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INTRODUCCION

La Universidad Auténoma del Estado de México con el proposito de llevar la
educacion superior al sur de la entidad. En el afio de 1982 crea la unidad de
Extensiéon Académica Profesional de Temascaltepec, ofertando la Licenciatura de
Ingeniero Agrénomo Fitotecnista, para el afio 1983, y debido a las necesidades de
la region sur de la entidad, cuya actividad principal es la agricultura y la ganaderia,
se cierra la convocatoria de nuevo ingreso para la Licenciatura de Ingeniero
Agronomo Fitotecnista y se inicia con la Licenciatura de Ingeniero Agronomo
Zootecnista.

Sin embargo con la creciente poblacién y su demanda de educacion de calidad,
en septiembre del afio 2000 se modifica su estructura orgénica y se transforma en
Unidad Académica Profesional, ofertando tres licenciaturas mas: Contaduria,
Informatica Administrativa y Derecho, para abril de 2006 se transforma de Unidad
Académica Profesional de Temascaltepec, a Centro Universitario UAEM
Temascaltepec, para 2014 se prevé incorporar la Licenciatura en Turismo

incrementando la oferta educativa (UAEM, 2014).

Por lo mencionado anteriormente, en el Municipio de Temascaltepec, existe una
demanda de Ilugares que ofrecen servicios de alojamiento temporales a
estudiantes, catedraticos y administrativos que estudian o laboran en el Centro
Universitario Temascaltepec, estos lugares pueden ser departamento, casas

habitacionales o cuartos pequefos dentro de la casa del arrendatario.

Se conoce como servicios de alojamiento temporal, al tiempo en el que los
estudiantes alquilan una habitacién durante su preparacion académica profesional,
esto con la finalidad de cumplir con los horarios de clase y una mejor organizacion

del tiempo durante dicho proceso.

Es por ello, que en el presente proyecto se propone la creacién de una estancia

universitaria la cual, ofrezca servicios de alojamiento temporal, y demas servicios



como lavanderia, papeleria, comedor y estacionamiento para los alumnos del

Centro Universitario UAEM Temascaltepec.

El proyecto esta divido en 6 capitulos. En el primer capitulo se analiza el contenido
del proyecto y la descripcion de la prestacion del servicio de alojamiento temporal
para los estudiantes, el segundo capitulo se refiere al estudio de mercado en el
cual se hace un analisis de la oferta y la demanda existentes en el mercado para
conocer las necesidades insatisfechas referentes al servicio. En el tercer capitulo
se detalla el estudio técnico en el cual se muestra la ubicacion de la estancia y
brinda una explicacién de lo que son los numeros generadores, los rendimientos
con los que se calculan los costos de materiales y de mano de obra por actividad,
En el cuarto capitulo se muestra la estructura de la organizacion y el régimen legal
del proyecto, asi como también se analizan los principales articulos de las distintas

leyes que son de vital importancia para la estancia.

El capitulo quinto lo integra el estudio financiero, cuya informacion muestra el
costo de la obra en su totalidad, es decir: la inversion fija y diferida, asi como
también el punto de equilibrio de la estancia y sus estados financieros proforma
(Balance General, Estados de Resultados y Flujo de Efectivo), y muestra los
cuadros analiticos que sirven de base para la evaluacion economica. El sexto
capitulo es el estudio econdémico en el cual se evalla el proyecto con los
indicadores econémicos como es la TREMA, TIR, VAN, C/B, PR.



Planteamiento del problema

El incremento acelerado de la demanda educativa de nivel superior en los ultimos
afios ha generado que miles de bachilleres de todas las provincias se movilicen
hacia las grandes ciudades en busca de un ambiente académico y formacion de
calidad. Consecuentemente, la oferta de alternativas inmobiliarias para
alojamiento de larga estancia, principalmente aquellas dirigidas a estudiantes
universitarios, ha sido escasamente explotada y desarrollada, por lo que la oferta
actual es reducida y no suple las necesidades reales de la creciente poblacion
universitaria. Es por ello que se han implementado estancias universitarias para

satisfacer dicha necesidad.

En Julio de 2006 se inauguré el complejo llamado Residencias Universidad De
Monterrey (UDEM) cuentan con un terreno de 14 hectareas donde foraneos y
extranjeros conviven un ambiente cercano y seguro. Asesorados por directivos de
las universidades Harvard, Yale, Loyola y la Universidad de las Américas (UDLA),
y con benefactores como Jane Wright de la firma Hanbury Evans Wright Vlattas,
se logré construir éstas instalaciones que albergan hasta 450 estudiantes de la
Universidad de Monterrey.

La UDEM es una institucion educativa privada de inspiracion catolica, abierta a
todo credo y condicién, fundada en 1969. EI Campus UDEM se encuentra
localizado en el municipio de San Pedro Garza Garcia, perteneciente al Area
Metropolitana de Monterrey, Nuevo Ledn, México. La Universidad de Monterrey
tiene una poblacién estudiantii de mas de 12 mil alumnos distribuidos en los
diferentes campus donde se ofrecen cuatro bachilleratos, 35 carreras
profesionales, 15 de posgrados, 29 especialidades meédicas, maestrias y
doctorados (Residencias UDEM, 2013).

La Residencia Universitaria Panamericana, RUP, es una Residencia Mayor para
varones, afiliada a las mejores universidades de la Ciudad de México y fundada en
1949. Vienen a vivir cada aflo a la RUP estudiantes universitarios de diferentes

universidades: Universidad Panamericana (UP), Instituto Tecnolégico Autonomo
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de México (ITAM), Escuela Libre de Derecho, Universidad Autonoma de México
(UNAM), Universidad Iberoamericana, etc. En la residencia ayudamos a vivir en el

D.F, estudiantes universitarios que buscan un lugar seguro y amable para vivir.

Se ofrece alojamiento con servicio de limpieza y alimentacion, y un completo plan
de actividades culturales, asi como orientacion académica y profesional, que son
un complemento a la formacion universitaria. La Residencia ofrece un ambiente
que propicia el estudio universitario, en una atmosfera a la vez profesional y de
comparferismo, con atencion individual a los estudiantes y sus necesidades

especificas (Residencias RUP, 2013).

La Universidad Auténoma Chapingo (UACh) (antes Escuela Nacional de
Agricultura o ENA), es una institucion publica de educacion media superior y
superior encargada de la ensefianza e investigacion sobre cuestiones
agronomicas, ambientales y del medio rural. La oferta educativa ofrece ademas de
la educacion preparatoria, diversas ingenierias, licenciaturas y posgrados. Es de
tipo asistencialista, lo que involucra cubrir en su mayoria los gastos de sus
estudiantes como: comida, hospedaje, gastos médicos, servicio de lavanderia,

zapateria y roperia para los alumnos que viven en el internado.

En la UACh existen 3 clases de alumnos: becados Internos (aquellos que viven
dentro del plantel, en un internado), becados externos (que reciben una
compensacion econémica mas no tiene derecho al internado) y externos (aquéllos
gue no reciben servicios asistenciales). Dentro de las instalaciones existen dos
comedores que proporcionan tres servicios al dia; cuenta también con internado,

Seguro social y Asistencia médica dentro del plantel.

Es la universidad de ensefianza agronémica superior mas importante y de mayor
tradicion en América Latina. Debido a que sus estudiantes provienen de todo el
pais, cuenta con una gran variedad cultural (Residencias UACH, 2013).



Una estancia universitaria es un centro que proporciona alojamiento a los
estudiantes universitarios. Frecuentemente el centro se encuentra integrado en
una institucion universitaria, pero también existen residencias independientes de

las universidades.

En general, suelen ofrecer una serie de servicios demandados por los estudiantes
universitarios, desde el alojamiento, alimentacion, acceso a internet, lavanderia,
seguridad, limpieza y un lugar donde practicar algan deporte. Un lugar donde se
puedan desarrollar todas las actividades necesarias de un estudiante para un

mejor rendimiento estudiantil y personal sin tener que salir de este.

Actualmente, en el municipio de Temascaltepec, existe una demanda de lugares
de alojamiento, por parte de alumnos que estudian o desean estudiar en el Centro
Universitario UAEM, los cuales provienen de lugares lejanos al municipio, siendo
este uno de los principales motivos de desercidn o cambio de plantel, al no tener

un lugar seguro, apropiado donde puedan desempeiiar al maximo sus estudios.

Existen lugares de alojamiento dentro del municipio, sin embargo, no cubren con
expectativas del estudiante, ya que solo se ofrecen servicios de alojamiento en
habitaciones pequefias, con bafio compartidos, pisos cuarteados, paredes rayadas
o bastante inseguridad social para el alumno, ademas de un alto precio en donde
por lo general no cuentan con otros servicios que son indispensables, lo cual
implica que el estudiante busque otras opciones fuera para cubrirlas, ejemplo de
ello, alimentacién, internet, lavanderia, papeleria etc., pero al no tener otras

alternativas aceptan lo que actualmente se ofrece o deciden viajar.

Para realizar esta investigacién se planea analizar la viabilidad del estudio de
mercado, técnico, administrativo, financiero y privado-econémico, donde se
identificara nuestro mercado meta, asi como también los competidores
potenciales. A través de encuestas se identificaran gustos y preferencias, el precio
gue esta dispuesto el estudiante a pagar por el servicio, cuanto dinero costara
implementar la construccion del edificio, asi como el personal que estara

laborando en la estancia y a qué tiempo se recuperara la inversion.



Justificacion

Las Universidades de Meéxico y el mundo, desde tiempo pasado, han
implementado el sistema de alojamiento temporal a los estudiantes, cuyos
nombres conocidos como internados, residencias o estancias universitarias o
simplemente casas del estudiante, dichas universidades usan la estancia como un
medio de atraccion estudiantil, y en consecuencia incrementar su matricula, pero
no tan solo en las universidades se ofrece este tipo de alojamiento a los alumnos
sino que también existen desde la educacidén preescolar, basica, estos ultimos
fungen como un cuidado, mientras que la de media superior y superior es con fin

de alojamiento temporal.

Durante el ciclo escolar 2001-2002 a fin de cursos en Meéxico, se registr6 una
inscripcion total de 27 659 322 alumnos (sin incluir datos referentes a educacion
superior) de los cuales 5 de cada 100 alumnos abandonaron sus estudios antes

de concluir el ciclo escolar.

Los niveles educativos donde hubo las tasas de desercibn mas altas fueron:
profesional técnico (14.8%) y bachillerato (8.4%). En educacién superior, el area
de Ciencias Sociales y Administrativas registré la mayor cantidad de alumnos
inscritos, egresados y titulados con porcentajes de 49.0%, 54.7% y 53.3%

respecto al total nacional (INEGI, 2005).

Sin embargo una estancia Universitaria es una opcién muy atractiva para quienes
desean culminar los estudios fuera de su lugar de origen y poder trasladarse a un
sitio donde la oferta educativa cumpla con sus necesidades.

Dichas instituciones universitarias, ofrecen a los inquilinos la seguridad y
tranquilidad de alojarse en un sitio de excelente ambiente de trabajo, y de contar
con los departamentos dentro del organismo académico, como lo es la
Universidad Autbnoma de Chapingo (UACh).



La actual oferta de habitaciones en alquiler en el municipio de Temascaltepec no
satisfacen las necesidades del estudiante debido a que no son apropiadas,
tampoco brindan servicios necesarios para cubrir necesidades bésicas que
requiere un estudiante para aprovechar su tiempo en los estudios profesionales,

ademas de que los costos son elevados no se tiene un control de arrendamiento.

Con la creacion de la estancia universitaria “la casa del estudiante Temas”, los
estudiantes y académicos tendran una alternativa de hospedarse o rentar en un
lugar que los proporcione los elementos 0 servicios necesarios para un mejor
desempefio académico. De igual manera se busca garantizar a los a padres de
familia que sus hijos estdn en un lugar seguro y comodo que les permita una
ventaja para aprovechar al maximo sus estudios, siendo este resultado de un

mejor rendimiento académico.

Debido a que una estancia universitaria funciona con reglas y estatutos a los
cuales los inquilinos deben acatarse se tiene la certeza de un control que fomenta
a los buenos héabitos como la responsabilidad, respeto y tolerancia, entre otros;
generando un ambiente de hogar, siendo este uno de los puntos mas importantes
en consideracién de los padres de familia teniendo la tranquilidad de que sus hijos
se dedicaran a estudiar y por lo consecuente se tiene la satisfaccion que los

gastos que se generan es la inversion de la preparacion profesional de sus hijos.

Objetivo

a) Objetivo general

Evaluar el proyecto de inversion para determinar la viabilidad comercial, técnica,
financiera y econdémica de una estancia universitaria para estudiantes del Centro

Universitario UAEM Temascaltepec, llamada “La casa del estudiante Temas”.
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b) Objetivos especificos

» Elaborar un estudio de mercado para ratificar la existencia de las
necesidades insatisfechas de los estudiantes de las diferentes licenciaturas
del Centro Universitario UAEM Temascaltepec.

» Desarrollar un estudio técnico y administrativo para determinar el monto de
las inversiones, capacidad de operacion, procedimientos legales,
requerimientos y estructura organizacional que se tendra en la estancia
universitaria.

» Formular y evaluar un estudio financiero para determinar la rentabilidad a

través de indicadores financieros.

Hipotesis

La creacion de la estancia universitaria Temas, es viable, de acuerdo a estudios
de mercado, técnico, administrativo y financiero, ya que cada afo estudiantes de
las Licenciaturas en Contaduria, Informatica Administrativa, Derecho e Ingeniero
Agrénomo Zootecnista, buscan realizar sus estudios profesionales en el Centro

Universitario UAEM Temascaltepec.

Metodologia

Para realizar la presente investigacion, se utilizarda el método descriptivo, el cual
busca especificar propiedades, caracteristicas, y perfiles de personas, grupo,
comunidades, procesos, objetos y cualquier otro fendbmeno que se someta a un
andlisis, asi como también se utilizard el método analitico el cual permitira
distinguir las caracteristicas de un servicio y proceder a evaluar y examinar

ordenadamente cada una de ellas por separado para obtener la mejora del mismo.

Para la recopilacion de informacion de campo se realizard a través de

herramientas como:
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Poblacion: es el conjunto de todos los casos que concuerdan una serie de

especificaciones (Hernandez, 2006).

Muestra: es una esencia un subgrupo de la poblacion. Es decir, es un subconjunto
de elementos que pertenecen a ese conjunto definido en sus caracteristicas a que

llamamos poblacién (Hernandez, 2006).

Encuestas: son entrevistas con un gran numero de personas utilizando un
cuestionario predisefiado, el método de encuesta incluye un cuestionario
estructurado que se da a los encuestados y que estd disefiado para obtener

informacion especifica (Malhotra, 2004).

La estructura de las preguntas de la encuesta seran abiertas, cerradas y en escala
likert, esto con la finalidad de obtener informacion congruente que nos lleve al

analisis de los estudios ya antes mencionados.
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1.1 Definiciéon de estancia

Es la institucién que brinda alojamiento a ciertos grupos de personas (establecidos
segun la edad, la ocupaciéon, el estado, etc.) también recibe el nombre de

residencia (http://definicion.de/estancia/#ixzz2fCLmMnNa).
1.1.2 Objetivo de una estancia

Brindar un espacio adecuado a estudiantes universitarios, jovenes que no residen
en su lugar de origen, ofreciendo servicios de alojamiento, comedor, internet,

lavanderia etcétera.
1.2 Definicién de proyecto

a) Un proyecto es la busqueda de una solucion inteligente al planteamiento de

un problema, la cual tiende a resolver una necesidad humana (Baca, 2010).

b) Se entiende por proyecto toda la gama de actividades que van desde la
intencidn o pensamiento de ejecutar algo hasta el término de su ejecucion y

Su puesta en marcha normal (Malhotra, 2004).
1.2.1 Definicién de proyecto de inversién

a) Se debe entender la propuesta de inversién, documentada y analizada
técnica y econdmicamente, destinada a una futura unidad productiva, que
prevé la obtencion organizada de bienes o servicios para satisfacer las
necesidades fisicas y psicosociales de una comunidad, en tiempo y espacio
debidamente definidos (Araujo, 2012).

b) Es un plan que, si se le asignan determinado monto de capital y se le

proporcionan insumos de varios tipos, producird un bien o servicio, util al

ser humano o a la sociedad (Baca, 2010).
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1.2.2 Clasificacion de un proyecto de inversién

a) De acuerdo con el sector al que van dirigidos, pueden ser:

e Agropecuarios. Son los que se ubican el sector privado. Al explotarlos no
se efectla ninguna transformacion; son, por ejemplo:
Porcicolas. Los que se encargan de la cria y engorda de cerdos.
Caprinos. Aquellos que se dedican a la cria y engorda ce cabras.

Fruticolas. Los que se dedican a la explotacion de frutales.

e Industriales. Son los que se ubican al sector secundario, el sector
industrial. Su principal caracteristica es la transformacion de productos.
Estos proyectos pueden ser:

Del cemento. Los que se dedican a la fabricacion del cemento y cuyo
producto es utilizado en la construccion.

Del calzado. La que se dedica a la fabricacion del calzado en todas sus
modalidades.

Farmacéutica. Los que se encargan de producir los medicamentos,

etcétera.

e De servicios. Son los que se ubican en el sector terciario y pueden ser de:
Educacién. En sus diferentes niveles: escuelas comerciales, técnicas,
profesionales, etcétera.

Carreteros. Los que se dedican a la construccion de carreteras
concesionadas.
Hidraulicos. Los que se encargan del aprovechamiento del agua, como

suministro de agua potable, de riego. Para prevenir inundaciones, etcétera.
b) De acuerdo con su naturaleza.

e Dependientes. Son dos 0 mas proyectos relacionados, que al ser aprobado

uno los demas también se aceptan.
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e Independientes. son dos 0 mas proyectos que son analizados y son
aprobados o rechazados de forma individual, sin que la decision incida a los
demas.

e Mutuamente excluyentes. Este caso ocurre cuando se analiza un conjunto

de proyectos y al seleccionar alguno, los demas quedan descartados.

c) Por bienes y servicios.

e De bienes. Los bienes pueden ser:

Agricolas, forestales, industriales, maritimos, mineros, pecuarios, etcétera.

e De servicios. los servicios se dividen en:
Infraestructura social: alcantarillado, educacion, recreativos, acueductos,
salud.
Infraestructura fisica: aeropuertos, electrificacion, ferrocarriles, carreteras,
comunicacion.
Infraestructura hidraulica: presas, pozos, mantos acuiferos, etcétera.

Transporte: en todas sus modalidades (Hernandez, 2005).
1.2.3 Estructura de un proyecto de inversion

Los objetivos del proyecto estd en funciébn de las intenciones de quienes lo
promueven y se pueden agregar cudles son las limitaciones que se imponen,
donde seria preferible la localizacion de la planta, el tipo de productos primarios
que se desea industrializar, el monto maximo de la inversion y los elementos

como.

El estudio de mercado, se denomina la primera parte de la investigacion formal,
consta de la determinacién y cuantificacion de la demanda y oferta, el andlisis de
los precios y el estudio de la comercializacién. También es Util para para prever
una politica adecuada de precios, estudiar la mejor forma de comercializar el

producto y contestar la primera pregunta del estudio: ¢existe el mercado viable
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para el producto que se pretende laborar? Si la respuesta es positiva, el estudio

continda (Baca, 2010).

Por otro lado, el estudio técnico presenta la determinacion 6ptimo del tamario de la
planta utilizando técnicas, métodos, tecnologias, este también depende de los
turnos a trabajar. La determinacion de la localizacion optima del proyecto,
tomando factores cuantitativos y cualitativos, como los costos de transporte de
materia prima y del producto terminado, apoyos fiscales, el clima, la actitud de la
comunidad, y otros. Asi mismo se determina la ingenieria del proyecto en esta
parte se engloban otros estudios, como el andlisis y la seleccion de los equipos
necesarios, dada la tecnologia elegida; la distribucion fisica de tales equipos en la
planta, asi como la distribucion general, en donde se calculan todas y cada una de

las areas que formaran la empresa (Hernandez, 2005).

El estudio administrativo, se determinara la estructura de la organizaciéon y el
régimen legal del proyecto, realizando una seleccion adecuada y precisa del
personal, elaborar un manual de procedimientos y desglose de funciones,
analizando los principales articulos de las distintas leyes que sean de vital

importancia para la empresa (Araujo, 2013).

En la etapa del estudio econémico-financiero su objetivo es ordenar y sistematizar
la informacion de caracter monetario, elaborar cuadros que sirvan para la
evaluacion econdmica, determinando los costos totales y la inversion inicial a partir
de los estudios de ingenieria, asi como la determinacion de la depreciacion y

amortizacion de toda la inversion inicial.

Otro de sus puntos importantes es el calculo del capital del trabajo, la
determinacién de la tasa de rendimiento minima aceptable y los calculos de los
flujos netos de efectivo con y sin financiamiento, el punto de equilibrio, asi mismo
describe los métodos actuales de evaluacion que toman en cuenta el valor del
dinero a través del tiempo, como la tasa interna de rendimiento y el valor presente
neto (Morales, 2009).
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Tomado en cuenta estos cuatro elementos del proyecto de inversion, se realizara
un analisis de cada uno de ellos para determinar la viabilidad de la creacién de
una estancia universitaria dirigida a los estudiantes del Centro Universitario UAEM

Temascaltepec.
1.3 Procedimiento del proyecto de inversion de una estancia universitaria

Para conocer la factibilidad de la estancia universitaria se realizara el estudio de
mercado en donde se determinara la aceptacién del mercado al que se dirige y se
buscara la mejor opcién para captar la atencién de los estudiantes del Centro
Universitario UAEM Temascaltepec, asi mismo se aplicara un cuestionario a los
estudiantes cuyo objetivo es conocer sus necesidades insatisfechas actuales del

servicio de alojamiento temporal.

Una vez realizado el estudio de mercado, se procede con el estudio técnico para
saber la ubicacion y tamafio de la estancia. Se establece el tamafio de la estancia
en donde se ofreceran los servicios, asi como la infraestructura para un
funcionamiento eficiente de la misma. En este estudio, se especifica el medio
fisico donde se implantara la estancia, se analiza si la zona cuenta con las
condiciones necesarias para que la estancia inicie adecuadamente sus

actividades, y una vez analizada la zona, se determina la ubicacién de la misma.

Cumplidos el estudio de mercado y el técnico, se realiza el estudio legal y
organizacional, en donde se especifican los aspectos organizacionales y se

analizan los requerimientos funcionales de la empresa.

También se prevén los lineamientos que se deben cumplir, asi como las leyes,

reglamentos y normas oficiales mexicanas que competen a la estancia.

Finalmente, el estudio financiero presenta informacién de caracter monetario
ligada a la inversiéon requerida para el proyecto de la estancia. Esta informacién es
muy importante para proceder con la evaluacion economica, que es el estudio en

el que se proyecta el rendimiento o viabilidad y rentabilidad del negocio.
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1.3.1 Descripcion de la estancia universitaria

Una estancia universitaria es un lugar que brinda alojamiento temporal a ciertos
grupos de personas (establecidos segun la edad, la ocupacion, el estado, etc.)
también recibe el nombre de residencia; el cual tiene como objetivo brindar un
espacio adecuado a estudiantes universitarios, jovenes que no residen en su lugar
de origen, ofreciendo servicios de alojamiento con habitaciones amuebladas,

comedor, internet, lavanderia, papeleria, estacionamiento y lavanderia.

La Estancia Universitaria “la casa del estudiante Temas”, ofrecera el servicio de
alojamiento temporal a los estudiantes del Centro Universitario UAEM
Temascaltepec que provienen de los lugares lejanos a este municipio como son;
Tejupilco, Amatepec, Tlatlaya, Luvianos, Bejucos, Valle de Bravo pertenecientes al
Estado de México.

1.3.2 Descripcion del servicio

La estancia sera mixta por lo cual se distribuira en dos bloques; femenino y
masculino, cada uno tendra su punto de acceso para la tranquilidad de los
alumnos y padres de familia, las habitaciones se equiparan de acuerdo al precio

del paquete que el estudiante elija, segun se especifica en el siguiente cuadro:

Cuadro 1. Clasificacion de habitaciones

Habitacién Individual: Habitacion Doble:

° Cama individual ° Cama (Litera)

° Escritorio y silla

° Closet

° Bafio

° Escritorio y dos sillas

° Closet

° Bafio

Fuente: elaboracion propia
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La estancia contara con servicio de internet inalambrico para que todos los
alumnos tengan libre acceso en cualquier parte de la misma. Las areas de
lavanderia, papeleria, y comedor estardn a cargo de personal externo a la
estancia los cuales daran un pago mensual el cual sera acordado por la persona
encargada de la estancia, esto con el propdsito de ahorrar en mobiliario, y a su

vez crear una fuente de trabajo en el municipio.

1.3.3 Misién

Ofrecer un servicio de alojamiento temporal a estudiantes universitarios,
satisfaciendo sus necesidades a través de un servicio de calidad, acorde con sus

exigencias y considerando a nuestro factor humano como la clave del éxito.
1.3.4 Visién

Convertirse en una empresa consolidada y competitiva que responda a las mas
estrictas exigencias de los estudiantes de la estancia universitaria dentro del
municipio de Temascaltepec, ofreciendo un servicio mas completo y de calidad,

cubriendo siempre sus expectativas.

1.3.5 Valores empresariales

e Honestidad: ofrecer las mejores alternativas de servicio de alojamiento

temporal que se sujeten a las necesidades de los estudiantes.

e Servicio al cliente: llevar una comunicacion cordial entre los inquilinos y los
administrativos que laboran dentro de la estancia universitaria “la casa del

estudiante Temas”, que propicie un buen ambiente de convivencia.

¢ Responsabilidad: mantener las instalaciones en buen estado para el uso de

los inquilinos de la estancia universitaria “la casa del estudiante Temas”.
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1.3.6 Objetivos
Objetivo general

Brindar servicios de alojamiento temporal en habitaciones individuales o dobles
amuebladas, que se sujeten a las necesidades de los inquilinos, ofreciendo un

ambiente de comparfierismo y convivencia.
Corto plazo:

Dar a conocer en diferentes anuncios publicitarios la existencia y los servicios que

brinda la estancia.

Satisfacer las necesidades de alojamiento temporal de los estudiantes del CU

UAEM Temascaltepec.

Contar con las instalaciones en su completa terminacion, e iniciar operaciones con

16 habitaciones.
Mediano plazo:

Extender la capacidad de la estancia y brindar servicio de alojamiento en 48

habitaciones.

Lograr un ingreso en la estancia del 60% de los estudiantes del CU UAEM

Temascaltepec.

Lograr que un minimo de 70% de los estudiantes conozcan y recomienden la

estancia universitaria.
Largo plazo:

Posicionar la estancia universitaria como la primera opcién de alojamiento para los

estudiantes en el municipio de Temascaltepec.

21



Establecer estancias en municipios como Tejupilco, Toluca, Ixtlahuaca.

Recuperar la inversién en un plazo menor a 5 afios.

1.3.7 Funciones

Se ofreceran habitaciones amplias, amuebladas y comodas.

e Se brindaran servicios de comedor, lavanderia, internet, papeleria,
gimnasio y estacionamiento con la finalidad de ahorrar el tiempo y gastos
de los estudiantes.

e Se propiciara formar un ambiente de comparferismo, respeto vy
responsabilidad entre los residentes.

e Se brindara confianza a padres y alumnos de la seguridad que habra en la

estancia.

1.3.8 Ventajas competitivas

La ventaja competitiva es uno de los indicadores de gestion de negocios y se
encuentra relacionada con el modelo de negocio, sus estrategias basadas en las
herramientas o lienzos de generacion de estrategias y con la curva de valor

correspondiente a temas de alcance y barreras a la competencia.

Una ventaja competitiva sostenida o sustentable es cuando la empresa aplica una
estrategia que crea valor que otras no son capaces de imitar o considerar que es

demasiado costoso hacerlo (Hoskisson, 2004).

La estancia universitaria contard con habitaciones cOmodas, espaciosas y
amuebladas lo que es de suma importancia para el estudiante ya que a la mayoria
se les dificulta el traslado de sus muebles desde su lugar de origen a
Temascaltepec, asi como también tendra una gran variedad de servicios como
internet inalambrico, papeleria, comedor y lavanderia; ademas de recibir un trato
digno y respetuoso por parte de los colaboradores de la estancia, de esta forma se

genera una opcion mas para el estudiante y padre de familia, donde puede tener
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mayor concentracion en sus estudios, y un lugar cerca del CU UAEM

Temascaltepec para cumplir con sus horarios de clase.

Para todo ello, es importante identificar, la oportunidad que se tiene dentro del

mercado en el servicio de hospedaje.

Otro aspecto importante, para cualquier empresa, es hacer un analisis de su
situacion actual, el cual es un punto de partida para una mejora 0 un
reconocimiento de que algo se debe hacer. Es por ello que en la estancia
universitaria se realizdé un andlisis FODA el cual permitirhd conformar un panorama
de la situacion actual de la misma, y apoyar en las decisiones acordes con los

objetivos planteados anteriormente.

1.3.9 Anélisis FODA

En el presente cuadro se muestran las Fortalezas, Oportunidades, Debilidades, y
Amenazas de acuerdo al analisis de oferta y demanda actual en el municipio de
Temascaltepec.

Cuadro 2. Anéalisis FODA

FORTALEZA DEBILIDADES

Ofrecer a los estudiantes servicios de comedor, | Posibles conflictos entre los inquilinos.
lavanderia, papeleria entre otros.
Poca experiencia en el servicio de alquiler de
La estancia tendra un estilo arquitectdonico | habitaciones.

juvenil, con areas verdes como punto de

atraccion social y cultural para el estudiante. Posibles conflictos entre socios.

Las habitaciones serdn amplias, comodas, y | Falta de atencién de los administrativos a los

agradables. inquilinos.

Su localizacién es estratégica ya que estara a
aproximadamente 5 minutos caminando del
CUT.
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OPORTUNIDADES

AMENAZAS

Proyeccion a futuro de incorporacion de nuevas

carreras en el CUT.

Aproximadamente un 70% de los alumnos del
CUT son de lugares lejanos de la cabecera

municipal de Temascaltepec.

La creacion de nuevas estancias que ofrezcan

servicios similares.

Susceptible a la critica social.

Aumento del indice de baja o reprobacién en los

estudiantes.
La oferta actual de alquiler de habitaciones, no
satisface la demanda actual. Que los padres de familia no puedan cubrir el
gasto en la estancia.

Tener precios accesibles en los paquetes.

Fuente: Investigacién del analisis de la demanda, informaciéon proporcionada por Centro

Universitario Temascaltepec.

Una de las oportunidades de la estancia universitaria “la casa del estudiante
Temas”, es que en la actualidad en el municipio de Temascaltepec no existe un
lugar de alojamiento temporal que ofrezca servicios de alimentacidn, papeleria,
comedor o internet en el mismo sitio y que ademas este cerca de la Universidad,
razon por la cual es de gran atraccion para el mercado, es decir, los estudiantes
gue desean culminar sus estudios profesionales en el CU UAEM Temascaltepec.
A pesar de que no se cuenta con experiencia en este servicio, la estancia tendra
personal capacitado en este campo para poder brindar un buen servicio y ser la

mejor opcion de alojamiento temporal para el estudiante.
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2.1 Concepto de mercado

Se entiende por mercado el conjunto de demandantes y oferentes que se
interrelacionan para el intercambio de un bien o servicio en una area terminada
(Araujo, 2010).

2.1.1 Elementos del estudio de mercado

Para el andlisis de mercado se reconocen cuatro variables fundamentales que

conforman la estructura de este, las cuales son:

Anédlisis de la oferta.

Analisis de la demanda.

Andlisis de precios.

Analisis de la comercializacion.

El principal propdsito que se persigue con el andlisis de la demanda es determinar
y medir cuales son las fuerzas que afectan los requerimientos del mercado
respecto a un bien o servicio, asi como establecer la posibilidad de participacion
del producto del proyecto en satisfaccién de dicha demanda. La demanda esta en
funcion de una serie de factores, como son la necesidad real que se tiene del bien
0 servicio, su precio, el nivel de ingreso de la poblacion, y otros, por lo que en el
estudio habra que tomar en cuenta informacion proveniente de fuentes primarias

secundarias, de indicadores econométricos, etcétera (Baca, 2010).

El propésito que se persigue mediante el analisis de la oferta es determinar o
medir las cantidades y las condiciones en que una economia puede y quiere poner
a disposicion del mercado un bien o servicio. La oferta, al igual que la demanda,
esta en funcion de una serie de factores, como son los precios en el mercado del
producto, los apoyos gubernamentales a la produccién, etc. La investigacion de
campo que se haga debera tomar en cuenta todos estos factores junto con el

entorno econdémico en que se desarrolla el proyecto (Baca, 2010).
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El andlisis de los precios se realiza tomando como referencia la unidad usual en el
mercado, como kilogramo, litro, tonelada, metro, etc. Se identifican los diferentes
precios observados y, con referencia a la medida estadistica se realiza una

descripcion de los encontrados fuera de ésta y los rangos que se registren.

Los precios, ademés de contener los diferentes costos de produccién comprenden
los costos correspondientes a los canales de comercializacion empleados en la
distribucion y venta de los productos. Es decir, el precio de venta esta
representado por las repercusiones derivadas de las inversiones necesarias para
la comercializacion y los costos en que se incurre, mas su utilidad. Conocer los
precios en cada uno de los canales de distribucién permite calcular los margenes
de ingreso a los que se renuncia o bien identificar si el proyecto estara en
condiciones de implementar un esquema con canales propios a partir de dichos

margenes (Sapag, 2001, Araujo, 2012).

El analisis de los canales de comercializacion o distribucion requiere especial
énfasis por parte de los impulsores del proyecto, ya que de ello depende el
proyecto sea exitoso, aunque también puede distorsionar el potencial de un
producto. Se denomina canal de comercializacién en el trayecto y los agentes
involucrados en la intermediacion que hace posible que el producto llegue a
manos del consumidor. Los agentes pueden ser mayoristas y minoristas y pueden

influir directa o indirectamente en el manejo del producto.

El andlisis del mercado para un proyecto de inversion, ademas de plantear su
caracterizacion general, debera consignarlas particularidades que los oferentes y
demandantes presente, segmentando cada elemento en atencién a las principales
variables vigentes. La segmentacion permite conocer con mayor detalle y certeza

el mercado y su conjunto (Baca, 2010; Araujo, 2012).

A continuacion se muestra la segmentacion realizada por la estancia universitaria
la cual es una forma de buscar nuevas oportunidades en el mercado local a través

del conocimiento real de los consumidores, asi como también se examina el
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mercado para determinar las necesidades especificas satisfechas por las ofertas

actuales, las que no lo son y las que podrian ser reconocidas.
2.3 Segmentacién y mercado meta de la estancia

La creacion de la estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” esta
dirigida, principalmente, a los estudiantes Universitarios del Centro Universitario
UAEM Temascaltepec, hombres y mujeres de edad entre 17 a 24 afios que son
originarios de los Municipios de Tejupilco, Toluca, Valle de Bravo, Amatepec,
Tlatlaya, Luvianos, San Martin Otzoloapan pertenecientes al Estado de México, y
gue por cuestiones de tiempo o econdmica prefieren rentar en el Municipio de

Temascaltepec.

Otro aspecto importante es analizar la oferta que actualmente ofrece alojamiento
temporal dentro del municipio, ya que de esta manera se puede identificar a la

competencia y su aceptacion dentro del mercado.
2.2 Analisis de la competencia de la estancia universitaria.

En Temascaltepec, se encuentran actualmente ocho competidores que se dedican
al alquiler de habitaciones a estudiantes o demdas personas que por motivos
laborales o personales deciden alojarse temporalmente en dicho municipio, en el
presente cuadro 3 se muestran los servicios, costos, ubicacion y ventajas de los

competidores de la estancia.
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Cuadro 3. Clasificacion de los competidores.

Competen

cia

Servicios

Precios de las

habitaciones

Ubicacién del Depto.

habitacion
con bafio

compartido

habitacion
con bafio

propio

luz

agua
caliente
(boiler)

seguridad

internet

$ 700
a
$1000

$1100
a

$1500

$ 2000
a
$2500

Barrio
Santiago

Centro

Barrio Milan

Sr. Rios

X

X

Sr. Alfonso

X

Sr. Jesls
Rincén
Frutis

Vecindad
de los

abuelos

Sra.

Berenice

Sr.
Armando

Sr. Victor
Martin

Dofia. Luz

Dona.
Josefina

X

Elaboracion propia.

De acuerdo al cuadro 3, se determina que los

competidores que actualmente

ofrecen servicios de alquiler de habitaciones o departamentos en la cabecera

municipal de Temascaltepec, son de poca calidad y a un alto precio, ya que el

estudiante debe comprar sus propios muebles, pagar servicios de agua, gas y luz

independientemente del alquiler de la habitacion, ademas de que las habitaciones

son pequefias o estan dentro del hogar de los arrendatarios lo que resulta

incbmodo para los estudiantes y para las propias familias.

Por lo anterior se realizé una analisis de las caracteristicas descriptivas de los

servicios que ofrecen los competidores considerando para ello la siguiente

escala.l: Bueno, 2: Regular, 3: Malo. Véase el cuadro 4.
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Cuadro 4. Descripciéon de los competidores

Competidores

Servicio

Precio

Infraestructura

Calidad

Ubicacion

Publicidad

Sr. Rios

2

1

2

Sr. Alfonso

2

3

2

Sr. Jests  Rincén

Frutis

Vecindad los abuelos

Sra. Berenice

Sr. Armando

Sr. Victor Marin

Dofia Luz

N P N W PP

Don José

2

Pl R W W N W N

[CY VY S SN EOUY N B

N N P N| W PN

NN R R R N e

W N N[ NN NN

Fuente: elaboracion propia.

Analizando el cuadro anterior quienes obtienen los valores mas altos en cuanto al

brindar mejores servicios que los demas oferentes son, el Sr. Alfonso vy el Sr.

Armando, entendiendo asi que ellos son los competidores mas fuertes. Por lo cual

se ha investigado algunos de los factores claves de éxito de la competencia.

e EXxiste precios accesibles de acuerdo a las necesidades de los estudiantes.

e Su ubicacién esta cercana de la universidad.

e Se cuenta con los servicios que son indispensables para el estudiante (luz,

agua, gas e internet).

e Ser una persona sociable, amable y preocuparse por sus inquilinos dentro y

fuera de la habitacion.

e Cuentan con mayor experiencia en brindar servicios de alojamiento

temporal.

Después de revisar los puntos clave de la competencia, es indispensable

cuantificar la demanda ya que se debe saber cuantos estudiantes estarian

dispuestos a adquirir el servicio y a qué precio estaria dispuesto a pagarlo.
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2.2.1 Cuantificacion de la demanda

La estancia universitaria es una propuesta de negocio del sector privado que
ofrece alojamiento temporal para los estudiantes originarios de municipios lejanos
a Temascaltepec y que residen en este, mientras realizan sus estudios de

licenciatura en el CU UAEM Temascaltepec.

Los estudiantes universitarios que conforman el mercado potencial del proyecto,
son jovenes cuyo domicilio familiar se localiza fuera de la urbe y que actualmente
viven en habitaciones o departamentos, casas de familiares y/o amigos e incluso

retornan a sus hogares diariamente.

Para conocer la cuantificacion de la demanda se aplic6 una encuesta, adquiriendo
informacion sobre el nimero de alumnos que asisten al CU UAEM Temascaltepec,
con lo cual se determiné que la matricula 2013A es de 606 alumnos en total,

divididos en las 4 licenciaturas.

A continuacion se anexa una tabla de poblacién de estudiantes en el CU UAEM
Temascaltepec, que muestra el total de los alumnos correspondientes a cada

licenciatura.

Cuadro 5. Divisién de alumnos por licenciatura.

Licenciatura Alumnos
Derecho 221
Contaduria 114
Informatica Administrativa 102
Ing. Agrénomo Zootecnista 160

Elaboracion propia.
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Con la poblacion de estudiantes de las diversas licenciaturas se tomara una
muestra representativa, utilizando para ello la siguiente formula (Rebollar y
Jaramillo 2012).

B NZ%pq
~ E2(N—-1) + Z%pq

n

N=poblacién

1: constante

E?= Margen de error (0.032)

Z= Distribucién normalizada. Si Z= 1.96 el porcentaje de confiabilidad es 95%.
p = proporcion de aceptacion deseada para el producto si es del 5%(0.05)

g =proporcién de rechazo, 1-p (en este caso 1-0.05 = 0.95)

. 606(1.962)(0.05)(0.95)
0.032(606—1)+1.962(0.05)(0.95)

=152.11= 152

Teniendo como resultado que se aplicaran 152 encuestas de forma aleatoria en

toda la poblacion estudiantil de la siguiente manera:

Cuadro 6. Encuestas a aplicar por licenciatura

Licenciatura Encuestas
Derecho 38
Contaduria 38
Informatica Administrativa 38
Ing. Agrbnomo Zootecnista 38

Fuente: elaboracion propia.

En el cuadro 6, muestra que se aplicaran 38 encuestas de manera equivalente por

cada una de ellas.
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Cuadro 7. Aplicacion de encuestas por semestre

Licenciatura semestre no. de encuestas
Contaduria
1° 8
3° 8
5° 8
7° 7
9° 7
Derecho.
1° 10
3° 10
5° 8
7° 8

Informéatica Administrativa

10

30

50

70

~| OO| 0| 00| 0o

90

Ing. Agrénomo Zootecnista

10

30

50

70

~N| | 0| oo oo

90

Fuente: elaboracion propia.

De acuerdo con los datos del cuadro 7, se dividio el numero de cuestionarios a
aplicar por licenciatura entre los semestres que actualmente cursan, obteniendo
asi que se aplicaran 7, 8 o hasta 10 encuestas por semestre, sumando los 38

cuestionarios de cada licenciatura, esto con la finalidad de contemplar la opinién
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de los estudiantes del CU UAEM Temascaltepec respecto a los servicios de

alojamiento temporal que se les ofrecera.

Para esto, la encuesta pretende determinar la cantidad de estudiantes que
necesitan un servicio de alojamiento temporal, asi como conocer sus preferencias

en precios y servicios.

La encuesta contiene once preguntas de las cuales se estructuran en preguntas
cerradas, abiertas y en escala likert, con la finalidad de ser entendible y obtener

resultados mas precisos.

A continuacion en las siguientes graficas se expone la interpretacion del

cuestionario utilizado y sus resultados.

Gréfica 1. Medios que utilizan los estudiantes para asistir al CUT

diariamente. - . . , ,
M a) Viajo en autobus M c) Viajo en auto propio d) Camino

51 %

X
<
<

5%

=

Fuente: elaboracion propia.

En la grafica 1, se observa que el 44% de estudiantes encuestados del CU UAEM
Temascaltepec, prefieren retornar diariamente a sus hogares, dado que son
originarios del municipio de Temascaltepec o lugares aledafios (San Simén de
Guerrero, Teneria, Carboneras, San Andrés de los Gamas, La Cuadrilla, El
Fresno, Valle de Bravo), y el 51% de los alumnos que deciden rentar una
habitacion, son originarios de municipios ( Tejupilco, Amatepec, Tlatlaya) a mas de

una hora de distancia de Temascaltepec, e incluso de otros estados como
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Oaxaca, Guerrero y Michoacan. Por lo tanto, el servicio de alojamiento temporal

resulta viable para dichos estudiantes.

Gréfica 2. Razon por la cual los estudiantes deciden viajar diario al CUT.

M a) Es caro larenta m b) No ofrecen buenos servicios 1 ¢) Vivo cerca al municipio (35km)

59 %

21% 20%

1

Fuente: elaboracién propia

En este grafico se muestra que el 59% de los estudiante es preferible viajar diario
ya que la distancia de sus hogares al Centro Universitario Temascaltepec es corta
(30 a 40 minutos) viajando en autobus, taxi o auto propio, Asi mismo el 21% y
20% de los alumnos que viven en distancias mas largas, por no tener un servicio
de alojamiento temporal adecuado, opta por esta opcién y asi cumplir con sus

horarios de clase.

Grafica 3. Razén por la cual decide alquilar una habitacion.

a) Vivo muy lejos del municipio (de 50km a 150km)
[ b) El alquiler tiene precio accesible

M c) para no viajar diario

45%
42%

13%

[y

Fuente: elaboracion propia
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En la grafica 3. Muestra que la razén principal, por la que el 45% de los
estudiantes decide rentar una habitacibn o departamento dentro de la cabecera
municipal, es porque provienen de lugares lejanos al CU UAEM Temascaltepec,
por lo tanto para el estudiante es preferible estar lo mas cerca posible de la

universidad.

Gréfica 4. Gastos aproximados de los estudiantes por mes.

ma)$2,500a$3,000 mb)$3,100 a $3,500 c) $3,600 a $4,000 d) $4,100 a $5,000

X
T
n

X
<
(%)

9%
6%

Fuente: elaboracién propia

La encuesta arroj6 que el 51% gasta aproximadamente de $2,500 a $3,500
mensuales, sin embargo, algunos de ellos suelen gastar hasta $5,000 incluyendo

pasajes, comida, renta, papeleria, internet etc.

Gréfica 5. Ubicacion de la estancia.

M a) Cerca de la universidad M b) En el centro c) A orillas del pueblo

95 %

4%
1%

Jany

Fuente: elaboracion propia
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En la grafica 5. Se puede observar que un 95% de los estudiantes encuestados
prefieren rentar una habitacién cerca del Centro Universitario Temascaltepec, ya

que de esta forma no tendrian problema para llegar a tiempo a sus clases.

Gréfica 6. Valoracién de los servicios que actualmente se ofrecen.

M a) Buenos M b)Malos M c) Regular

X
<
o

22%

14 %

Fuete: elaboracion propia

En este grafico se observa que el 64% de los estudiantes del CU UAEM
Temascaltepec, califican los servicios de alojamiento temporal como regulares, ya

gue no cubren el 100% de las expectativas de los estudiantes.

Gréfica 7. Personas que les gustaria que existiera una estancia universitaria.

92 %

ma)Si ® b) No c) No me interesa

2%
6%

[y

Fuente: elaboracion propia

En esta grafica se observa que un 92% de la comunidad estudiantil muestre

aceptacion para la construccion de una estancia universitaria, que ademas cuente
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con los servicios ofertados dentro de la misma (papeleria, comedor, internet,

lavanderia).

Gréfica 8. Necesidades y preferencias de los servicios.

m Habitaciéon amueblada (Bafio propio) m Papeleria Internet
Lavanderia m Comedor o cafeteria m Seguridad las 24 hrs.

m Estacionamiento

n
a 5 "
o~ «© R o
o~ ~ & ~ ©
© © " ©
] n
<
n
o0
Q )
~
<t ~ l
- [ |
1. IMPORTANTE 2. POCO IMPORTANTE 3. NO INTERESA

Fuente: elaboracion propia

En este gréafico se observa que los estudiantes prefieren alquilar habitaciones ya
amueblabas, con bafio propio y demas servicios que ofrece la estancia, esto con

la finalidad de brindar mayor comodidad durante su preparacién académica.

Lo anterior se especifica en la grafica 9, que muestra la preferencia de los

estudiantes respecto a las habitaciones.

Gréfica 9. Preferencia del alquiler de una habitacion individual o doble.

H Doble ™ Individual

79 %

21%

Fuente : elaboracion propia
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La grafica muestra que el 79 % de los alumnos desean rentar con otra persona por
cuestion de economia o por estar con familiares y/o amigos y el 21 % de los
estudiantes encuestados preferiren alquilar una habitacién individual, con el fin de

gue tengan un espacio propio.

Gréfica 10. Eleccion y componentes de los paquetes que oferta la estancia
universitaria.

paquete 1l M paquete 2 paquete 3

55 %

27 %

18 %

Fuente: elaboracién propia

De acuerdo con los resultados de la grafica 10, el 55% de los estudiantes
encuestados prefieren alquilar una habitacién con todos los servicios (lavanderia,
papeleria, comedor e internet) que se ofrecen en la estancia, el 45% restante elige

los paquetes con los servicios que mas se adaptan a sus necesidades.

Gréfica 11. Precios de los paquetes (habitacidn y servicios).

Ma mb Wc
& 5 5
o
2 1 ]

i
(o)} 0 -
[ ] [ [

PAQUETE 1 PAQUETE 2 PAQUETE 3

Fuente: elaboracion propia.
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En este gréafico se obtuvieron resultados sobre el costo que estarian dispuestos a
pagar los estudiantes en los diferentes paquetes que se ofrecen en la estancia
universitaria “la casa del estudiante”, donde la mayoria estan dispuestos a pagar
entre $1300 a $3500 por una habitacion dependiendo de los servicios que incluya.
Existen tres tipos de paquetes, el primero consta con una habitacion amueblada y
todos los servicios (papeleria, internet, comedor, lavanderia) que dispondré la
estancia universitaria “la casa del estudiante Temas”, el segundo esta integrado
por la habitacion doble amueblada, internet y papeleria, el tercer paquete consta

de una habitacion sencilla amueblada, internet y papeleria.

Con los datos que se muestran en las graficas anteriores, se llega a la conclusién
de que si existe una demanda insatisfecha por parte de los estudiantes que rentan
una habitacién en la cabecera municipal de Temascaltepec, por tal razén se puede

ver un mercado local apto y accesible para la creacion de la estancia Universitaria.

2.2.2 Contrastacion de la oferta y la demanda

De acuerdo a la oferta en la zona de influencia, se tienen 124 departamentos
distribuidos en 8 personas, que ofrecen servicios de alojamiento temporal con
servicios basicos, en tanto, los estudiantes tienen preferencia por servicios de
internet, seguridad, habitaciones amuebladas, cafeteria, y papeleria, de las
personas bajo la demanda se tiene contempladas 62 personas que rentan un
departamento, de acuerdo con los resultados obtenidos de los 152 encuestados.

Sin embargo este nimero puede aumentar o disminuir dependiendo de las
variables como: el tamafio de la poblacién, gustos, preferencias, ingresos y
gastos, precios, con estos factores se puede establecer la potencialidad del

mercado Yy la posible reaccion de los demandantes.

Por lo tanto, para evitar la disminucion del mercado potencial, se pretende realizar
un plan de mercadotecnia para acaparar la atencion de los demandantes,

utilizando estrategias que se adapten a la preferencia de los clientes tales como:
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descuentos, calidad en los servicios etc.; para de esta forma generar una

competencia entre los que actualmente ofrecen servicios de alojamiento temporal.

En el cuadro 8 se muestra una tabla comparativa sobre la oferta de los servicios
de alojamiento temporal que se ofrecen actualmente en el municipio de

Temascaltepec y la preferencia de la demanda sobre estos.

Cuadro 8. Contrastacion de ofertay demanda

Contrastacion

Oferta Demanda

° Ofrece servicios de alojamiento temporal. |° Ofrece servicios de alojamiento temporal.

° Habitaciones espaciosas, comodas y

° Habitaciones pequefas. amuebladas.

° Precios altos. ° Precio acorde al paquete que se elija.

° Mala atencién del arrendatario. ° Ofrece atencidn digna y respetuosa al estudiante.
° Bafio compartido. ° Bafio propio.

° Servicios de lavanderia, papeleria, comedor,

No se ofrecen otros servicios entre otros en el mismo sitio.

Fuente: elaboracion Propia.

Después de analizar la oferta y la demanda, es viable la creacién de una estancia
universitaria, ofreciendo una opcién mas para el estudiante que necesita o desea
rentar una habitacion en el municipio de Temascaltepec, ofreciendo servicios
adicionales que complementen la estadia del residente durante su preparacion

académica.

Asi mismo, la estancia universitaria debe de contar con estrategias de publicidad
para dar a conocer los servicios que esta ofrece, a continuacion se detalla la forma

en la cual se llevara a cabo este proceso.
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2.3 Plan de mercadotecnia

Es de suma importancia contar con un plan de mercadotecnia, ya que el objetivo
primordial de este es que con las actividades realizadas, la estancia logre que el
servicio que se ofrece llegue al alcance de los estudiantes y sea adquirido por
ellos. Para esto se utilizaran las siguientes estrategias de mercado:

° Se ofertaran descuentos en caso de que residan hermanos en la estancia.
° En periodo vacacional solo se pagaréa el 50% de la renta de la habitacion.

° Se realizara una campafa publicitaria en donde se promoveran los servicios de
la estancia por medio de un canal de television local, de radio, por medio de
paginas de internet, etc.

De igual manera, la estancia universitaria contard con un logo y slogan estos
llevaran elementos y colores que sean atractivos y facil de recordar, con una

imagen juvenil pero también profesional.

“Pove, Gradiiate Y Trascionds *

Figura 1. Logo de la estancia universitaria “la casa del estudiante Temas”

Asi mismo se implementaran las siguientes estrategias para captar la atencion de

los estudiantes.
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a) Plaza

Un valor importante de la estancia, es su localizacion, al estar en un area segura 'y
de facil acceso en barrio de Santiago ubicado aproximadamente a 5 minutos
caminando al CU UAEM Temascaltepec, asi como también es la zona donde se
encuentran al momento la mayoria de los competidores de la estancia existentes

en el municipio.
b) Publicidad

Siendo este proyecto una propuesta totalmente nueva en el mercado local, la
parte de publicidad se enfocara principalmente en resaltar tanto a los estudiantes
como a los padres de familia los elementos diferenciadores sobre las otras
propuestas de alojamiento que existen en Temascaltepec sean estas; casas,
habitaciones y departamentos en alquiler, etc. Los factores a resaltar seran:
habitaciones cdémodas, seguridad y vigilancia, su ubicacion estratégica,
convivencia con otros estudiantes universitarios, ademas de los servicios de
papeleria, lavanderia, comedor, internet, que son de suma importancia para el
desarrollo personal y académico del estudiante, ademas de ofrecer tranquilidad y

confianza a los padres de los mismos.
C) Promocion
Las herramientas elegidas para promocionar la etancia son las siguientes:

a) Mediante anuncios colocados en paginas sociales de internet como son el
Facebook, MySpace, twitter, los cuales tienen una alta influencia de jovenes
entre 17 y 24 afos, los cuales estan dentro de nuestro mercado objetivo.

b) Carteles de informacion colocados en la universidad para dar a conocer los
servicios de la estancia con folletos y galeria de fotos.

c) Para los hermanos que adquieran una habitacion doble, se les descontara

el 35% del valor de la habitacion.
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2.4 Conclusién

El servicio que se pretende ofrecer segun los resultados obtenidos en nuestro
estudio de mercado es de gran impacto para los estudiantes del Centro
Universitario UAEM Temascaltepec, ya que los encuestados contestaron que los
lugares en donde actualmente alquilan una habitacién o casa habitacion no les

satisface al 100% sus necesidades.

Como se observo en el analisis de la demanda, existe un alto porcentaje de
estudiantes insatisfechos que adquieren el servicio de hospedaje en el municipio
de Temascalpec, razén por la cual algunos de ellos deciden rentar en otro
municipio, o retornar diariamente a sus hogares, implicando mayor tiempo y

gastos.

A pesar de que hay oferta en el servicio de hospedaje, las malas instalaciones no
son puntos de atraccion para el estudiante, sin embargo, al no tener otra opcion
deciden alojarse en estos; sobre todo aquellos estudiantes que son de lugares
lejanos (Tlatlaya, Amatepec, Toluca), entre otros, que no podrian viajar diario
desde su domicilio al Cetro Universitario Temascaltepec para cumplir con sus

horarios de clase.

La estancia universitaria seria un competidor fuerte para los actuales ofertantes
del servicio de alojamiento en el mercado ya que resulta tener mayores beneficios,
comodidad, seguridad y ahorro de gastos tanto para los estudiantes como para los

padres de familia que son en su mayoria los que solventan los gastos.
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“Vove, Gradiate Y Trasciende
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3.1 Concepto del estudio técnico

Consiste en disefar la funcion de produccion 6ptima, que mejor utilice los recursos

disponibles para obtener el producto o servicio deseado (Baca 2013).

Constituido por un conjunto de factores fisicos que sirven de base, para la
combinacion de factores variables, a través de etapas sucesivas con objeto de

fabricar un producto determinado (Hernandez, 2010).
Las partes que conforman el estudio técnico son:

e Analisis y determinacion de la localizacion 6ptima del proyecto.

e Analisis y determinacién del tamafio 6ptimo del proyecto.

¢ Andlisis de la disponibilidad y el costo de los suministros e insumos.

¢ Identificacién y descripcion del proceso.

e Determinacién de la organizacion humana y juridica que se requiere para la

correcta operacion del proyecto.

La localizacion 6ptima del proyecto, es lo que contribuye en mayor medida a que
se logre la mayor tasa de rentabilidad sobre el capital (criterio privado) o a obtener
el costo unitario minimo (criterio social). Consiste en asignar factores cuantitativos

a una serie de factores que se consideran relevantes para la localizacion.

Entre los que se pueden considerar, factores geogréaficos, relacionados con las
condiciones naturales que rigen en las distintas zonas del pais (clima, los niveles
de contaminacion, desechos, las comunicaciones etc.), factores institucionales que
se relacionan con los planes y estrategias del desarrollo y descentralizacién
industrial, los factores sociales se relacionan con la adaptacion del proyecto, el

ambiente y la comunidad (Araujo, 2012).

Para determinar el tamafo del proyecto, es su capacidad instalada, y se expresa
en unidades de produccion por afio. Se considera 6ptimo cuando opera con los

menores costos totales o maxima rentabilidad econdmica. Para determinar el
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tamafo 6ptimo de la planta, es necesario conocer con mayor precision tiempos

predeterminados o tiempos y movimientos del proceso (Morales, 2009).

El abasto suficiente en cantidad, calidad y materias primas es un aspecto vital en
el desarrollo de un proyecto. Si los recursos financieros son insuficientes para
atender las necesidades de la inversion de la planta del tamafio minimo, es claro

gue la realizacion del proyecto es imposible (Sapag, 2001).

Dentro del proceso de prestacion de servicio, esta el procedimiento técnico que se
utiliza en el proyecto para obtener los bienes y servicios a partir de insumos, y se
identifica como la transformacién de una serie de materias primas para convertirla

en articulos mediante una determinada funcion de manufactura (Gitman, 2007).

Desde las etapas iniciales de un proyecto deben comprender actividades como
constitucién legal, los tramites gubernamentales, compra de terreno, construccion
de edificio (0 su adaptaciéon), compra de maquinaria, contratacion de personal,
seleccion de proveedores, entre otras actividades, mismas que deben ser
programadas, coordinadas y controladas, ya que esa es la mejor manera de

garantizar la consecucién de los objetivos de la empresa.

3.2 Especificaciones Técnicas del servicio

La estancia universitaria “la casa del estudiante Temas” utiliza un concepto
moderno y juvenil con colores amarillo y verde los cuales estan presentes en su
logotipo, ademas contara con un disefio exclusivo para diferenciar de los deméas
lugares que brindan el mismo servicio, o que se busca es tener un nuevo
concepto de alquiler de habitaciones en Temascaltepec, el cual es uno de los

objetivos principales de la realizacion de este proyecto.

En la siguiente figura se muestra el disefio de la estancia universitaria “la casa del
estudiante Temas”, asi como la distribucion de cada una de las instalaciones que
la componen, el disefio del lugar se realiz6 tal forma que sea atractiva para los

residentes y publico en general.
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Fuente: elaboracion del Arg. Luis Ernesto Diaz Castafieda
Figura 2. Disefio de la estancia.

La estancia estd disefiada con dos dormitorios (hombres y mujeres), separados
por un espacio de éareas verdes, cuenta también con un espacio recreativo,

estacionamiento, y locales para lavanderia, papeleria, y comedor.

A continuacién se analiza la localizacion oOptima de la estancia, asi como las
condiciones del terreno designado para la misma, la cual pueda ofrecer también
una ventaja competitiva dentro del mercado en la prestacion de servicios de

alojamiento en el municipio de Temascaltepec.

3.3 Localizacidén

En esta etapa de estudio técnico se ve el anadlisis de localizacion del Estado, del
Municipio y del establecimiento, para poder elegir el espacio, es decir; la superficie
de que se puede disponer. También se puede estudiar el espacio para poder
disefiar el establecimiento y organizar la infraestructura con la que se va trabajar

para aprovechar al maximo todos y cada uno de los espacios.

En los proyectos de inversion a la hora de seleccionar el espacio donde se debe
construir la obra civil de la futura empresa, esta no esta condicionada, es decir, se

puede tomar en consideracion elementos como:
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a) Vias de comunicacion, que permitan el transporte de las mercancias a los

centros de consumo.

b) Servicios de transporte, que permita la labor de los trabajadores.

c) Servicios publicos, como luz, agua, pavimentacion, alcantarillado, teléfono

etc.

d) Mercado de Materia Prima, que sean empleados en la fabricacion del

producto.

e) El mercado del consumo del producto.

f) Disponibilidad de mano de obra calificada, asi como del personal

administrativo.

g) Configuracion topografica de la zona (Hernandez, 2010).

Posteriormente se analizara la seleccion del area, region o ciudad donde se
ubicara la estancia universitaria “la casa de estudiante temas”. Una vez
seleccionada la alternativa optima, se presentara un plano de forma detallada,
donde se muestren las vias de acceso de la poblacion, las redes de comunicacion

y todos aquellos servicios publicos que constituyan una ventaja para la estancia.

3.3.1 Macro localizacion del Estado de México

El Estado de México se localiza en la porcion central de la Republica Mexicana, en
la altiplanicie. Esta comprendido entre los meridianos 98° 35" y 100° 36" de
longitud oeste del meridiano de Greenwich y los paralelos 18° 21’y 20° 17 de
latitud norte. Tiene una superficie de 22, 499,95 Km? y de acuerdo al censo del
afo 2010, tiene 157175,862 habitantes, lo que lo coloca como la entidad mas

poblada del pais (Monografias, 2013)
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3.3.1.1 Clima

El 73% del estado presenta clima templado sub humedo, localizado en los valles
altos del norte, centro y este; el 21% es célido sub himedo y se encuentra hacia el
suroeste, el 6% seco y semiseco, presente en el noreste, y 0.16% clima frio,
localizado en las partes altas de los volcanes. La temperatura media anual es de
14.7°C, las temperaturas mas bajas se presentan en los meses de enero y febrero
son alrededor de 3.0°C. La temperatura maxima promedio se presentan en abril y

mayo es alrededor de 25°C (Monografias, 2013).

Cueretaro
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Michoac an

Distrito
F ed eral
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SGuerrero
[ Templado subhtimedo 73 %*
[ Célido subhimedo 21 %*
[ Secoy semiseco 6 %*
Frio de alta montafia 0.16 %*

Figura 3. Mapa del Estado de México
Referido al total de la superficie estatal.
Elaborado con base en INEGI, 2013.
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3.3.2 Micro localizacion del municipio de Temascaltepec

La siguiente monografia la proporcioné el H. Ayuntamiento del municipio de
Temascaltepec, se encuentra en el area sur del Estado de México, ligeramente
hacia el sureste de Toluca, en las coordenadas geograficas 100°02' longitud oeste

y 19°03' de latitud norte. A una altura de 1,740 metros sobre el nivel del mar.

Colinda al norte con Valle de Bravo y Amanalco de Becerra; al sur con Tejupilco,
San Simén de Guerrero y Texcaltitlan; al este con Zinacantepec y Coatepec
Harinas; al Oeste con Zacazonapan y Tejupilco. La distancia a la capital del
estado es de 66 kilbmetros y de 140km al Distrito Federal.

3.3.2.1 Hidrografia

Los principales rios del municipio son tres: Rio Verde o Rio de la Presa, el Rio

Vado y el Rio Temascaltepec, de cauce permanente. Ademas de 41 manantiales.

3.3.2.2 Clima

Se tiene identificadas dos zonas climaticas: la templada sub humeda, al norte y al
este, la semiarida humeda, al sur y al oeste: predominando el sub hiumedo. La
temperatura media anual oscila entre los 18° y 22°C. La precipitacion pluvial anual
a de los 80 a los 1600 milimetros.
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Fuente: elaboracion propia
Figura 4. Mapa de Temascaltepec, Estado de México.
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El andlisis de micro localizacién indica cual es la mejor alternativa de instalacion
de un proyecto dentro de la micro zona elegida. Para la instalacién de la estancia
universitaria “la casa del estudiante Temas”, en la cual deben de existir areas
donde se puedan ofrecer los diferentes servicios a los huéspedes, para ello, se
dispone de un terreno que se encuentra ubicado en Barrio Santiago de
Temascaltepec. Dicho terreno colinda del lado izquierdo con la secundaria técnica
industrial y comercial, Lic. Adolfo L6pez Mateo, al lado derecho con un edificio de
departamentos en renta, y en la parte de enfrente con casas habitacion. La

localizacion del terreno se puede apreciar mejor en la siguiente vista:

ea“\os .
Terreno para la estanci
“la casa del estudiante

Parque

Fuente: elaboracion propia
Figura 5. Localizacion del terreno
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3.4 Ubicacion

Como se sefalé en el estudio de micro localizacion se dispone de un terreno

ubicado en Barrio de Santiago de Temascaltepec, el cual se encuentra

caracterizado por los siguientes aspectos:

El entorno donde se encuentra localizado el terreno, cuenta con la
infraestructura y servicios publicos necesarios como son los servicios de
agua potable, electricidad, pavimentacién, alcantarillado, teléfono, correo,
transporte terrestre, bancos, iglesias, centros de salud, escuelas,
panteones, etc.

Por otra parte, uno de los aspectos que podria causar un impacto favorable
al proyecto, se refiere a que el lugar donde se sitGa el terreno se encuentra
en una zona altamente estratégica, ya que cuenta con bastante movimiento
estudiantil alrededor del mismo, y se ubica cerca de la avenida principal del
municipio de Temascaltepec (Carretera Federal Toluca - Tejupilco).

A continuacién se muestran los costos para la construccion de cada area de la

estancia universitaria tomando en cuenta el material y mano de obra.
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3.5 Descripcion del costo de para la construccion de la estancia universitaria

Cuadro 9. Area de Dormitorios

Material Cantidad Unidad Precio Importe ($)
Requerido unitario ($)

Cadena de cimentacion
Cemento 15 Toneladas 2,000 3,000
Arena 1|12 Carro 1,000 500
Graba 12 Carro 1,000 500
Varilla 1/2 1|2 Toneladas 11,000 5,500
Alambron 250 Kg 25 6,250
Alambre recocido 100 Kg 22 2,200
Total 17,950
Columnas
Varilla 1/2 35 Toneladas 11,000 38,500
Varilla 3/8 112 Toneladas 11,800 5,900
Alambre recocido 200 Kg 22 4,400
Arena 1 Carro 1,000 1,000
Graba 1 Carro 1,000 1,000
Cemento 18 Toneladas 2,000 36,000
Varilla 3/8 1.5 Kg 11,800 17,700
Total 104,500
Zapatas 66 Pzas 900 59,400
Varilla 1/2 1 Toneladas 11,000 11,000
Cemento 70 Bultos 2,000 140,000
Arena 1 Carro 1,000 1,000
Graba 1 Carro 1,000 1,000
Alambre recocido 35 Kg 22 770
Total 213,170
Trabes 6 Toneladas 2,100 12,600
Arena 3 Carros 1,000 3,000
Graba 3 Carros 1,000 3,000
Varilla 1/2 2.8 Toneladas 11,000 30,800
Varilla 3/8 1.2 Toneladas 11,800 14,160
Alambre recocido 250 Kg 25 6,250
Total 69,810
Colocacion de loseta
Azulejo 500 Bultos 47 23,500
Total 23,500
Colocacion de WC
wcC 24 Juegos 2,400 57,600
Total 108,000
Instalacion Eléctrica
Cajas 90 7 $ 630
Chalupas 90 7 630
Poliducto 3 Rollo 850 2,550
Total 3,810
Herreria 115.2 m2 850 97,920
Muros 990 m2 4,900 63,063
Mortero 90 Toneladas 1,600 144,000
Arena 5 Carros 1,000 5,000
Total 309,983
Mano de Obra 248,110
Total 850,723
Total construccion $1,098,833

Fuente: elaboracion propia.
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Cuadro 10. Area de Comedor

Material Requerido Cantidad Unidad Precio unitario Importe ($)
(%)
Cemento 20.5 Toneladas 2,000 41,000
Mortero 8 Toneladas 1,600 12,800
Varilla 3/8 2.8 Toneladas 11,800 33,040
Alambron 400 kg 22 8,800
Alambre recocido 120 kg 25 3,000
Cubeta de pintura 4 Cubetas 800 3,200
Block 1280 pzas. 49 6,272
Herreria 215 m2 850 18,275
Loseta 108 m2 120 12,960
Azulejo 180 Bultos 47 8,460
Total 147,807
Instalacion Eléctrica
Chalupas 8 7 56
Cajas 10 7 70
Poliducto 1 Rollo 850 850
Total 976
Mano de obra 50,000
Total 148,783.00
Total Construccion $ 198,783
Fuente: elaboracion propia.
Cuadro 11. Area de Papeleriay Lavanderia
Material . . . o
Requerido Cantidad Unidad Precio Unitario $ Importe $
Mortero 25 Toneladas 1,600 4,000
Cemento 11 Toneladas 2,000 22,000
Varilla 3/8 2 Toneladas 11,800 23,600
Alambroén 250 kg 22 5,500
Alampre 85 kg 25 2,125
recocido
Pintura 4 Cubetas 800 3,200
Total 60,425
Instalacion Eléctrica
Cajas 10 7 70
Chalupas 10 7 70
Rollo de 1 850 140
poliducto
Total 280
Herreria 15 m2 850 12 750
Block 1000 Pzas 4,900 4 900
Loseta 57 m2 120 6 840
Total 24 490
Mano de Obra 36 340
Total 85,195
Total construccién $121,535

Elaboracion propia.
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Cuadro 12. Cancha de Basquetbol

Material Requerido Cantidad Unidad Precio Unitario $ Importe $
Cemento 12.5 Toneladas 2,000 25,000
Arena 7 Carros 1,000 7,000
Graba 7 Carros 1,000 7,000
Tableros 2 4,000 8,000
Total 47,000
Mano de Obra 420 M2 65 15,000
Total construccion $62,000
Elaboracion propia.

Cuadro 13. Area de vigilancia

Material Requerido Cantidad Unidad Precio unitario ($) Importe ($)
Cemento 3  Toneladas 2,000 6,000
Mortero 2  Toneladas 1,600 3,200
Varilla 3/8 0.4 Toneladas 11,0800 4,720
Alambre 1/4 70 kg 22 1,540
Alambre recocido #8 15 kg 25 375
Pintura 1 Cubeta 800 800
Total 16,635
Instalacién Eléctrica

Cajas 14
Chalupas 14
Poliducto 20 Ml 180
Total 208
Herreria 3 m2 850 2,550
Block 400 pzas. 4,900 1,960
Total 4,510
Mano de obra 8,300
Total 21,353
Total construccion $ 29,653

Elaboracion propia.
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En el siguiente cuadro se muestra las medidas que tiene cada area de la estancia.

Cuadro 14. Medidas de cada area de la estancia.

Area m2
Jardineria 289.8
Vigilancia 6
Estacionamiento 391.1
Cancha 420
Papeleria 56.9
Cafeteria 108.5
Dormitorios de hombres 240
Dormitorios de mujeres 240
Pasillos 595
Total 2,494.3

Elaboracion propia.

El presente cuadro muestra el costo total de construccién de cada una de las

areas de la estancia.

Cuadro 15. Costo de las instalaciones

INSTALACION COSTO DE CONSTRUCCION

®)
Dormitorios hombres $1,098,833
Dormitorios Mujeres $1,098,833
Comedor 198,783
Lavanderia y papeleria 121,535
Cancha de Basquetbol 62,000
Caseta de vigilancia 29,653
Total $2°601,637

Fuente: elaboracién propia con informacién 2013.

3.5.1 Descripcién de equipo de oficina

La estancia es una empresa de servicios, por lo cual, solo requiere mobiliario y
equipo de oficina, a continuacion en la tabla 9 se hace una valuacion de los costos

del mobiliario y equipo de oficina que se necesitan:
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Cuadro 16. Descripcion de equipo requerido.

Equipo Costo unitario ($) Cantidad Total ($)
Computadora de escritorio $ 4,000 1 $ 4,000
Teléfono 1,299 1 1,299
Impresora multifuncional 1,699 1 1,699
sillén ejecutivo 800 2 1,600
Escritorio 1,500 2 3,000
Calentador solar 6,600 4 24,400
TOTAL $ 37,998

Fuente: elaboracion propia con informacién 2013.

Cuadro 17. Costo de Mobiliario para las habitaciones de hombres y mujeres
(15 sencillas y 33 dobles)

Descripcion Costo unitario Cantidad Total

$) ($)
Colchones individuales 1,870 81 151,470
Base individual 1,500 81 121,500
Sillas 250 81 20,250
Mesas 480 81 38,880
Total 332,100

Fuente: elaboracién propia con informacién 2013.

Cuadro 18. Personal para la prestacion de servicios

Departamento o area No. De personas Sueldo quincenal Sueldo anual
®) ®)
Gerente general 1 3,000 72,000
Personal de seguridad (dia) 1 1,500 36,000
Personal de seguridad 1 2,000 48,000
(noche)
Personal de limpieza 1 1,100 26,400
Recepcionista 1 1,300 31,200
Total $213,600

Fuente: elaboracion propia con informacién 2013.
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Como se detallan en los cuadros del 9 al 18, la estancia realizara la adquisicion de
equipo de computo y mobiliario para las areas de recepcidén y habitaciones, de
igual manera se realizé el costo de la construccion en las areas de lavanderia,
comedor, papeleria, vigilancia, cancha de basquetbol y dormitorios mismos en los
que se incluyé el material y mano de obra, asi como también el sueldo asignado

para el personal de la estancia.

A continuacion se presenta el diagrama de la prestacion de servicios de la
estancia universitaria “La casa del estudiante Temas”. Ubicada en el barrio

Santiago del municipio de Temascaltepec.
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Proceso de prestacion del servicio de la estancia universitaria

2.- Llega el estudiante

3.- Pide informacién

|

4.- Atiende
Recepcionista

5.-

¢ Decide S| — 8.- Elije el paquete
Alojarse?
Sl
NO
NO

6.- éRazon?

10.- éEstan las

Sl

dos personas?

7.- Se le despide

NO

11.- Se busca
compafiero

12.- Boucher para el
pago

13.- Entrega de recibo de
pago

14.-Doc. Para
Base de datos

16.- Se lleva a su
habitacion | 15.-Reglamento | — |

Figura 6. Diagrama de flujo.
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Descripcion del proceso de servicio

1. Inicio

2. El estudiante llega a la estancia estudiantil.

3. Pide informacion sobre la estancia, infraestructura, sus beneficios, costos, etc.

4. Le atiende la recepcionista, la cual le proporcionard toda la informacién

necesaria para que el estudiante tome la decision de quedarse o no.
5. Se le pregunta al estudiante si desea alojarse en la estancia.

6. En caso de que el estudiante decida no alojarse, se le pregunta cual es la

razon, para tener en cuenta su punto de vista.
7. Se le despide cordialmente y se agradece su visita.

8. Si el estudiante decide alojarse en la estancia se le pregunta sobre el paquete

gue desea de acuerdo a sus gustos y preferencias.

9. Ya elegido el paquete se le cuestiona si desea vivir solo o tener un compafiero

de habitacion.

10. Si el estudiante desea tener una habitacion compartida se pregunta si ya tiene

un compaiiero.

11. En caso de que no lo tenga se le busca entre la comunidad estudiantil que

este en el mismo caso.

12. Si el estudiante decide vivir solo o ya tiene un compafiero de habitacion, se les
entrega el Boucher de pago el cual se tendra que hacer en el banco que

compete a la estancia.
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13. Cuando el estudiante ya haya hecho el pago, debera entregar a la estancia el

recibo de pago correspondiente.

14. El estudiante entrega la documentacion requerida por la estancia para hacer

un almacenamiento en la Base de datos.
15. Se le da a conocer al estudiante el reglamento y politicas de la estancia.
16. Se le muestra su habitacion.
17. Fin.

3.6 Distribucion de la estancia

En la parte frontal de la estancia universitaria “La casa del estudiante Temas”,
como se muestra en la figura 6; se ubicaran los servicios que ofrecera la estancia
tales como lavanderia, papeleria, comedor y la entrada al estacionamiento, dentro
de la estancia se contard con un espacio de recepcion, una cancha de basquetbol,
areas verdes y la zona habitacional, la cual estara dividida en dos bloques los
cuales estaran constituidos de tres pisos cada uno y tendran 8 habitaciones por
piso, esto con la finalidad de mantener las condiciones Optimas de seguridad y
bienestar de los estudiantes. En total la estancia posee un total de 48 habitaciones
disponibles para ser alquiladas, las cuales 24 estan asignadas para mujeres y 24

habitaciones para hombres.

Cada uno de los bloques cuenta con escaleras intermedias para dar acceso a los
pisos superiores ademas de un corredor central de un ancho de 1.50 m

conveniente para la capacidad de personas que se encuentran alojadas por piso.
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Fuente: elaboracion del Arg. Luis Ernesto Diaz Castafieda
Figura 7. Disefio de la estancia

Vista frontal de la estancia universitaria y division de los dormitorios

Fuente: elaboracion del Arqg. Luis Ernesto Diaz Castafieda
Figura 8. Division de los bloques habitacionales

En las figuras 7 y 8 se visualizan la estructura, la fachada de las habitaciones de
hombres y mujeres, asi como la ubicacion de los establecimientos de lavanderia,

papeleria y comedor la estancia universitaria.



3.6.1 Especificaciones de las areas de la estancia:

° Zona de comedor en donde se encontraran mesas largas con sillas, ademas una
cocina equipada con todo lo necesario para su correcto funcionamiento, mismo

gue estara a cargo de personas externas a la administracion de la estancia.

Fuente: elaboracion del Arg. Luis Ernesto Diaz Castafieda
Figura 9. Disefio de comedor.

El comedor esta ubicado estratégicamente a orillas de la calle principal del barrio
de Santiago para que no solo los residentes tengan acceso a él, si no, también el

publico en general.

° La estancia poseera un area de estacionamiento en uno de los laterales con
capacidad para poder recibir aproximadamente 15 vehiculos, asi mismo contara
con un cubiculo en la entrada donde estard una persona de seguridad para tener

el control de las personas y vehiculos que entren y salgan de la estancia.
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Fuente: elaboracion del Arg. Luis Ernesto Diaz Castafieda
Figura 10. Disefio del cubiculo de vigilancia.

° El area administrativa se encontrara dividida en el area de recepciéon con un
modulo de atencidn, una sala de espera, la oficina del director administrativo y la

oficina de mantenimiento.

° El area de papeleria serd equipada de acuerdo a las preferencias del

responsable de la misma.

Fuente: elaboracion del Arq. Luis Ernesto Diaz Castafieda
Figura 11. Disefio de papeleria y lavanderia.



El &rea de lavanderia, comedor y papeleria estaran a cargo de personas externas
a la estancia las cuales, como ya se menciond anteriormente dardn su pago
mensual, sin embargo si algin alumno elige un paquete donde intervengan dichos
servicios, se hara un convenio con ellas para que la estancia sea quien les pague

los servicios otorgados a los estudiantes.

3.6.2 Infraestructura

Las habitaciones contaran con piso de loseta, una ventana para que la habitacion
tenga ventilacion, puertas que abriran hacia el interior de la habitacion para que de
esta forma se logre tener un corredor amplio y libre de obstaculos. Dentro de la
habitacion se encontraran una base de cama con un colchén individual, un
escritorio con su respectiva silla, un pequefio closet, y su bafio privado con
regadera. Las habitaciones dobles tendran la misma descripcion con la diferencia
de tener en su interior dos camas individuales, dos escritorios con silla y dos

closet.

La estancia contara con un sistema de tuberias conectadas al sistema de agua
potable del municipio, sera instalado de acuerdo a los requerimientos necesarios
para obras civiles de este tipo, la iluminacién del lugar es sumamente importante
por ello tendra focos en pasillos, escaleras, puertas de acceso, areas comunes y

en los exteriores de la zona habitacional.

La estancia en general contara con:

° Servicio de vigilancia las 24 horas.

° Extintor en diferentes partes de la estancia por si llegara a presentarse algun

accidente en la misma.

En lo que se refiere a equipos tecnoldgicos la estancia cuenta con sistema de
internet inaldmbrico, el cual cubre cada una de las areas de las edificaciones

ademas de las habitaciones.
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3.7 Capacidad Instalada

La edificacion de la estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” sera
construida en una etapa, esto con la finalidad de hacer una sola inversion y ahorro

de tiempo en la construccion de la misma.

Al inicio de operaciones la estancia tendr4& una capacidad instalada de 48
habitaciones las cuales se encuentran distribuidas en: 24 habitaciones para
mujeres, cuatro sencillas y veinte dobles de la misma forma que las habitaciones
de los hombres, las cuales permiten recibir un total de 88 estudiantes para tener
100% de la capacidad instalada.

Las habitaciones han sido disefiadas para casos en los cuales se requiera mayor
cantidad de habitaciones individuales o mayor cantidad de habitaciones dobles
para que se puedan facilmente acoplar a cualquiera de las demandas sin
necesidad de altas inversiones o cambios en la estructura, tal y como se muestra

en las siguientes imagenes:

Fuente: elaboracion del Arq. Luis Ernesto Diaz Castafieda
Figura 12. Disefio de la habitacion individual
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Fuente: elaboracion del Arg. Luis Ernesto Diaz Castafieda
Figura 13. Disefio de la habitacion doble.
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3.8 Conclusién

El terreno elegido para la ubicacién de la estancia es en barrio de Santiago
en el municipio de Temascaltepec, el cual tiene cercania a la universidad,
asi como también cuenta con todos los servicios requeridos para el
mantenimiento de la misma, tales como: agua potable, energia eléctrica,

etc.

Asi mismo se describe la forma en la cual sera distribuida la estancia y se

muestra el disefio de cada area.

Se elaboré una cotizacién de material y mano de obra en donde se detalla
el costo de construccion de cada una de las areas de la estancia.

Con respecto a la capacidad de pago para el alquiler de las habitaciones se
puede concluir que los precios que se han estimado cobrar, van acorde con
los resultados obtenidos en las encuestas y éstos a su vez satisfacen los

requerimientos econdémicos para la ejecucion del proyecto.
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IV. ES

rUDIO ADMINISTRATIV
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4.1 Objetivo del estudio administrativo

En este capitulo se hace referencia a la manera de lograr claridad al abordar el
planteamiento y la organizacion de los aspectos administrativos, organizacionales,

juridicos y operativos de la empresa que ejecuta el proyecto.

La organizacion administrativa para el proyecto se prevé desde que se identifica;
al avanzar los estudios, se visualizan con claridad las implicaciones por las que
atravesara la nueva empresa, misma que debera haberse cuantificado y calificado
en el momento en que se determinaron las inversiones por realizar, asi como los
costos*! y gastos**?. Los puntos que se abordan en este estudio son (Araujo,
2012):

e Administracion de estructura organizacional
e Administracion juridica
e Administracion para la ejecucion

e Administracion del medio ambiente contextual

Cabe sefialar que las actividades antes mencionadas deben ser programadas,
coordinadas y controladas para garantizar la consecucién de los objetivos del

proyecto.
4.2 Estructura organizacional

La organizacion administrativa del proyecto debera contemplar el esquema
general y especifico para la operacién normal de la empresa. Se debe considerar
los niveles jerarquicos, numero de trabajadores, monto de salario, prestaciones

para satisfacer las caracteristicas de cada uno de los niveles de responsabilidad.

*1 Un costo se entiende como un egreso en que se incurre en forma directa o indirecta por la adquisicion de
un bien o en su produccion.

**2 Un gasto se define como egresos necesarios para financiar las actividades relacionadas con las ventas, la
administracion y la financiacidn de ese bien o su produccion.
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Para la estancia universitaria “la casa del estudiante Temas”, es importante contar
con una organizacion adecuada para el funcionamiento de la misma, como se
enfoca al servicio de alojamiento temporal, el personal a cargo debe estar

capacitado para cumplir con los objetivos de la estancia.

4.2.1 Organigrama y areas funcionales de la estancia universitaria “la casa

del estudiante Temas”

El objetivo de presentar un organigrama es establecer la division de funciones, los
niveles jerarquicos, las lineas de autoridad y responsabilidad, los canales formales
de la comunicacion, la naturaleza lineal o asesoramiento del departamento, los
jefes de cada grupo de empleados, trabajadores, entre otros; y las relaciones que
existen entre los diversos puestos de la estancia en cada departamento o seccién

de la misma.

La cantidad total de personal que trabajarda en la estancia sera la que se va

considerar en el analisis econdémico para concluir la némina de pago.

Para una mejor organizacién dentro de la estancia, es importante conjugar las
actividades que se van a desempefiar los empleados y asi lograr un éptimo

rendimiento de los recursos con los que dispondra.

— Personal de limpieza

PROPIETARIO Gerente Personal de seguridad

— Recepcionista

Fuente: elaboracion Propia.
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Areas funcionales

Propietario (s). Es la persona quien regula en conjunto con el gerente al buen
funcionamiento de la estancia, este debe tener conocimientos de contabilidad y
conocer sobre los servicios de alquiler o rentas de habitaciones, estar en una
constante actualizacion de los precios de su competencia y de la economia del

pais.

Gerencia. Responsable de la administracion contable, financiera y la
mercadotecnia de la estancia universitaria “la casa del estudiante Temas”, de igual
manera dirigir al personal que labora en la estancia y del correcto funcionamiento
de los servicios externos de alimentacion, gimnasio, papeleria y lavanderia;
normalmente es en quien descansa el éxito o fracaso y tiene la autoridad para

establecer las politicas generales para su operacion.

Personal de seguridad. Tiene la responsabilidad de la vigilancia de la estancia
universitaria, encargados de prevenir algun incidente dentro o alrededor de la

misma.

Personal de limpieza. Es la persona encargada de mantener las habitaciones y
pasillos de la estancia limpios todos los dias, para ello se le proporcionara los

materiales necesarios para su correcto desempefio.

Recepcionista. Es la encargada de atender a los estudiantes que deseen alojarse
en la estancia, responsable del control de las personas que ingresan a las

habitaciones y a brindar informacion al publico en general.

Los servicios externos de la estancia como (comedor, gimnasio, papeleria y
lavanderia) estaran sujetos a rentas mensuales, es decir, son independientes ya
gue solo se les rentara el establecimiento, sin embargo, deberd apegarse a las
politicas de la estancia, mismas que se estableceran en el momento de la

negociacion del local.
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4.2.2 Descripcion de los perfiles de puesto, determinacion de sueldos y

numero de empleos a generar

Cuadro 19. Descripcion de puestos de la estancia universitaria “La casa del

estudiante Temas”.

Puesto: Gerente general

Objetivo: Ejecucion de las politicas, asi como el correcto y eficaz funcionamiento de la Estancia
estudiantil

Funciones: Qué hace.

e Realizar evaluaciones periddicas acerca del cumplimiento de las funciones
del personal de la estancia.

e Encargado de la contabilidad y financiera de la estancia trabajando en
conjunto con el jefe administrativo.

e Planeary desarrollar metas a corto y largo plazo junto con objetivos anuales
y entregar las proyecciones de dichas metas para la aprobacion de los
duefios o socios de la estancia.

e Coordinar con las oficinas administrativas para asegurar que los registros y

sus andlisis se estan ejecutando correctamente.

Como lo hace.

e Analizando la situacién actual de la estancia en el mercado y mediante la

formulacion de estrategias crear una correcta planeacion de los recursos.

Con qué lo hace

e Utilizando las tecnologias disponibles e informacién recabada por parte de la

estancia y del entorno.

Dénde lo hace.

e En un espacio destinado para sus funciones.

Subordinados:

Personal que labora dentro de la estancia

Relaciones Personal que labora dentro de la estancia, asi como los servicios externos de
internas alimentacion, lavanderia y papeleria.

Relaciones Servicios externos, acreedores, instituciones bancarias, instituciones

externas gubernamentales.

Evaluacion Se hara trimestral, mediante una simulacion de problemas y la forma de resolverlos.
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Perfil

Edad: 25 a 45 afios.

Sexo. Masculino

Estado civil: Soltero

Estudios: licenciatura en aéreas de contabilidad o administracion.

Conocimientos: administrativos, contables, financieros. Asi como también software

Actitudes: facilidad en trabajo en equipo, capacidad de negociacion, facilidad en

relaciones interpersonales, trato amable, capacidad en la toma de decisiones

Sueldo o salario

$ 3,000 quincenal

Puesto: SEGURIDAD (2)

Objetivo: Vigilar y salvaguardar las instalaciones y el personal dentro de la Estancia
universitario “ la casa del estudiante Temas”

Funciones. Qué hace.

e Seran los encargados de salvaguardar las instalaciones, los bienes
materiales y la integridad fisica de las personas dentro de la organizacion.

Como lo hace.

¢ Inspeccionando las zonas de habitaciones y de servicios.

Con qué lo hace

e Con equipo especial para vigilancia.

Dénde lo hace

e En las instalaciones propias de la estancia

En cuanto tiempo lo hace

e Setendran 2 personas encargadas de la seguridad de la estancia, una para

el dia y otro para la noche.

jefe inmediato:

Gerente general

subordinados:

relaciones

internas

Gerente general, recepcionista, limpieza, jefe del personal.
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relaciones

externas
evaluacion Cada mes, con un formulario a los inquilinos del desempefio de las funciones.
perfil Edad: 30 a 45 afios

Sexo: masculino

Estado civil: casado

Estudios: preparatoria

Conocimientos: en defensa personal, utilizacion de armas.

Actitudes: trato amable, responsable, activo

sueldo o salario

Dia $1,500 y noche $2,000 quincenales.

puesto: Limpieza
objetivo: Mantener las instalaciones limpias.
funciones: Qué hace:

e Son los encargados de la limpieza en habitaciones y pasillos de la estancia
universitaria.

e Trabajar en coordinacién con el gerente

Como lo hace.

e Barriendo, trapeando o lavando los pisos.

Con qué lo hace.

e Con equipo de limpieza como escobas, jergas, desinfectantes, jabon, etc.

Dénde lo hace

e Instalaciones de la estancia solo en dormitorios.

En cuanto tiempo lo hace

e ENn5horas.

Jefe inmediato:

Gerente

Subordinados:

Relaciones

Recepcionista, jefe administrativo, seguridad.
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internas

Relaciones | -----memeee-

externas

Evaluacion Se hara un desempefio de sus funciones mensuales, con la aplicacion de
cuestionarios a los estudiantes.

Perfil Edad: 30 a 45 afios

Sexo. femenino

Estado civil: indiferente

Estudios: preparatoria

Actitudes: trato amable, responsable, atenta, servicial.

Sueldo o salario

$ 1,100.00 quincenal

Recepcionista

Objetivo Realizar el registro de los residentes, controlar la designacién de habitaciones, asi
como la entrada de salidas de residentes.
funciones Qué hace

e Asignar habitaciones individuales o compartidas.

e Controlar llaves de habitaciones.

e Atender problemas de los residentes.

e Mantener limpia la recepcion.

e Realizar inventario.

e Realizar los depdsitos de cada mes por rentas o adquisicion de habitacion.

e dar informacién a los clientes de los servicios.

Como lo hace

e Mediante volantes impresos, con un formulario aplicado.

Con qué lo hace

e Un sistema de base de datos
e Computadora
e  Mobiliario

e Papeleria (tripticos, volantes etc.)

Dénde lo hace
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e Enlarecepcion de la estancia.

En cuanto tiempo lo hace

e De un horario de 9am — 5 pm

Jefe inmediato: -- | Gerente

Subordinados: | -------e--

Relaciones Gerente, seguridad. Gerente.

internas

Relaciones Estudiantes

externas

Evaluacion Se hara mensual, donde los universitarios contestaran unas preguntas del

desempefio de las funciones.

Perfil Edad: 25 a 35 afios

Sexo. femenino

Estado civil: casada

Estudios: preparatoria o carrera técnica.

Conocimientos: informaticos, administrativos, recursos humanos.

Actitudes: buena presentacion, trato amable, responsable, ordenada, servicial.

Sueldo o salario $ 1,300. Quincenal

Fuente: elaboracion Propia.

En la cuadro 19, se describe cada uno de los puestos dentro de la estancia, asi
como sus funciones, responsabilidades, el sueldo y la forma de como se
evaluaran, quien rinde cuentas a quien, donde se toman las decisiones, esto con

la finalidad de lograr los objetivos de la estancia de manera eficiente y eficaz.

Se ha contemplado iniciar operaciones en la prestacion del servicio de alquiler de
habitaciones con 5 empleados, mismos que fueron contemplados en el
organigrama de la estancia, cubriendo las areas principales como son,
administrativos, servicios de seguridad y limpieza, con el objetivo de lograr un

correcto funcionamiento de la estancia universitaria.

78



4.3 Administracion juridica

A continuacion se analiza los aspectos juridicos, como: la constitucion legal y el
régimen fiscal a la que estara sujeta la estancia universitaria “la casa del

estudiante Temas”, detallando los permisos y licencias para iniciar operaciones.

En este apartado se hace referencia al tipo de empresa que el proyecto requiere,
tomando en cuenta las diversas formas de organizacion que las leyes contemplan.
Se podra constituir una sociedad anonima, una sociedad cooperativa, una

sociedad de produccion rural, una sociedad civil etc.

Las consideraciones basicas son: la finalidad de la empresa, el capital que se va a
invertir, el aprovisionamiento de las materias primas cuando son un factor
determinante o condicionante del proyecto y las caracteristicas del mercado del

consumidor (Gitman, 2007).
4.3.1 Constitucién legal y régimen fiscal

La estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” se constituira como
Sociedad Anonima de Capital Variable, la cual debera cumplir con todas las

obligaciones dispuestas en la ley como se menciona a continuacion.

Cuadro 20. Constitucién legal de la estancia universitaria.

Categoria Régimen fiscal Giro Requisitos

1. Personas morales del
régimen general y no
lucrativo; Anexo 2:

2. Acta Constitutiva
Persona moral Régimen general de ley Alquiler de viviendas | original o copia certificada.
amuebladas 3. Original y copia del
comprobante de domicilio
fiscal.

4. Original y copia de
Identificacion del
Representante Legal
(credencial de elector,
pasaporte o Cartilla).

5. Clave Unica de
Registro de Poblacion
(CURP)

Fuente: Ley General de sociedades Mercantiles, SAT 2013.
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La estancia es una empresa dedicada al sector de servicios con un fin lucrativo, es
por ello que se considera conveniente la constitucion de una sociedad anonima de
capital variable ya que en esta sociedad el capital social es susceptible de
aumento, por aportaciones posteriores de los socios o por admision de nuevos
socios, y de disminucion por retiro parcial o total de las aportaciones, sin modificar

la escritura constitutiva.

Para ello es importante cumplir con los requisitos y permisos que anteriormente se
mencionan para constituir la estancia y esta pueda ofrecer el servicio de

alojamiento temporal sin ningan impedimento legal.

En el cuadro 15, muestra las obligaciones de la estancia en la contribucién al

gasto publico, contenidos en la ley y el CFF; Estos son una de las fuentes de

ingresos para el pais y son sumamente importantes para la economia nacional.

Cuadro 21. Las obligaciones fiscales

Obligaciones

Fecha de Vencimiento

Presentar la declaracion y pago provisional
trimestral de Impuesto Sobre la Renta (ISR) de
personas morales por inicio del segundo ejercicio
fiscal.

A mas tardar el dia 17 del mes inmediato posterior al
periodo que corresponda.

Presentar la declaracion y pago provisional
mensual de Impuesto Sobre la Renta (ISR) de
personas morales del régimen general.

A més tardar el dia 17 del mes inmediato posterior al
periodo que corresponda.

Presentar la declaracion anual de Impuesto Sobre
la Renta (ISR) de personas morales

Dentro de los tres meses siguientes al cierre del ejercicio
(el cierre del ejercicio puede variar por movimientos al
RFC como liquidacién, fusién o escision de sociedades)

Presentar la declaracion anual de Impuesto Sobre
la Renta (ISR) donde se informe sobre los clientes
y proveedores de bienes y servicios.

A mas tardar el 15 de febrero del afio siguiente

Presentar la declaracion y pago provisional
mensual de retenciones de Impuesto Sobre la
Renta (ISR) por sueldos y salarios.

A mas tardar el dia 17 del mes inmediato posterior al
periodo que corresponda.

Presentar la declaracion anual donde se informe
sobre las retenciones de los trabajadores que
recibieron sueldos y salarios y trabajadores
asimilados a salarios.

A mas tardar el 15 de febrero del afio siguiente

Presentar la declaraciéon informativa anual de

Subsidio para el Empleo.

A mas tardar el 15 de febrero del afio siguiente

Fuente: SAT, SHCP, Cdédigo Fiscal 2013
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En cuadro 21, se observa las obligaciones fiscales a las que esta sujeta la

estancia después del afio de iniciar operaciones y a su vez contribuir con los

ingresos que obtiene el estado de México, para reinvertirlos en el pais en aspectos

como educacion, salud, seguridad, entre otros.

4.3.2 Licencias y permisos para iniciar operaciones

La estancia requiere de permisos y licencias para brindar el servicio de hospedaje

temporal a los estudiantes del CU UAEM Temascaltepec, que se mencionan en el

siguiente cuadro.

Cuadro 22. Descripcién de licencias y permisos

en orden de preferencia para su
aprobacion.

en las tres copias.

Tramite Descripcién Requisitos Costo ($)
Como primer paso en la constitucion
de una empresa, debera presentarse Esta  solicitud de ermiso  de
1.  Solicitud ante la ante la SE una solicitud de permiso L . P
] I : constitucion, deber4 presentarse en
secretaria de de  constitucion de  sociedad, original v dos copias, con firma original
economia proponiendo cinco posibles nombres 9 Y pias, 9 5653

2. Protocolizacién del
Acta Constitutiva ante
Notario o Corredor

En este tramite es la protocolizaciéon

Ley de Sociedades Mercantiles.

Publico del acta constitutiva. Art. 6 De 5,000 a 8,500
1.Anexo 2:

3 Inscripcion ante el Una vez que se ha protocolizado el | 2. é_ctad Constitutiva original o copia

Servicio de Acta Constitutiva, se_tlene que dar d_e certificada. ) )
L - alta la nueva sociedad mercantil, | 3. Original y copia del comprobante de Gratuito
Administracion ) g - domicilio fiscal
Tributaria (SAT) |nscr|b|erjdola en el Registro Federal Clli - o
de Contribuyentes del SAT. 4. Original y copia de Identificacién del
Representante Legal (credencial de
elector, pasaporte o Cartilla).
5. Clave Unica de Registro de
Poblacién (CURP)
Después de realizar los tramites
N anteriores, el Corredor o Notario Una copia original da uno de | )

4. Presentacion ante el realiza la presentacion ante el 1 Copia original a cada uno de los Incluido en los
Registro Publico de la | Registro Publico de la Propiedad y accionistas. honorarios del
Propiedad y del del Comercio Notario Publico
Comercio. (300-700)
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) Solicitud, firmada por el Propietario, y/o
Poder construir Poseedor, ylo Apoderado y
. Responsable del Proyecto (para
5 gﬁgf{;tUdEgﬁig;gigﬁ Licencia de Edificacion), Responsable
ante erMunici i de Obra (para Licencia de
p Construccion). 8 copias.
2. Plano para Visto Bueno, 2 copias
(formato Oficial).
3. Avallio Catastral, Original y copia
4. Recibo de pago del Impuesto Predial
al corriente, 2 copias.
Mayor de 500 m2 y
5. Escrituras notariadas y con sello del | hasta 1000 m2 24
registro Publico de la Propiedad, 2 | cuotas 962.40
copias.
6. Licencia de Uso de Suelo y/o
Edificacion u otro antecedente, 1 copia.
7. ldentificacion del Propietario y/o
Poseedor, 2 copias (credencial de
elector por ambos lados).
8. Copia de Cédula Profesional del
Responsable de la Obra.
9. Pago de
derechos correspondientes
El empresario debe registrarse como | Formatos llenados en linea Gratuito
6.  Inscripcion ante el patrc’)_n y ademés inscribir a los
Instituto Mexicano del | trabajadores.
Seguro Social (IMSS)
y el Instituto del
Fondo Nacional para
la Vivienda de los
Trabajadores
(INFONAVIT)
Cuando se va a establecer una | * La licencia sanitaria para las
’ f empresas de mayor riesgo,
T Tmitesantels | ST A, Seorelaia de Salk) | empesss demavor e
(Sseé:)retarlade Salud responsabilidad hacia dicha | * El aviso de funcionamiento para las
Secretaria: empresas de menor riesgo, y
* La liberacion total de los giros que no | Gratuito
constituyen riesgo para la salud.
Este tramite se deriva de la
obligacién que tiene el empresario en
8.  Inscripcién de la su papel de patron, de crear una
Comisioén Mixta de comisioén, cuyo objetivo sea investigar Gratuito
Seguridad e Higiene las causas de los accidentes y
ante la Secretaria del enfermedades dentro de la empresa,
Trabajo proponer medidas para prevenirlos y
vigilar que se cumplan estas normas

Fuente: SAT, SRE, SE, SS, INFONAVIT (2013)

En el cuadro 22, se describe cada uno de los permisos, la forma del tramite y el
costo que podria generar obtenerlos. Para la estancia universitaria “La casa del
estudiante Temas” contar con los permisos y licencias es importante ya que de

esta manera podra cumplir con su objetivo de brindar un buen servicio de
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alojamiento temporal a estudiantes que desee terminar sus estudios profesionales

en el Centro Universitario UAEM Temascaltepec.

4.4 Administracion para la ejecucion del servicio de alojamiento de la

estancia

En este apartado se da a conocer la forma en se regira el servicio de alojamiento
temporal dentro de la estancia, para ello es importante un reglamento el cual tiene
la finalidad de controlar los aspectos de convivencia, responsabilidad y deberes de
los inquilinos y el personal que labora en ella.

4.4.1 Reglamento del régimen interno de la estancia universitaria “la casa del
estudiante Temas”

El Manual de Normas y Procedimientos de la estancia universitaria “La casa del
estudiante Temas” es el documento donde se describen el conjunto de normas y
reglas que rigen la convivencia y la vida estudiantil que se da en su interior. Su
propdsito es promover las condiciones idéneas para la convivencia armonica, el

desarrollo personal, la formacion integral y el trabajo académico de excelencia.
Obligatoriedad
Articulo 1. De la obligatoriedad.

El Reglamento General debera ser conocido y respetado por todos y cada uno de

los inquilinos, sus visitas y las personas que laboran en ellas.

4.4.2 Normas de convivencia

Articulo 2. Los inquilinos deberan tratar con respeto y amabilidad a las autoridades
y a los empleados, evitando tanto familiaridades excesivas como desavenencias

personales.

Articulo 3. Los inquilinos deberan tratar con respeto, cordialidad y consideraciéon a

todos sus compafieros y compaferas, procurando en todo momento resolver
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cualquier desavenencia mediante el dialogo y evitando conductas que molesten o

incomoden a los otros residentes.

Articulo 4. Los inquilinos mantendra un respeto total por las pertenecias de sus
compafieros, de manera que utilizar o tomar objetos ajenos sin autorizacion del

duerio.

Se espera que el ambiente que impere en la estancia universitaria “la casa del
estudiante Temas” sea congruente con valores como: la verdad, la solidaridad, la

honestidad, el respeto, el compromiso y la responsabilidad.
4.4.3 Recepcion

Articulo 5. El proceso de Registro de Ingreso incluye la asignacién de habitacion,
la entrega de la llave y la revision de las condiciones que guarda el inmueble, los

muebles de la habitacion y las areas comunes de su piso.

Articulo 6. Las autoridades de la estancia universitaria “La casa del estudiante
Temas” asignaran a cada inquilino el alojamiento que le corresponde, de acuerdo
a las caracteristicas y preferencias que expreso en su solicitud y a la disponibilidad

de espacios.

Articulo 7. El inquilino sera responsable por el mal uso, dafio o extravio de las

llaves que le serdn entregadas oficialmente al momento de recibir su habitacién.

Articulo 8. Las llaves son intransferibles y por ningln motivo se pueden prestar a

otra persona.

Articulo 9. En caso de extravio de la llave el inquilino debera dar aviso a las

autoridades debiendo solicitar su reposicion y cubriendo el costo correspondiente.

Articulo 10. Cuando el inquilino haya olvidado su llave tiene derecho a solicitar en

la caseta de entrada que se le preste una copia.
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4.4.4 Entradas, salidas y visitas

Articulo 11. Del registro de salida se le denomina al proceso que se lleva a cabo
cuando el inquilino se retira de la estancia universitaria “La casa del estudiante

Temas”, generalmente al final de cada periodo escolar.

Articulo 12. El inquilino debe dar aviso al menos con una semana de anticipacion a
su desercion de la estancia “La casa del estudiante Temas”, el dia 'y la hora en la
gue se realizara la revision del estado que guarda el inmueble, los muebles de la

habitacion y las areas comunes de su piso.

Articulo 13. El inquilino debe desalojar completamente el cléset asignado, o en su
defecto solicitar un “permiso de closet”, de lo contrario, la estancia “La casa del

estudiante Temas” no se hacen responsables de los objetos dejados en él.

Articulo 14. Firmar de conformidad, en presencia del encargado de las
habitaciones el documento que ampara la inspeccidén fisica del estado que
guardan los muebles e instalaciones mencionadas, los recibos de los adeudos
derivados del proceso (ya que el inquilino debera cubrir los dafios de los que sea

responsable).

Articulo 15. Entregar la llave de su habitacion al personal de seguridad en turno

(en caso de ya no continuar el siguiente periodo).

Articulo 16. Los inquilinos tienen derecho a entrar y salir de las Residencias a
cualquier hora del dia o de la noche.

Articulo 17. Al momento de entrar a las Residencias, se debera ademas mostrar la
credencial al personal de seguridad, quien verificard que se trata de la persona
gue la porta. Esta estrictamente prohibido prestar la credencial a otra persona o

tratar de ingresar con una credencial que no es la propia.

Articulo 18. Esta permitido que los inquilinos reciban visitas, en las areas comunes

de la estancia, en un horario de 10:00 a 22:00 horas, las visitas podran quedarse
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dejando una identificacion oficial en la recepcién la cual sera entregada después

de su salida.

Articulo 19. Se prohibira la entrada a cualquier visitante que se encuentre bajo los
efectos visibles del alcohol o alguna droga, aun cuando venga acompafnado de su

inquilino anfitrion.

4.4.5 Habitaciones y limpieza

Articulo 20. Dentro de las habitaciones esta autorizada la posesion de aparatos
eléctricos y/o electronicos, exceptuando aquellos que tengan un alto consumo de

energia eléctrica (tales como parrillas, tostadores, horno de microondas, etc.).

Articulo 21. Solo podran poseerse aparatos para uso personal tales como:

Plancha, Secadora de pelo Computadora e impresora personal.

Articulo 22. El inquilino debera contar con un regulador para conectar los aparatos

eléctricos permitidos.

Articulo 23. Los inquilinos deberan cuidar los muebles e inmuebles de su
habitacién, asi como los de las areas comunes (pasillos, escaleras).

Articulo 24. En caso de desear colocar algun cuadro en las paredes de su
habitacibn o algun otro mueble, debera pedir autorizacion al responsable de
Seguridad y Mantenimiento, quien le indicara si es posible, el lugar apropiado y los

instrumentos correctos para la instalacion.

Articulos 25. Los estudiantes podran tener aparatos e instrumentos de muasica en
sus habitaciones, sin embargo, el volumen debera siempre mantenerse a un nivel
tal que no sea molestia para los otros inquilinos y no debera escucharse fuera de
la habitacion. El respeto al descanso de los demas es especialmente importante
de las 23:00 a las 8:00 hrs.
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Articulo 26. En caso de cualquier dafio hecho a los muebles o inmuebles de la
habitacién, el inquilino deber& cubrir el costo de las reparaciones (a excepcion de

“dafos por uso normal”).

Articulo 27. El servicio de limpieza de las areas comunes como pasillos y bafios se

realizara diariamente y el de las habitaciones se hara una vez por semana.

Articulo 28. El personal de limpieza no tiene la obligacidbn de recoger objetos
personales; el inquilino debe guardarlos adecuadamente (bajo llave de
considerarlo necesario) y dejar libre el acceso al personal de limpieza para llevar

a cabo el aseo en los horarios establecidos.

Articulo 29. Si un inquilino no desea que el personal de limpieza entre a su
habitacién, debera solicitarlo por escrito en la recepcion de la estancia “La casa
del estudiante Temas”. En caso de estar en habitacion compartida, esto sélo sera
posible si los dos ocupantes firman la solicitud, comprometiéndose a mantener su

habitacion limpia y en orden.

Articulo 30. Por motivos de higiene y bienestar de los otros compafieros, solo esta
permitido que los inquilinos tengan como mascota: peces, tortugas pequefas,
“‘hamster” y “cuyos”, que permanezcan confinados en peceras o jaulas pequefas

(segun corresponda).

Articulo 31. En todos los casos, cuando un inquilino desee traer cualquier tipo de
mascota, debera tener la autorizacién del encargado de la estancia universitaria.
Los inquilinos a quienes se haya autorizado tener mascotas deberdn mantener

siempre limpio y libre de olores el espacio donde vive su mascota.

Articulo 32. Si el inquilino que desea tener una mascota vive en habitacion
compartida, su compafiero de cuarto deberd estar de acuerdo y expresar por

escrito su consentimiento al respecto.

Articulo 33. Esta prohibido fumar dentro de las habitaciones, bafos, pasillos,
oficinas y areas comunes de la estancia universitaria “La casa del estudiante
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Temas”, que se encuentren en espacios cerrados. Solo esta permitido fumar

dentro de las instalaciones de estancia en areas al aire libre

Articulo 34. Queda estrictamente prohibido a los inquilinos tener en sus cuartos,
conservar consigo o hacer circular armas de fuego, punzo-cortantes u otras que
estén catalogadas como prohibidas, asi como el mal uso de utensilios y

herramientas que pueden ser peligrosas.

4.4.6 Espacios comunes y Servicios contratados

Articulo 35. Del servicio de lavanderia todo inquilino podra hacer uso del servicio
interno y externo de lavanderia que operara en los dias y horarios establecidos

cada semestre.

Articulo 36. La area de Comedor es responsabilidad de personas externas a la
estancia “La casa del estudiante Temas” la cual brindara los servicios de
alimentacion de lunes a viernes con horarios de 7:00 am a 8:00 pm. Es
responsabilidad del inquilino el uso de este servicio.

Articulo 37. Si algun inquilino necesita hacer uso de alguna areas para algun
evento personal o académico, debera notificarlo con 15 dias de anticipacion al
encargado de la estancia, todo evento de esta indole, quedara sujeto a

aprobacion.

Articulo 38. Las areas de papeleria de la estancia universitaria “La casa del
estudiante Temas” estaran abiertas para los residentes de las 7:00 a 5:00 hrs.;
para propositos de trabajos académicos se podra pedir autorizacion para hacer

uso de ellas mas tiempo del estipulado normalmente.

Articulo 39. Los inquilinos deberan cuidar los muebles e inmuebles de las areas
comunes de la estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” evitando su

destruccién y haciendo siempre uso adecuado de ellos.
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Articulo 40. En caso de que los dafios a los muebles o inmuebles de las
habitaciones, areas comunes de los edificios de la estancia universitaria “La casa
del estudiante Temas” sean causados intencionalmente, el inquilino se
determinara si es acreedor a alguna sancion y al cobro de la reparacion de dichos

dafos.
4.4.7 De la seguridad y la red informatica

Articulo 41. La estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” cuentan con

Personal de Seguridad las 24 hrs., del dia, los 365 dias del afio.

Articulo 42. Es responsabilidad del personal de seguridad controlar el acceso a la
estancia universitaria “La casa del estudiante Temas”, permitiendo la entrada sélo
a las personas autorizadas, asi como la recepcién y transmision de llamadas de

emergencia a los inquilinos.

Articulo 43. EI personal de seguridad realizara rondines de vigilancia,
especialmente durante las noches, monitoreando el orden y el respeto a los
inquilinos, sus visitas y cualquier otra persona que se encuentre dentro de las

instalaciones de la estancia universitaria “La casa del estudiante Temas”.

Articulo 44. El personal de seguridad tiene la autoridad para llamar la atencion a
los inquilinos en caso necesario y reportara a las autoridades de la estancia
universitaria “La casa del estudiante Temas” sobre cualquier incidente que ocurra.
Todo inquilino o visitante tiene la obligacibn de mostrar su credencial u otra

identificacion cuando el personal de seguridad se lo requiera.

El reglamento interno se elabord con el fin de propiciar un ambiente confortable
para los inquilinos, cumpliendo con el mismo, conociendo sus derechos y

obligaciones, haciendo una mejor convivencia comunitaria.
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4.5 Administracion del impacto ecolégico

Para la formulacién de un proyecto debe considerarse su impacto ambiental;
deberan preverse técnicas que salvaguarden la ecologia y, por tanto las
inversiones que esto implique. Asimismo los apartados que pueden estudiarse
para satisfacer tales aspectos pueden ser: descargas de aguas residuales,
emision de gases y vapores, emision de polvos, desechos organicos (Araujo,
2012).

La estancia universitaria “La casa del estudiante Temas”, viendo el dafio continuo
gue existe en el medio ambiente, ha buscado estrategias de mejoras al mismo.

Existen tres maneras especificas a las que se enfocara, que son:

° Reciclaje de desechos: Se colocaran contenedores de basura con

especificaciones para separar los desechos organicos de los inorganicos.

° Focos ahorradores de energia: Se colocaran este tipo de focos dentro de todas
las areas de la estancia, ya que de esta manera se pretende minimizar el consumo

de energia eléctrica.

° Areas verdes: La empresa al saber que tiene una responsabilidad con el medio

ambiente, plantara arboles en la estancia.

De esta forma la estancia no perjudica el medio ambiente, sino que reciclando y

plantando arboles ayuda a su conservacion.
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4.6 Conclusion

La estancia universitaria “La casa del estudiante Temas”, es una sociedad
mercantil con fin lucrativo que brindara servicios de alojamiento temporal con
habitaciones amueblada a los estudiantes del Centro Universitario UAEM
Temascaltepec. Contando con los permisos y licencias necesarios para Su

funcionamiento.

Para iniciar operaciones la estancia establecid contar con 5 empleados, mismos
que conforman el organigrama de la estancia, describiendo cada uno de los

puestos, perfiles, funciones y responsabilidades de cada trabajador.

De igual manera se creé un manual de normas y procedimientos de la estancia
donde se describen el conjunto de normas y reglas que rigen la convivencia de la
vida estudiantil que se da en su interior. Su propdésito es promover las mejores

condiciones de vida de los inquilinos y colaboradores de la estancia.
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V. ESTUDIO FINANCIERO

Ve, Gradiiate Y Trasciende ©
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5.1 Estudio Financiero

El objetivo de un estudio financiero, es obtener la informacion que permita conocer
el monto de la inversidon, ingresos, gastos, y utilidad por la operacion de la
empresa, nivel de inventarios requeridos, capital de trabajo, depreciaciones,
amortizaciones, sueldos etc. Sobre todo la determinacién de utilidades para
evaluar el requerimiento que proporcione las operaciones del proyecto de

inversion (Morales y Morales, 2003).

Para un proyecto, la inversion es el monto de recursos monetarios que es
necesario para poner en marcha la empresa, o para el crecimiento de la misma, el
cual es recuperado en el trascurso de las ventas obtenidas durante la vida util del
proyecto, debido a que la finalidad de invertir, es obtener una ganancia extra de la

inversion inicial.
5.1.2 Inversioén

Las inversiones se refieren, basicamente a la aplicaciéon de recursos con la
finalidad de obtener una produccién o servicio a futuro. También se entiende como
cualquier gasto efectuado para el mantenimiento de la empresa o se considera
como la compra de bienes duraderos que produce una renta monetaria (Morales y
Morales, 2003).

La inversion puede ser en activos fijos o activos diferidos, esto es, dependiendo de

las necesidades de cada proyecto.

5.1.3 Inversiones en activos fijos o tangibles

Son todas aquellas que se realizan en los bienes tangibles que se utilizan en el
proyecto de transformacion o que sirven de apoyo a la operacidon normal de

proyectos (Sapag y Sapag, 2004).
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5.2 Inversion en activos diferidos o intangibles

Son todos aquellos que se realizan sobre activos constituidos por servicios o
derechos adquiridos necesarios para la puesta en marcha del proyecto (Sapag y
Sapag 2004).

Con la informacién anterior, se puede identificar la inversidon que se realizara en la

compra de los activos del proyecto.

Para la creacion de la estancia universitaria “La casa del estudiante Temas”, se
analizé los activos necesarios para la misma, teniendo una inversion total de

$3, 824,235 pesos, los cuales se describen en el cuadro 23.

Cuadro 23. Presupuesto de inversion total inicial (pesos)

Concepto Total

A. Activos fijos

Compra de terreno $ 850,000.00
*Construccion de obra fisica 2,601,637.00
*Mobiliario 311,600.00
*Equipo de oficina 32,299.00
*Equipo de computo 5,699.00
Subtotal $ 3,801,235.00

B. Activos diferidos

Gastos de constitucion 13,000.00
Gastos de publicidad 10,000.00
Total de activo diferido 23,000.00
TOTAL INVERSION $ 3,824,235.00

Fuente. Elaboracion propia e investigacion directa de costos y precios

* Detalle en los cuadros 10 al 17 del estudio técnico en el capitulo 111

94



Como se muestra en el cuadro 22, la inversion inicial comprende la adquisicion de
todos los activos fijos o tangibles y diferidos o intangibles necesarios para iniciar

operaciones de la estancia universitaria.

A continuacion se calculan las depreciaciones y amortizaciones de los activos
correspondientes a la inversion inicial de la estancia universitaria “la saca del

estudiantes Temas”.

5.2.1 Depreciaciones y amortizaciones

Depreciacion. Es importante enfatizar que la depreciacién no es un gasto real sino
virtual y se considera solamente como gasto para determinar los impuestos a
pagar (Coss, 2055).

En el cuadro 23, se presenta la depreciacion anual de los activos fijos y diferidos,

gue se utilizaran en la prestacion de servicios de la estancia universitaria.

Cuadro 24. Depreciacién de activos fijos

Concepto Valor Inicial % Depreciacion anual ($)
$

A) Activos fijos

Construccion 2,601,637 5% 130,081.85
Mobiliario 311,600 10% 31,160
Equipo de oficina 32,299 10% 3,229.90
Equipo de computo 5,699 30% 1,709.70
Total $ 2,951,235 $166,181.45

Fuente: elaboracion propia, aplicando las tasa con base al art 34 de la Ley del ISR

El método utilizado para calcular la depreciacion anual fue en linea recta con base
a los porcentajes del articulo 34 de Ley del ISR, este método consiste en

multiplicar el valor inicial por el porcentaje de depreciacién anual.

La amortizacion es una carga que se genera al llevar a cabo la inversion diferida,

de tal forma que la empresa tiene la facultad que otorga la Ley de Impuestos
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Sobre la Renta de recuperar dicha inversion durante varios periodos (Araujo,

2012).

Cuadro 25. Amortizaciéon de los activos diferidos

Concepto Valor Inicial % Amortizacién anual
B) Activos diferidos

Gastos de constitucion 13,000.00 10% 1,300.00
Gastos de publicidad 10,000.00 10% 1,000.00
Total $ 23,000.00 $ 2,300.00

Fuente. Elaboracion propia.

Para la estancia universitaria se contemplara gastos de publicidad los cuales

serdn empleados para dar a conocer los servicios de alquiler de habitaciones

como: volantes, anuncios en periédicos y radio. Estos costos son parte de los

activos diferios, es decir, para efectos contables deben ser amortizados aplicando

una tasa del 10% segun el articulo 35 de la ley del ISR.

En el cuadro 26, se muestra la depreciacion y amortizacion acumulada en 5 afios

de los activos fijos y diferidos de la inversién total de la estancia universitaria.

Cuadro 26. Depreciacién y amortizacion acumulada del activo fijo y diferido.

Concepto \! % Afios Depreciaciony Depreciacion VR
amortizacion y
anual amortizacion
acumulada

A) Activos fijos
Construccion 2,601,637 5% 5 130,081.85 650,409.25 1,951,227.75
Mobiliario 311,600 10% 5 31,160 155,800.00 155,800.00
Equipo de oficina 32,299 10% 5 3,229.90 16,149.50 16,149.50
Equipo de computo 5,699 30% 5 1,709.70 8,548.50 0
B) Activos
diferidos
Gastos de 13,000 10% 5 1,300.00 6,500.00 6,500.00
constitucion
Gastos de 10,000 10% 5 1,000.00 5,000.00 5,000.00
publicidad
TOTAL $ 2,974,235 $ 168,481.45 $ 842,407.25 $2,131,827.75

Fuente. Elaboracion propia con base a los cuadros, 14 y 15.

*VI: valor inicial de todos los activos fijos y diferidos.

*VR: valor de rescate o valor de salvamento (VI- Depreciacion o amortizacién anual).
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La depreciacion y amortizaciéon acumulada se obtuvo al multiplicar la depreciacion

y amortizacién anual, por el nimero de afios (5) del proyecto.

Los cargos de depreciacion y amortizacion, son cargos permitido por la leyes
hacendarias, para que el inversionista recupere la inversion inicial, los activos fijos
se deprecian y los activos diferidos se amortizan ante la imposibilidad que

disminuyan sus precios por el uso o por el paso del tiempo (Baca, 2010).
5.3 Costos de operacion

Segun Araujo (2012), son todas aquellas erogaciones gque estan directamente

relacionadas con la produccion de los bienes o servicios y se dividen en:

e Costos variables

e Costos fijos
5.3.1 Costos variables

Son aquellas que se modifica de acuerdo a variaciones del volumen de produccion
(o nivel de actividad), se trate tanto de bienes como de servicios. Es decir, si el
nivel de actividad decrece, estos costos decrecen, mientras que si el nivel de
actividad aumenta, también lo hace esta clase de costos (Gitman, 2007).

5.3.2 Costos fijos

Son todas las erogaciones generadas como consecuencia de la operacién normal
de las empresas, independientemente del volumen de la produccién de los bienes

o servicios (Araujo, 2012).

La estancia universitaria “La casa del estudiante Temas”, contemplo los siguientes
costos variables y fijos, para cumplir con sus objetivos y las expectativas de los

estudiantes:
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Cuadro 27. Presupuestos de costos de operacion.

Concepto 1 2 3 4 5

80% 90% 100% 100% 100%
Costos variables de operacion 223,900 231,736.5 239,847.2 248,241.9 256,930.3
Papeleria de oficina 6,000 6,210 6,427.35 6,652.31 6,885.14
Luz eléctrica para el proceso 17,100 17,698.5 18,317.9475 18,959.07 19,622.64
Servicio de internet del proceso 3,600 3,726 3,856.41 3,991.38 4,131.08
operativo
Sueldos 197,200 204,102 211,245.5 218,639.16 226,291.53
Costos fijos de administracién
y venta
Articulos de limpieza 1,000 1,035 1,071.23 1,108.72 1,147.52
Licencias de funcionamiento 300 310.5 321.36 332.61 344.25
Agua 500 517.5 535.61 554.35 573.76
Teléfono de oficina 4,200 4,347 4499.14 4,656.61 4,819.59
Total de costos de operacion $229,900. $236,946.50 $246,274.6  $254,894.2 $263,815.5

Fuente: elaboracion propia

En el cuadro 27, muestra los costos variables y fijos que se prevén para los

préximos 5 afios del proyecto donde cada periodo, los costos aumenta el 3.5%

basados en la tasa de inflacion que se prevé cerrara el 2014 segun el Banco de

México.

El porcentaje de cada afio es la cantidad de habitaciones que planea sean

alquiladas por los estudiantes, teniendo un margen positivo donde el primer afio se

inicie con un 80%

En el cuadro 28, se reflejan los costos totales de la estancia universitaria “la casa

del estudiante Temas”.

Cuadro 28. Presupuestos de costos totales del servicio

Concepto 1 2 3 4 5

80% 90% 100% 100% 100%
A. Costos variables de
operacion
Costos variables 223,900 231,736.5 239,847.2  248,241.93 256,930.40
Costos de venta 1,500 1,552.5 1,606.51 1,663.08 1,721.28
B. Costos fijos
Costos de administracion 4,500 4,657.5 4,820.51 4,989.23 5,163.85
Depreciaciones y 168,481.45 168,481.45 168,481.45 168,481.45 168,481.45
amortizaciones
Costos financieros 0 0 0 0 0
C. Costo total de los $ $406,427.95 $414,756.08 $423,375.69 $432,276.99
servicios 398,381.45

Fuente: elaboracion propia
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Como se muestran en el cuadro 28, se clasificaron los costos en, variables, fijos y
a su vez, de venta y administracion, dependiendo de la finalidad que se hayan
contemplado, los costos financieros resultan en ceros debido a que no se adquirié

ningun crédito.

5.4. Presupuesto de Ingresos

Cuantifica el importe de los recursos monetarios que reciben, en su elaboracion se
utilizan dos referencias ya disponibles, el estudio de mercado y el estudio técnico
(Morales y Morales, 2003).

La estancia universitaria “la casa del estudiante temas”, apertura el servicio con 48
habitaciones, donde el primer afio se contemplan 28 habitaciones dobles y 10
individuales, para el segundo serdn 33 dobles y 10 individuales, tercer afio 40
dobles y 8 individuales, para afio 3 se pretende tener 100% en el alquiler de

habitaciones como se muestra en el cuadro 29.

Cuadro 29. Presupuesto de ingresos

Concepto Costo 1 2 3 4 5
mensual 80% 90% 100% 100% 100%

Habitacion $2,000 $672,000 $831,600 $1,058,400 $1,111,320 $1,166,886

doble

Habitacion 1,500 180,000 186,300 154,256.40 159,655.37 165,243.31

individuales

Alquiler 102,000 105,570 109,264.95 113,089.22 117,047.35

Cafeteria 3,500

Lavanderia 2,500

Papeleria 2,500

Total de

ingresos $954,000 $1,123,470 $1,321,921 $1,384,065 $1,449,177

Fuente. Elaboracion propia

La estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” obtendra ingresos del
alquiler de las habitaciones, ademas de un ingreso extra del alquiler de los locales
de lavanderia, cafeteria y papeleria, ya que ademas de ofrecer sus servicios a los
inquilinos, podran tener acceso al publico en general, estos fueron ubicados

estratégicamente para ser un negocio préspero.
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En el momento en que se determinan las ventas y los costos, es importante
determinar el punto equilibrio, este célculo es util, para conocer el nivel minimo de

las ventas que alcance a cubrir los costos y ademas obtener beneficios.

5.5 Punto de equilibrio

El analisis del punto de equilibrio es una herramienta util para estudiar las
relaciones entre los costos fijos, los costos variables y los ingresos. El punto de
equilibrio es el nivel de produccion en que los ingresos por ventas son

exactamente iguales a la suma de los costos fijos y a los variables.

Esta no es una técnica para evaluar la rentabilidad de una inversién, sino que solo
es una importante referencia para la toma de decisiones; ademas, tiene las

siguientes ventajas:

% Para su célculo no se considera la inversion inicial que da origen a los
beneficios proyectados, por lo que no es una herramienta de evaluacion
econdmica.

+« Es dificil delimitar con exactitud si ciertos costos se clasifican como fijos o
como variables y esto es muy importante, pues mientras los costos fijos
sean menores se alcanzard mas rapido el punto de equilibrio.

% Es inflexible en el tiempo, esto es, el equilibrio se calcula con unos costos

dados, pero si estos cambia, también lo hace el punto de equilibrio.

La utilidad general que se le da, es que es posible calcular con mucha facilidad el
punto minimo de produccion que debe operarse para no incurrir en perdidas, sin
gue esto signifigue que aungue hayan ganancias estas sean suficientes para

hacer rentable el proyecto ( Baca, 2013).

Se calculd el punto de equilibrio con la informacion conforme al alquiler de
habitaciones dobles e individuales que se ofrecen en la estancia universitaria,

debido a que son los que generan mayores ingresos.
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Punto de equilibrio en Volumen de Ventas =

Cuadro 30. Punto de equilibrio pesos.

costos fijos totales

1—costos variables totales

ingresos totales

Concepto 1 2 3 4 5
80% 90% 100% 100% 100%

Costos variables totales $225,400. $233,289 $241,454.12 $249,905.1 $258,651.68
Costos fijos totales 172,981.45 173,138.95 173,301.96 173,470.68 173,645.30
Costos totales 398,381.45 406,427.95 414,756.08 423,375.69 432,296.99
Ingresos totales de las 852,000 1,017,900 1,212.656.40 1,270,975.37 1,332,129.31
habitaciones

Punto de equilibrio ($) 235,206.18 224,618.49 216,387.19 215,927.30 215,484.69
Punto de equilibrio (%) 16.18%

Fuente: elaboracién propia

5.5.1 Calculo del punto de equilibrio

Punto de equilibrio en valor del servicio

PE. V. V=CFT/1-CVT/IT

PE: Punto de Equilibrio

V.V: Valor de ventas

CFT: Costos Fijos Totales

CVT: Costos Variables Totales

IT: Ingresos Totales

PE($) = 2730453 _ ¢ 915 484.69

1—$258,651.6
$1,332,129.31

Punto de equilibrio en porcentaje sobre la capacidad de funcionamiento

P.E.PCF=P.EVV/IT

P.E. PCF = 215,484.69 (/1, 332,129.31) * 100 =16.18 %
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En el porcentaje del punto de equilibrio el 16.18 % de los ingresos totales cubren

el total de los costos generados en ese afio.

La representacion de la grafica se realiz6 con los beneficios y costos que se tienen
de la estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” cuando alcanza su
maxima capacidad, es decir el afio cuatro o cinco, y en cuanto el nimero de

habitaciones a alquilar que se requiere para cubrir dichos costos.

Ingresos y costos

$1,400,000.00 costos fijos totales

costos totales
$1,200,000.00

ingresos totales

$1,000,000.00

Punto de equilibrio

$800,000.00
$600,000.00
$400,000.00
$200,000.00
/ Habitaciones
$- en renta

0 10 20 30 40 5(

Figural4. Grafica del Punto de equilibrio

Como se muestra en la figura 13, el punto de equilibrio incurre donde la linea de
los ingresos totales se intercepta con los costos totales, es decir que, para la
estancia universitaria en afio cinco requiere tener en alquiler 9 habitaciones

minimo para cubrir sus costos y de esta forma no genere pérdidas ni ganancias.
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5.6 Estados financieros Proforma

La situacion financiera de todo ente econdmico es producto de las operaciones
financieras que realiza y que son registradas a través de un sistema contable

formal que finalmente se refleja en documentos denominados estados financieros.

En entorno de los proyectos de inversion, como todo proceso de un plan general
en la etapa de pre-inversion, aun no se efectian operaciones financieras reales y
mucho menos registros de caracter contable y de control, en este caso, se
procede a la elaboracién de presupuestos de inversion y de ingresos y egresos
para proyectar los posibles resultados financieras proforma o estados financieros
proyectados (Araujo, 2012).

5.6.1 Estado de situacion financiera (Balance General)

Es un estado financiero estatico, que representa la situacion financiera de una
empresa a una fecha determinada. En un proyecto de inversion es necesario
formularlo con la finalidad de conocer el monto de la inversién y determinar la
cantidad de recursos que la actividad empresarial requerird, para establecer donde
provendran los recursos necesarios para la adquisicion de los activos que necesita
la estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” mismos que se desglosan

en el siguiente cuadro.
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Cuadro 31. Balance General Proforma

conceptos 1 2 3 4 5

75% 85% 100% 100% 100%
A. Activos $ 724,100 $1,278,365 $1,994,401 $2,743,946 $ 3,534,085
circulantes
Bancos 724,100 1,278,365 1,994,401 2,743,946 3,534,085
Inventarios - - - -
B. Activos fijos $ 3,468,872 $ 3,302,691 $ 3,136,509 $ 2,973,177 $ 2,808,706
Terreno 850,000 850,000 850,000 850,000 850,000
Construccion 2,601,637 2,601,637 2,601,637 2,601,637

2,601,637

- Depreciacion 260,164 390,246 520,327 780,491
(acumulada) 650,409
Mobiliario 311,600 311,600 311,600 311,600 311,600
- Depreciacion 62,320 93,480 124,640 155,800 186,960
(acumulada)
Equipo de oficina 32,299 32,299 32,299 32,299 32,299
- Depreciacién 6,460 9,690 12,920 16,150 19,379
(acumulada)
Equipo de computo 5,699 5,699 5,699 - -
- Depreciacién 3,419 5,129 6,839 - -
(acumulada)
C. Activos diferidos 18,400 16,100 $13,800 $11,500 -
Gastos de 13,000 13,000 13,000 13,000 -
constitucion
- Amortizacion 2,600 3,900 5,200 6,500 -
(acumulada)
Gastos de publicidad 10,000 10,000 10,000 10,000 -
- Amortizacion 2,000 3,000 4,000 5,000 -
(acumulada)
TOTAL ACTIVO $4,211,372 $4,597,155 $5,144,710 5,728,623 6,342,790
D. Pasivo circulante
Proveedores - -
TOTAL PASIVO
E. Capital contable $4,211,372 $4,597,155 $5,144,710 $5,728,623 $6,342,790
Capital social 3,824,235 3,824,235 3,824,235 3,824,235 3,824,235
Resultado del 555,619 385,783 547,555 583,913 614,168
ejercicio
Utilidad de ejercicios -$ 168,481 387,137 772,920 1,320,475 1,904,388
anteriores
PASIVO + CAPITAL $4,211,372 $4,597,155 $5,144,710 5,728,623 6,342,790

Fuente: elaboracion propia

En el cuadro 31, se muestra la situacion financiera de la estancia universitaria

proyectada a 5 afios, cabe mencionar que la empresa no adquirid ningun de

financiamiento y es por ello que muestra en ceros sus pasivos circulantes.

El balance tiene como objetivo principal determinar anualmente cual se considera

gue es el valor real de la empresa en ese momento.
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5.6.2 Estado de resultados o de Pérdidas y Ganancias

Es un estado financiero dinamico ya que la informaciébn que proporciona
corresponde a un ejercicio determinado (normalmente un afio). Para determinar
para determinar los ingresos se le restan los costos y gastos, asi como también el
monto de los impuestos quedando como resultado final las utilidades o perdidas
(Morales y Morales, 2003)

En el siguiente cuadro se muestra el estado de resultados de la estancia

universitaria “La casa del estudiante Temas”.

Cuadro 32. Estado de resultados

Concepto / Afios 1 2 3 4 5
60% 75% 85% 100% 100%

Ingresos netos $954,000.00 $1,123,470.00 $1,321,921.35 $1,384,064.60 $1,449,176.66
Costos del servicio 223,900.00 231,736.50 239,847.28 248,241.93 256,930.40
Utilidad bruta $730,100.00 $891,733.50 $1,082,074.07 $1,135,822.67 $1,192,246.26
Gastos de operacion $174,481.45 $248,761.45 $169,483.15 $162,634.51 $168,633.48
G. de administracion 4,500.00 4,657.50 4,820.51 4,989.23 5,163.85
G. de ventas 169,981.45 244,103.95 164,662.64 157,645.28 163,469.62
Utilidad de operacion $555,618.55 $642,972.05 $912,590.92 $973,188.16 $1,023,612.78
Gastos financieros 0 0 0 0 0
Utilidad antes de $555,618.55 $642,972.05 $912,590.92 $973,188.16 $1,023,612.78
impuestos

*Impuestos (ISR, PTU) 257,188.82 365,036.37 389,275.26 409,445.11
Utilidad neta $555,618.55 $385,783.23 $547,554.55 $583,912.89 $614,167.67

Fuente: elaboracién propia

*ISR 30% Y PTU 10%

La finalidad del estado de resultados es calcular la utilidad neta de la estancia
universitaria, Yy los flujos de efectivo del proyecto, que son, en forma general, el
beneficio real de la operacion de la estancia, y que se obtiene restando a los
ingresos todos los costos en que incurran la estancia y los impuestos que deban

pagar.
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5.6.3 Flujo de efectivo

Los flujos netos de efectivo del proyecto estan constituidos por la diferencia entre
los ingresos y egresos en efectivo generado por las proyecto una vez iniciada su
operacion, estos se derivan del estado de origen y la aplicacion de recursos
(Araujo, 2012).

La informacién generada por los estudios de mercado, técnico y financiero se
analiza con el proposito de definir el monto de las inversiones de capital
necesarias para implementar el proyecto, asi mismo el resultado de dicho analisis

se incorpora a las proyecciones de flujo de efectivo.

El flujo de efectivo es un documento contable que presenta informacion sobre si el
proyecto generara liquidez suficiente para el pago de dividendos, comienza a partir

del momento en que hay ingresos.

Para la estancia universitaria “la casa del estudiante Temas” es importante
conocer el flujo de dinero que obtendra un tiempo determinado, para lo cual se
realizd proyectado a 5 afios, sin embargo, cabe mencionar que siendo una
empresa que ofrece servicios de arrendamiento de habitaciones y locales
comerciales se realiz6 una inversion de varios millones y la construccion puede
brindar este servicio por mas de los afios proyectados, generando asi mayores

utilidades.

En el cuadro 21, se muestra los flujos de cada afio, tomando en cuenta el nimero
de habitaciones que pueden ser adquiridas por los estudiantes y de los precios

sujetos a los de la competencia actual y la creciente alza de precios en el pais.
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Cuadro 33. Flujo de efectivo

Afo ‘ 1 2 3 4

concepto Precio Unidades Total Precio Unidades Total Precio Unidades Total Precio Unidades Total Precio Unidades Total
mensual mensual mensual mensual mensual

A.Ingresos
Totales $954,000 $1,049,400 $1,327,347 $1,393,714 $1,463,400
Habitacion doble $2.000 28 $672,000 $2.100 33 $756,000 $2,205 40 $1,058,400 $2,315 40 $1,111,320 $2,431 40 $1,166,886
Habitacion
individual $1.500 10 $180,000 | $1,553 10 $186,300 | $1,630 8 $156,492 $1,712 8 $164,317 | $1,797 8 $172,532
Rentas de los
locales
Lavanderia $2.500 1 $30.000 | $2,625 1 $31,500 | $2,756 1 $33,075 $2,894 1 $34,729 | $3,039 1 $36,465
Cafeteria $3.500 1 $42.000 | $3.,675 1 $44,100 | $3,859 1 $46,305 $4,052 1 $48,620 | $4,254 1 $51,051
Papeleria $2,500 1 $30,000 | $2,625 1 $31,500 | $2,756 1 $33,075 $2,894 1 $34,729 | $3,039 1 $36,465
B. Costos de
operacion $229,900 $495,135 $611,311 $644,170 $673,261
Costos variables $225,400 $233,289 $241,454 $249,905 $258,652
Impuestos $0 $257,189 $365,036 $389,275 $409,445
Costos de
administracion $4,500 $4,658 $4,821 $4,989 $5.164
Flujo de
Efectivo $724.100 $554,265 $716,036 $749,545 $790,139
Saldo al inicio del o $724,100 $1,278,365 $1,994,401 $2,743,946
Flujo de
Efectivo Neto $724.100 $1,278,365 $1,994,401 $2,743,946 $3,534,085

Fuente: elaboracion propia.

En el cuadro 33, se detalla los flujos de efectivo que obtendra la estancia universitaria durante los préximos cinco afios,

para los ingresos de

las habitaciones y locales se le incrementando un 5%

a los precios cada afilo. Tomando en

consideracion la tasa de inflacién actual (3.5 %) y una utilidad que se desea obtener (1.5%).
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5.7 Conclusién

Para el proyecto: creacion de una estancia universitaria se realizara una inversion
inicial de $ 37824,235 pesos, que sera financiado por recursos propios

(accionistas).

Los precios del alquiler de las habitaciones y locales como lavanderia, papeleria y
comedor, se tomaron en consideracion a los de la competencia actual, mismos

que cada afio aumentaran un 5% debido a la inflacion de precios en el pais.

Los ingresos se obtenidos seran mayores al millén de pesos anuales, donde el
16.18 % de los ingresos cubren los costos y gastos que se efectuaran en el

proceso de la prestacion del servicio de alojamiento temporal.

Los estados financieros proforma como balance general muestran que no se
obtendran pérdidas durante la vida atil de la estancia universitaria, lo cual hace

viable el proyecto.

El estado de resultado permite observar las pérdidas o ganancias de la estancia
en un periodo determinado, lo cual se observa que se obtienen ingresos mayores
al medio millén de pesos por afio ya incluido los pagos a impuestos y los gastos

generados.

Dentro del flujo de efectivo se muestra las entradas y salidas monetarias que se
realizaran en la estancia pronosticada a 5 afos, donde se observa que son
mayores los ingresos que los egresos por lo que hace rentable la creacion de la

estancia “la casa del estudiante Temas”.
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VI. ESTUDIO ECONOMICO

“Vove, Gradiate Y Trasciende
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6.1 Determinacion de la tasa de rendimiento minima aceptable (TREMA)

Para obtener los indicadores de actualizacion econOmica del proyecto fue
necesario determinar la tasa minima aceptable de rendimiento (TREMA), ésta es

la que permite traer a valor presente la corriente de flujos de fondo del proyecto.

Debido a que el financiamiento total del proyecto serd solamente via aportacion
del propietario, la tasa de descuento se obtiene con la formula propuesta por
Baca, (2013).

TMAR.= i+ f +if

Donde:

i= Tasa de riesgo pais proyectado a 5 afios, a partir de 2013.
f= Tasa de inflacién proyectada a 5 afios, a partir de 2013.

if= Factor de ajuste

Para este proyecto se tomaron en cuenta los siguientes datos:

» La inflacién proyectada por el Banco de México a partir de 2013 es de 3.5
% anual, y
» La tasa de riesgo pais es de 8 % proyectada también del 2013 por el

Banco de México.

T.A. = 0.08 + 0.035 + [(0.08)(0.035)]

T.A. =11.86%

Esto significa que la TMAR (11.86), que un inversionista la pedira al proyecto,

tomando en cuenta estos dos factores: primero, debe ser tal su ganancia que
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compense los efectos inflacionarios y, en segundo término debe ser un premio o

sobretasa por el riesgo de su dinero en la inversion.

Beneficios y costos totales

Cuadro 34. Beneficios y costos totales actualizados con la tasa |1=11.86%

afio CT BT F.E. T.A. CT. A BT. A F.E.A
®) ®) (1+1)-
n
0 $3,824,235 -$3,824,235.00 1.00 3,824,235.00 0 -$3,824,235.00
1 229,900.00 $954,000.00 724,100.00 0.894 205,524.76 $852,851.78 647,327.02
2 237,946.50 1,123,470.00 885,523.50 0.799 190,164.61 897,866.67 707,702.06
3 246,274.63 1,321,921.35 1,075,646.72 0.714 175,952.41 944,454.79 768,502.37
4 254,894.24 1,384,064.60 1,129,170.36  0.639 162,802.38 884,009.84 721,207.46
5 263,815.54 3,581,004.41 3,317,188.87 0.571 150,635.14 2,044,705.57 1,894,070.43
Total 5,057,065.90 8,364,460.36 $3,307,394.45 4,709,314.31 $5,623,888.65 914,574.34

Fuente. Elaboracién propia

La estancia Universitaria “la casa del estudiante Temas”, es un proyecto donde su
vida util no se limita a cinco afios, sin embargo puede expandirse de 10 a 20 afios
generando asi mayores utilidades, debido a que para los siguientes afos, los

ingresos son suficientes para cubrir los costos y ademas obtener ganancias.

6.2 Calculo del Valor Presente Neto (VPN)

El método del valor presente neto, se utiliza por dos razones, la primera porque es
de facil aplicacion y la segunda porque todos los ingresos y egresos futuros se
transforman a pesos de hoy, y asi puede verse facilmente si los ingresos son
mayores que los egresos. Cuando el VPN es menor que cero implica que hay una
pérdida a una cierta tasa de interés o por el contrario si el VPN es mayor que cero

se presenta una ganancia (Baca, 2013).
Para el proyecto en 5 afios, se tiene:

VPN = (-$3, 824,235.00)+(647,327.02 )+(707,702.06 )+(768,502.37 )+(721,207.46
)+(1,894,070.43 ) VPN = $ 912,574.34
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Durante la vida util del proyecto en 5 afos, a una tasa de descuento de 11.86 %
se va a obtener una utilidad neta de $ 912,574.34 es decir; generara rendimiento

para rembolsar los fondos proporcionados por los socios.

6.3 Relacion Beneficio-Costo (B/C)

Compara el valor actual de los beneficios proyectados con el valor actual de los

costos, incluida la inversion.

El criterio formal de aceptacion depende si el resultado obtenido es mayor que la
unidad. Es decir, solo si los beneficios son mayores que los costos (Fontaine,
2002)

B/C = $5, 623,888.854 / $4, 709,314.31 = 1.194

Durante la vida util del proyecto a una tasa de descuento de 11.86 %, por cada

peso invertido se tendra .194 centavos de beneficio.

Si al valor de la relacién B/C se le resta la unidad y se multiplica por 100 se podra
saber el porcentaje maximo que podrian aumentar los costos a fin de igualarse

con los beneficios.
(B/C-1)*100
(1.194 -1)*100= 19.4 %

Los costos actuales podrian incrementarse hasta 19.4 %, igualandola a los

beneficios totales actualizados, sin que la empresa tenga pérdidas.

Tomando el reciproco de la relaciéon B/C restandolo de la unidad y multiplicandolo
por cien se obtendra el porcentaje en que podrian disminuir los beneficios

actualizados, a fin de que estos se igualen a los costos actualizados.
1

(1-(—)) * 100
BC
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1 — (1/1.029))*100=
(1 — 0.893655049)*100
(0.106344951)*100= 10.63 %

Los beneficios totales actualizados podrian disminuir un 10.63 % a fin de igualarse

a los costos totales actualizados.

6.4 indice de Rentabilidad (IR)

Esta relacion expresa los beneficios netos obtenidos por unidad monetaria de
inversiéon inicial actualizada, el criterio formal de seleccion de este indicador
consiste en aceptar todos los proyectos cuyo IR serd igual o mayor que uno o la

tasa de descuento seleccionada.

VA = 647,327.02 )+(707,702.06 )+(768,502.37 )+(721,207.46 )+(1,894,070.43 )
= $ 4,735,809.34

VA
E: $4,735,809.34/% 3,824,235.00 =1.23

Durante la vida atil de 5 afios, a una tasa de descuento de 11.86% por cada peso
invertido, inicialmente se obtendra beneficios totales de 1.23 pesos, debido a que
la inversion es de $ 3'824,235 para lo cual en los primeros 5 afios se recupera la

inversion.

Para expresar la razon IR en forma conceptual, al valor de dicha relacién se le
resta la unidad y se multiplica por cien, el resultado obtenido indicara el porcentaje
de utilidad o pérdida sobre la inversion inicial y ademas hasta que porcentaje

podria incrementarse la inversion inicial, a fin de que se iguale a los beneficios.
(IR-1)*100

(1.23-1)*100= 23%
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La inversion inicial actualizada podra incrementarse hasta 23 % a fin de que se

iguale a los beneficios totales actualizados.

Tomando el reciproco de la relacion IR restandolo de uno y multiplicandolo por
cien, se obtendra hasta que porcentaje podria aumentar o disminuir los beneficios

actualizados a fin de que se igualen a la inversion inicial.
1

(1-(—)) + 100
IR

(1 - (2/3.5))*100=

(1-.0.04347826)*100

(0.95652174)*100= 95.65 %

Los beneficios netos totales actualizados podrian disminuir hasta un 95.65 % a fin

de igualarse a la inversion inicial actualizada.

6.5 Obtencion de la Tasa Interna de Retorno (TIR)

Evalla el proyecto en funcion de una Unica tasa de rendimiento por periodo, con la
cual de la totalidad de los beneficios actualizados son exactamente iguales a los
desembolsos expresados en moneda actual, la tasa asi calculada se compara con

la tasa de descuento.

De la empresa sila TIR es igual o mayor que esta el proyecto debe de aceptarse y
si es menor debe de rechazarse, también representa la tasa de interés mas alta

gue un inversionista podria pagar sin perder dinero (Sapag y Sapag, 2004).
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Cuadro 35. Beneficios y costos totales descontados con una tasa de i,=20%.

afo CT BT F.E. T.A. CT. A. BT. A F.E.A
®) ®) (1+1)-
n
0 3,824,235.00 -$3,824,235.00 1.00 $3,824,235.00 0 -$3,824,235.00
1 229,900.00 $954,000.00 724,100.00 0.833 191,583.33 $795,000.00 603,416.67
2 237,946.50 1,123,470.00 885,523.50 0.694 165,240.63 780,187.50 614,946.88
3 246,274.63 1,321,921.35 1,075,646.72 0.579 142,520.04 765,000.78 622,480.74
4 254,894.24 1,384,064.60 1,129,170.36  0.482 122,923.53 667,469.42 544,545.89
5 263,815.54 3,581,004.41 3,317,188.87  0.402 106,021.55 1,439,125.36 1,333,103.81
Total  $5,057,065.90 $8,364,460.36 $3,307,394.45 $4,552,524.08 $4,446,783.06 -$105,741.02

Fuente. Elaboracion propia

Formula para obtener la TIR

TIR=1,+(,—-1)) {_FFD;, }
FFD,-FFD,

914,574.34 }

TIR= 11.86 + (20-11.86) {
914,574.34—(—105,741.02)

11.86+8.14 (0.89674401) =19.16
TIR=19.16%

Durante la vida util del proyecto se recupera la inversiéon y los costos de operacion,

obteniéndose ademas una rentabilidad promedio de 19.16 %.

A continuacion se realiza una comparacién de las tasas utilizadas para calcular la
TIR.
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Cuadro 36. Comparacion de las tasas de descuento

Tasa 11.86 %

Tasa 20%

e La VAN resulta positiva.

e Con esta tasa puede ser rentable

y atractivo al proyecto para los

inversionistas.

e Si la vida util del proyecto es deb5
anos,

inversion

se puede

beneficios.

ademas de obtener

recuperar la

La VAN resulta negativa

A este proyecto no se le puede

exigir este

indice de

riesgo,

debido a que resulta negativa.

Sin embargo en un periodo de

10 afios o0 mas puede ser

rentable en aplicando esta tasa.

Fuente: elaboracion propia

Este proyecto puede tener una vida util de 5 afios y la inversion es recuperada, sin

embargo en un lapso mayor puede generar mayores beneficios para los

inversionistas.

6.6 Periodo de Recuperacion Descontado

Conforme a este método se desea conocer en cuanto tiempo o periodos una

inversién general fondos suficientes para igualar el total del desembolso en dinero

que se hizo en la inversion original del proyecto (Fontaine, 2002).

Cuadro 37. Periodo de Recuperacion Descontado (PRD)

CONCEPTO 0 1 2 3 4 5
FLUJOS NETOS | -$3,824,235.00 |  $954,000.00 | $1,123,470.00 $1,321,921.35 | $1,384,064.60 $3,581,004.41
ZIE:LEJJMOULADO $954,000.00 | $2,077,470.00 $3,399,391.35 | $4,783,455.95 8,364,460.36
SALDO -$2,870,235.00 | -$1,746,765.00 -$424,843.65 | $959,220.95 $4,540,225.36

CONCEPTO 0 1 2 3 4 5
F.NETOS -$
DESCONTADOS 3.824,235.00 |  $647,327.02 |  $707,702.06 $768,502.37 | $721,207.46 $1,894,070.43
ACUMULADO $647,327.02 | $1,355,029.08 $2,123,531.45 | $2,844,738.91 $4,738,809.34
SALDO -$3,176,907.98 | -$2,469,205.92 -$1,700,703.55 | -$ 979,496.09 $914,574.34

Fuente. Elaboracioén propia

116




Expresion para determinar el periodo de recuperacion

PRD =Afo anterior a la recuperacion + Costo no recuperado al principio del afio

Flujo de efectivo durante el afio

a = Afio inmediato anterior en que se recupera la inversion. 3

b = Inversién Inicial $  3,824,235.00

¢ = Flujo de Efectivo Acumulado del afio inmediato anterior en el que

se recupera la inversion. $ 3,399,391.35

d = Flujo de efectivo del afio en el que se recupera la inversién $ 1,384,064.60

a = Ao inmediato anterior en que se recupera la inversion. 4

b = Inversién Inicial $  3,824,235.00

¢ = Flujo de Efectivo Acumulado del afio inmediato anterior en el que

se recupera la inversion. $2,844,738.91

d = Flujo de efectivo del afio en el que se recupera la inversién $1,849,070.43

Concepto Periodo de recuperacion Situacion

FNE 3.31 anos Se acepta
FNEA 4.52 afios Se acepta

El periodo de recuperacion de la inversion es de 4.52 afos.

Convirtiendo el 0.54 a meses, esto es, .54 x12 = 6.48., se tiene que la inversion

recupera en 4 afios y 6 meses.

se

Se dice que si un proyecto de inversion, no recupera su inversion inicial en 5 afios

de vida util, entonces no es rentable y ademas de ser poco atractivo para

inversionistas.

los
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6.7 Conclusién

La tasa de actualizacion utilizada para este proyecto fue de 11.86% integrada por

la tasa riesgo del pais de 8 % y la tasa inflacionaria de 3.5%.

Se determin6 el VPN mismo que se obtiene mediante la actualizacion de los flujos
netos de la estancia universitaria, ingresos menos egresos, considerando la
inversibn como un egreso a una tasa determinada de 11.86%. Si el VPN es
positivo se considera que es favorable, si es igual o cercano a cero, el proyecto
apenas cubre el costo minimo y si el VPN es negativo, la rentabilidad esta por

debajo de la tasas de aceptacién, por tanto el proyecto debe rechazarse.

La relacion BC obtenida es de 1.194 es decir que es favorable, por cada peso
invertido se obtendra un .194 centavos, esto reporta que la tasa aplicada cubre los

costos en que incurre la estancia universitaria durante sus operaciones.

La tasa interna de rendimiento es de 19.16% por lo que resulta mayor a la tasa de
evaluacion del proyecto, ademas que el periodo de recuperaciéon se da en 4 afios

y 6 meses, por lo cual se dice que el proyecto es viable.
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VII. CONCLUSIONES GENERALES

Un proyecto de inversion surge de las necesidades de un grupo de personas que
buscan satisfacer sus necesidades a través de una adecuada asignacion de
recursos, teniendo en cuenta la realidad social, cultural y politica en la que el

proyecto pretende desarrollarse.

Para Baca (2010), es un plan que, si se le asignan determinado monto de capital y
se le proporcionan insumos de varios tipos, producird un bien o servicio, Gtil al ser

humano o a la sociedad.

Es por ello, que para el proyecto: creacion de una estancia universitaria llamada
‘La casa del estudiante Temas”, se analizaron las fortalezas, oportunidades,
debilidades y amenazas dentro del municipio de Temascaltepec, dando como
resultado que en la actualidad no existe un lugar que ofrezca servicio de
alojamiento temporal que cumpla con las expectativas de los estudiantes siendo

esta la principal ventaja competitiva de la estancia.

Por lo consecuente en el analisis del estudio de mercado se identificd que existe
una oferta actual que otorgan servicios de alojamiento temporal en habitaciones,

departamentos o casas en renta, dentro de la cabecera municipal.

De lo anterior se identifico a 8 personas que ofrecen servicios de alojamiento en
habitaciones sin muebles, algunas con bafio compartido, poco espaciosas y con
precios de $700 a $2500 mensuales, dichos departamentos estan ubicados en el

barrio de Santiago, Barrio de Milan, y Centro.

Sin embargo, dicha oferta no cubre con las expectativas de los estudiantes que
provienen de lugares lejanos (Tejupilco, Toluca, Valle de Bravo, Zacazonapan,
Oaxaca, Michoacan) quien siendo ellos que mas requieren de este servicio ya
gue pretenden realizar sus estudios en el Centro Universitario UAEM ubicado en

la cabecera municipal de Temascaltepec.
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Por lo mencionado anteriormente la existencia de una estancia universitaria es
una opcion atractiva donde ademas de ofrecer habitaciones amuebladas, tengas
acceso a internet, seguridad, lavanderia, papeleria, comedor y un espacio para
deportes en el mismo lugar, servicios que son utiles para el cumplimiento de sus

metas.

Dentro del estudio técnico y administrativo se determind, que la estancia
universitaria “La casa del estudiante temas” se ubicara en el Barrio de Santiago,
municipio de Temascaltepec, Estado de México, con una cercania de 5 a 10

minutos al Centro Universitario UAEM Temascaltepec.

La instalacion de la estancia se conformara con 2 dormitorios con 24 habitaciones
cada una que ademas pueden adaptarse para una o0 dos personas, cada
habitacibn cuenta con un closet, bafio, mesa(s), silla(s), cama(s) e internet

inalambrico.

La estancia universitaria se constituir4 bajo la razén social de Sociedad Anénima
de Capital Variable, iniciando operaciones con cinco trabajadores, que son los

responsables de la administracién, la seguridad y limpieza de la estancia.

Con el propoésito de llevar un mejor control y en beneficio de los inquilinos se
establecié un reglamento interno con 44 articulos donde se describen un conjunto

de normas y reglas que rigen la convivencia y la vida estudiantil.

Para este proyecto se realizar4 una inversion de 3, 824,235 pesos, que sera
financiada en un 100% por recursos propios (accionistas).

La estancia universitaria “La casa del estudiante Temas” estima ingresos mayores
a un millon de pesos anuales que permite cubrir los costos y gastos causados en
la prestacion del servicio de alojamiento temporal, esto representa viabilidad en

este proyecto.

Como resultado del célculo del el punto de equilibrio se observa que para cubrir
los costos mencionados anteriormente es preciso tener ingresos por lo menos de
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9 habitaciones de las 48 que se tienen disponibles, cabe mencionar que, el punto
de equilibrio no es técnica para evaluar la rentabilidad de la inversion sino mas

bien coadyuva en la toma de decisiones dentro de la estancia.

En el estado de resultados refleja que se obtendrian utilidades netas mayores al
medio millén de pesos por afio, es decir, ya incluido el pago de impuestos, costos

y gastos, lo que hace viable este proyecto.

El flujo de efectivo prevé resultados favorables hacia la factibilidad pues la
estancia universitaria percibira utilidades a lo largo de su vida Uutil.

La evaluacion econdmica del proyecto indica que los ingresos son superiores a los

egresos generando utilidades desde el primer afio de operacion.

La Tasa Interna de Retorno (TIR) para el proyecto es de 19. 16% con un factor de

actualizacion de 11.86 %.

De acuerdo al indicador Relacion Beneficio- costo, durante la vida util del proyecto
de cinco afios a una tasa de actualizacion del 11.86 % por cada peso invertido se

tendra 1.194 centavos de beneficio, es decir, se obtendran ganancias.

Asi mismo, la recuperacion de la inversion de acuerdo con el analisis realizado

concluye que en 4.52 afos se recupera la inversion.

Desde el punto de vista econémico, es conveniente poner en marcha la estancia
universitaria “La casa del estudiante Temas”, pues presenta una rentabilidad
econOmica aceptable, ya que el Valor Actual Neto > 0 y la Tasa Interna de Retorno

>Tasa Rentabilidad Minima Aceptable.
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ANEXOS

Anexo 1. Cuestionario

UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MEXICO
CENTRO UNIVERSITARIO UAEM TEMASCALTEPEC.

Fecha de encuesta

Cuestionario

Nombre(s) edad lugar de
origen

1. Para llegar al CUT Temascaltepec, ¢qué medio utilizas?

a) Viajo en autobus b) Rento un departamento c) Viajo en auto propio

d) No aplica

2. Menciona la razon por la cual decides viajar diario.

a) Es caro la renta b) No ofrecen buenos servicios ¢) Vivo cerca al
municipio

3. Selecciona la razén principal por lo cual decides alquilar una habitacion en
la cabecera municipal de Temascaltepec.

a) Vivo muy lejos b) El alquiler tiene precio accesible C) para no viajar
diario

4. ;Vives en edificio, condomino o casa?

R:

5. Aproximadamente, ¢cuanto gastas en un mes para asistir al CUT
Temascaltepec? incluyendo los gastos dentro y fuera de la escuela (pasajes,
comida, renta, papeleria, internet etc.).

a) $2,500 a $3,000 b) $3,100 a $3,500 c) $3,600 a $4,000
d) $4,100 a $5,000

6. ¢Dbnde te gustaria rentar, dentro de la cabecera municipal de
Temascaltepec?

a) Cerca de la universidad b) En el centro c) A orillas del pueblo

7. Actualmente como valoras los servicios (internet, bafio propio, luz, gas
etc.) gue ofrecen los arrendatarios en el municipio.

a) Buenos b) Malos c) Regular
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8. ¢Te gustaria que existiera una estancia estudiantil en la cabecera
municipal de Temascaltepec?

a) Si

b) No

c) No me interesa

9. Valora los servicios de la estancia del 1-3 segun tus necesidades o

preferencias.

Servicio

1. Indispensable

2. importante

3. nointeresa

Habitacion amueblada (Bafio

propio)

Papeleria

Internet

Lavanderia

Comedor o cafeteria

Gimnasio

Estacionamiento

Seguridad las 24 hrs.

10. Segun tu preferencia rentarias una habitacién.

a) Solo(a)

11. Elige que paquete te gustaria rentar en

b) con otra persona (Ss)

necesidades y preferencias.

a)

b)

c)

la estancia, segun tus

paquete 1

paquete 2

paquete 3

*habitacion
amueblada(*bafio propio)

*habitacion doble.

*habitacion

amueblada(*bafio propio)

* Habitacion
amueblada (bafio

. propio). *internet
*papeleria
) *internet *papeleria
*internet
i *papeleria
*lavanderia
*comedor
*gimnasio

12. (Qué precio estarias dispuesto a pagar en la renta de una habitacién en
la estancia?

Paquete 1: a) $2900 a $3,000
$,3700

Paquete 2: a) $2,000 a $2,200
Paquete 3: a) $1,300 a $1,500

b) $3,100 a $3,300 c) $3,400 a

b) $2,400 a $ 2,600
b) $1000 a $1,200

c) $2,700 a $ 2800
c) $1,500 a $1,700
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