo particular hasta lo general a través del método inductivo, sino también
ratificar supuestos con el método deductivo con enfoques cuantitativos y cualitativos
enriqueciendo el analisis mas integral sobre la factibilidad del negocio.

Segundo caso, Guanoluisa (2021), su objetivo principal se centra en dar
alojamiento a los estudiantes universitarios del canton y provincias del Ecuador, con
pequefios departamentos modernos y confiables con internet y asequible. Su
metodologia es de enfoque mixto, aplicando encuestas y entrevistas, lo que ayudo
a identificar la rentabilidad y viabilidad del proyecto con un VAN positivo de
$22,927,63, un TIR del 10.3%. En comparaciéon con el presente trabajo, ambas
investigaciones utilizan un enfoque mixto, la diferencia se genera en los resultados
o indicadores financieros, ya que la presente investigacion refleja un VAN positivo
de $219.680,41 y un TIR de 12.97%, demostrando un nivel alto de rentabilidad con
un tiempo de recuperacion de 4 afios y 10 meses.

Por ultimo, en el trabajo de investigacion de Reino (2022), se centra en la
realizacion de un estudio viable para la creacion de una residencia estudiantil en la
Cuidad de Riobamba, para asi determinar la utilidad econdmica de dicho proyecto,
empleo un enfoque mixto (inductivo — deductivo), a través de encuestas y
recoleccion de datos, alcanzando un VAN de $64.020,40 y un TIR de 13.59% con
un tiempo de recuperacion de 6 afnos y 3 meses, al relacionarlo, ambos trabajos
comparten el mismo método aplicativo pero en el presente proyecto de investigacion
presenta indicadores financieros elevados y con un tiempo de recuperacion mas

corto de 4 anos y 10 meses.
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6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
6.1 Conclusiones

El estudio de mercado evidencié una alta demanda potencial para la creacion
de una residencia universitaria mixta en el cantén Milagro, principalmente dirigida a
estudiantes foraneos. La mayoria de los encuestados un 73,96 %, equivalente a
28.477 estudiantes ya se hospedaba en Milagro, y un 83,33 % aproximadamente
24.000 estudiantes proyectados manifestaron disposicion a hospedarse en la
residencia propuesta. Se identifico que 26% de los estudiantes priorizan seguridad,
un 23% precio accesible y el 21% comodidad 21 %, prefiriendo habitaciones
individuales en un 52 % de los casos, mientras que el 26 % optaria por compartidas.

El plan de comercializacion de la residencia universitaria mixta en Milagro se
fundamento en una propuesta de valor clara, al ofrecer alojamiento seguro, cémodo
e inclusivo con servicios diferenciados como internet de alta velocidad, vigilancia
24/7, areas de estudio y atencidon personalizada, dirigido principalmente a
estudiantes foraneos de la UNEMI.

La estrategia de marketing mix (4P) combiné precios accesibles desde $100
mensuales con promociones por pagos adelantados, ubicacion estratégica cercana
a la universidad, y canales de contratacion presenciales y digitales. La promocion
se centr6 en campafas segmentadas en redes sociales (57 % de preferencia),
convenios con universidades, ferias estudiantiles y un programa de referidos,
mientras que los KPI's propuestos buscan una ocupacion = 90 %, retencion = 85 %
y satisfaccion del cliente = 4,5/5.

Con una inversion inicial en infraestructura, equipamiento y activos
complementarios, acompafada de un plan de capital de trabajo que asegura la
operacion eficiente. La estructura de costos y precios permitio cubrir gastos
operativos y administrativos, mientras se aplican margenes de ganancia
diferenciados para habitaciones individuales y compartidas, garantizando la
viabilidad financiera del proyecto.

El andlisis financiero demostré que el proyecto de la residencia universitaria
para estudiantes foraneos en el canton Milagro fue viable econdmicamente, ya que
el Valor Actual Neto (VAN) resulté positivo en $330.910,97, la Tasa Interna de
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Retorno (TIR) alcanz6 14,61%, superando la tasa minima de rentabilidad requerida
del 8,86%, y el periodo de recuperacién de la inversién (PAYBACK) se situ6 en 4,73
afios, indicando que la inversidn se recuperd en un plazo razonable y generd
rendimientos atractivos para los inversionistas.

Finalmente, se realiz6 dos tipos de escenarios en la variable tasa de
descuento, el primero escenario se establecié una tasa del 15%, arrojandonos un
resultado negativo en el indicador VAN de $-23.933,32 y el TIR a 14,61% y su
PAYBACK es de 5,03 afios, reflejando asi que el proyecto no es rentable. Por otro
lado, tenemos el segundo escenario con una tasa de descuento del 5%, el VAN es
positivo de $749.895,79 y el TIR de 14,61%, con un PAYBACK de 4.50 afnos, por
tal razén, podemos concluir que, el proyecto de residencia universitaria es rentable
con la tasa de descuento base (9.80%), por ende, se observa que la inversion es
robusta frente a variaciones razonables en el costo de capital y la prima riesgo.

6.2 Recomendaciones

Implementar campafias publicitarias a través de las redes sociales, dado que
el 57% de los encuestados prefieren obtener informacidon por este medio. Esta
estrategia ayudara a establecer una comunicacién efectiva y rapida con el publico
objetivo, optimizando procesos y ampliando el alcance del trabajo, ademas los
medios digitales permitiran aumentar la visibilidad, el interés de los universitarios
fortaleciendo el posicionamiento de la residencia como una alternativa confiable de
alojamiento.

De tal forma, es importancia generar estrategias de promocion dirigidas a
incentivar la decision del hospedaje, considerando que el 83% de los universitarios
estarian dispuestos a hospedarse en nuestro servicio, por tal razén, la
implementacion del marketing diferenciado, con incentivos agradables y asequibles,
permitirda la capcién directa, ya que el 98% de los estudiantes universitarios
provienen de otras provincias, fortaleciendo la ocupacion sostenida del alojamiento,
la viabilidad financiera y el posicionamiento en el mercado.

Por ultimo, se recomienda de forma necesaria la creacion de una residencia
universitaria en Milagro puesto que, el 99% de los encuestados considera la

implementacion de dicha residencia y a su vez, desconocen la existencia de un
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servicio como tal dentro de la cuidad, por ende, resulta relevante implementar
campanas de humanizacion que creen beneficios a los estudiantados y fortalezcan

la aceptacion del trabajo.
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Variables Decisorias Definicion

Tipo de Medicién e

Indicador

Técnicas de Tratamiento de

la Informacion

Resultados esperados

Valor Actual Neto Es una herramienta que
presenta los beneficios que
surgen después de cubrir la

inversion inicial durante el
periodo proyectado, de esta
manera se puede evidenciar

la rentabilidad del proyecto.

Tasa Interna de Retorno Indica el porcentaje de
ganancia obtenido a partir

de una inversion.

Indicador financiero de

medicidn cuantitativa

Indicador financiero de

medicidn cuantitativa

Mediante el flujo efectivo y la

tasa de descuento.

Mediante el flujo de cajay el

monto de inversion.

VPN > 0 el proyecto sera

rentable.

VPN = 0 el proyecto no generara

beneficios ni perdida.

VPN < 0 el proyecto generara

pérdidas.

TIR < TMAR

Proyecto Viable
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Payback Evalua el tiempo que Indicador financiero de  Mediante la inversion inicial y Conocer el periodo necesario
requiere una inversion para medicion cuantitativa el flujo de caja. para recuperar la inversion
recobrar su costo inicial realizada en el proyecto.

mediante los flujos de

efectivo que produce.

Anexo N.° 2. Cronograma de Actividades



Actividades

Realizacion del perfil del proyecto de titulacion
Construccion de los objetivos

Revision del perfil de tesis por el tutor
designado

Elaboracion del capitulo | y Il

Correccion de los capitulos | y Il por parte del
tutor

Sustentacion del Anteproyecto

Elaboracion del objetivo | y Il

Elaboracion del objetivo Il 'y IV

Culminacion del trabajo de titulacion
Certificacion del estadistico B y revision
técnica

Sustentacioén Final
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Anexo N.° 3. Encuesta

Estudio de Mercado para la Creacién de una
Residencia Universitaria en Milagro

1. ¢ A qué género pertenece usted?
e Femenino
e Masculino
2. ;Qué edad tiene?
e 18 a 20 anos
e 21 a?24anos
e Mayor a 25 afos
3. ¢De qué provincia proviene usted?
e Guayas
e Manabi
e Santa Elena
[ J
[ J

Los Rios
Otros
4. ; Usted para estudiar en Milagro viaja todos los dias o se aloja en el cantén Milagro?
¢ Viajo todos los dias
e Me hospedo en el cantén Milagro
5. ¢ Desde su llegada a Milagro qué tipo de alojamiento tiene?
e Casa de familiares
e Departamento
e Alquiler de cuarto
e Oftros
6. ¢ Qué aspectos considera importante al momento de elegir el tipo de alojamiento?
e Comodidad
Precio
Seguridad
Calidad del servicio
Lugar y tamano de localizaciéon
7. ¢ Quién cubre los gastos de su hospedaje durante su periodo académico?
Padre
Madre
Padre y madre
Tios/as
Otros
8. ¢Qué tipo de ingreso reciben sus padres?
e Bajo (< $215)
e Medio ($215 — $560)
e Alto (> $560)
9. ¢ Cuantos dias a la semana permanece usted en Milagro por motivos de estudio?
e 1a2dias
e 3a4ddias
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e 5S5abdias
e Toda la semana (incluye fines de semana)
10. ¢ Durante cuantos meses al afio permanece en Milagro?
e Menos de 3 meses
e De 3 a6 meses
e De 6 a9 meses
e Todo el afo académico
11. ¢ Qué tan satisfecho/a esta con su alojamiento actual?
Muy satisfecho/a
Satisfecho/a
Poco satisfecho/a
Nada satisfecho/a
12. ;Cual es el principal problema que enfrenta actualmente con su alojamiento?
Precio elevado
Falta de seguridad
Lejania de la universidad
Poca comodidad
Falta de servicios basicos
No tengo problemas
13. ¢ Qué otros servicios adicionales valorarian en una residencia universitaria?
Comedor / alimentacion
Lavanderia
Vigilancia 24/7
Actividades recreativas
Transporte hacia la universidad
14. ; Recomendaria una residencia universitaria a otros estudiantes de su provincia?

o Si
e No
15. ¢ Conoce usted alguna residencia universitaria en Milagro?
o Si
e No

16. ¢ Cree usted que es necesaria la creacion de una residencia universitaria para alojar
a estudiantes de otras provincias?
e Si
e No
17. ¢ Prefiere una residencia con habitaciones individuales o compartidas?
e Habitacion individual
e Habitacion compartida
¢ No tengo preferencia
18. ¢ Qué tarifa estaria dispuesto a pagar mensualmente?
o $150
o $250
o $350
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19. ¢Qué precio estaria dispuesto(a) a pagar por el tipo de habitacion que prefirié

anteriormente?

Habitacion individual

e $150
e $250
e $350

Habitacion compartida
e $100

20. ; Estaria usted dispuesto a hospedarse en nuestra residencia?

e $150
e $200
e Sj
e No

21. ;Qué servicios considera esenciales en una residencia estudiantil?

e Banos en cada habitacion

Conexion a internet
Servicio de limpieza

Areas comunes de estudio

22. ;Por qué medio le gustaria recibir informacion sobre nuestra residencia

universitaria?
e Redes sociales
e Medios escritos
e Radio

Television




APENDICES

Apéndice N.° 1. Nomina
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Nomina Completa

base/12 S. Basico/12 8,33% 24 11,15% 9,45%
Cargo Cant Sueldo Base 13vo 14vo Fondo de Vacaciones Aporte Aporte Total
reserva Patronal Personal
Gerente General 1 $1.300,00 $108,33 $39,17 $108,29 $54,17 $144 95 $122,85 $1.754,91
1 $800,00 $66,67 $39,17 $66,64 $33,33 $89,20 $75,60 $1.095,01
Administrador de
Residencia
Auxiliar de limpieza 4 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58 $52,41 $44.42 $2.637,89
Guardia de seguridad 2 $600,00 $50,00 $39,17 $49,98 $25,00 $66,90 $56,70 $1.662,09
2 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58 $52,41 $44.,42 $1.318,95
Técnico de
mantenimiento
1 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58 $52,41 $44.,42 $659,47
Asistente
administrativa
1 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58 $52,41 $44.,42 $659,47
Responsable de
marketing
Atencion al cliente 2 $470,00 $39,17 $39,17 $39,15 $19,58 $52,41 $44.,42 $1.318,95
14 $5.050,00 $ 420,83 $ 313,33 $ 420,67 $ 210,42 $ 563,08 $ 477,23 $11.106,73

Total

Elaborado por: La Autora, 2026
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Apéndice N.° 2 Nomina

Anual
Cargo Cant Sueldo 13vo 14vo Fondo de Vacaciones Aporte Aporte Total
Base reserva Patronal Personal
Gerente General 1 $15.600 $1.300 $470 $1.299,48 $650,00 $1.739,40 $1.474,20 $21.058,88
Administrador de 1 $9.600 $800 $470 $799,68 $400,00 $1.070,40 $907,20 $13.140,08
Residencia
Auxiliar de 4 $5.640 $470 $470 $469,81 $235,00 $628,86 $532,98 $31.654,69
limpieza
Guardia de 2 $7.200 $600 $470 $599,76 $300,00 $802,80 $680,40 $19.945,12
seguridad
Técnico de 2 $5.640 $470 $470 $469,81 $235,00 $628,86 $532,98 $15.827,34
mantenimiento
Asistente 1 $5.640 $470 $470 $469,81 $235,00 $628,86 $532,98 $7.913,67
administrativa
Responsable de 1 $5.640 $470 $470 $469,81 $235,00 $628,86 $532,98 $7.913,67
marketing
Atencion al cliente $5.640 $470 $470 $469,81 $235,00 $628,86 $532,98 $15.827,34
14 $60.600 $5.050 $3.760 $ 5.047,98 $ 2.525,00 $ 6.756,90 $ 5.726,70 $ 133.280,80

Total

Elaborado por: La Autora 2026
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Detalle 0 1 2 3 4 5
Ventas $ 749.890,83 $ 798.924,80 $ 851.169,88 $ 906.836,60 $ 966.149,28
Costos de produccion $ -13.000,00 $ -13.626,60 $ -14.28340 | $ -14.971,86 $ -15.693,51
Gastos de ventas $ -4440,00 | $ -4.654,01 $ -4878,33 | $ -5.113,47 $ -5.359,94
Gastos de
administracion $-212.300,80 $ -222.533,70 $ -233.259,82 | $ -244 502,95 $ -256.287,99
Gastos Financieros $ -41.955,00 $ -35.953,37 $ -28.94229 | $ -20.751,43 $-11.181,63
Otros Gastos $ -13.000,00 $ -13.626,60 $ -14.283,40 | $ -14.971,86 $ -15.693,51
Depreciacion $ -54.183,40 $ -54.183,40 $ -54.183,40 | $ -52.170,40 $ -52.170,40
UAP $ 411.011,63 $454.34713| $ 501.339,24 | $ 554.354,63 $ 609.762,32
15% participacion a
trabajadores $ (61.651,74) $ (68.152,07) $ (75.200,89) | $ (83.153,19) $ (91.464,35)
UAI $ 349.359,88 | $ 386.195,06 | $ 426.138,35 | $ 471.201,43 $ 518.297,97
Impuestos /25% $ (87.339,97) $ (96.548,77) $ (106.534,59) | $ (117.800,36) | $ (129.574,49)
UDI $ 262.019,91 $ 289.646,30 | $ 319.603,76 | $ 353.401,08 $ 388.723,48
Depreciacién $ 54.183,40 $ 5418340 | $ 54.183,40 | $ 52.170,40 $ 52.170,40
Inversion inicial en
Activos Fijos $ (1.815.100,00)
Inversion inicial en
Activos Diferidos $ (5.100,00)
Préstamo recibido $ 250.000,00
Amortizacion ($ 35.801,74) ($ 41.803,38) ($ 48.814,46) ($ 57.005,31) ($ 66.575,11)
Capital de trabajo ($ 294.740,80)
Valor Residual $ 1.548.209,00
Flujo de caja $ (1.864.940,80) $ 280.401,57 $ 302.026,32 | $ 324.972,71 | $ 348.566,16 | $ 1.922.527,76
Flujo descontado $ (1.864.940,80) $255.374,84 $ 250.518,68 $245.493,43 $ 239.814,74 $1.204.650,10
Flujo descontado
acu $(1.864.940,80) | $ (1.609.565,96) (1.359.047,29) $ (1.113.553,86) $ (873.739,12) $ 330.910,97

Elaborado por: La Autora, 2026




