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Resumen

El Museo de Los Metales es una empresa cultural y turistica constituida en el
afio 1995, en el cual se encuentran objetos relacionados con los metales, entre
los que destacan los adornos corporales prehispanicos. Junto a la mencionada
empresa se presenta la oportunidad de realizar una propuesta atractiva,
innovadora y sostenible con el medio ambiente, para lo cual se realizd6 un
analisis de factibilidad para la creacion de un hostal ubicado en la Av. Solano
11-83 y en el camino hacia Turi, dentro del casco urbano de la ciudad de

Cuenca.

El objetivo de éste analisis fue conocer si la creacién de un hostal ecolégico en
la ciudad de Cuenca es viable y rentable mediante un servicio de alojamiento
de calidad y armonia con el medio ambiente, destacando el turismo ecoldgico y
su conservacion con el entorno, cuyo fin es satisfacer las necesidades de los

turistas verdes con esta nueva tendencia.

Para el andlisis de factibilidad de la creacion de un hostal ecoldgico se realizd
un plan de negocios el cual permite tener una herramienta de planificacion para

determinar la viabilidad del proyecto.

Palabras claves: Emprendimiento, plan de negocios, desarrollo sostenible,
turismo ecoldgico, andlisis de factibilidad.
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Abstract

The Museum of metals is a cultural and tourist company founded in 1995, in
which objects are related to metals, among which prehispanic body adornment.
Along with the aforementioned company has the opportunity to make an
attractive, innovative and sustainable environment, for which we conducted a
feasibility study for the establishment of a hostel located in Solano Ave 11-83

and the Turi way, within the city limits of the city of Cuenca.

The objective of this analysis was to determine whether the creation of an eco-
hostel in the city of Cuenca is viable and profitable through a quality hosting
service and harmony with the environment, highlighting ecotourism and
conservation with the environment, which aims is to meet the needs of tourists

green with this new trend.

To analyze the feasibility of creating an ecological hostel was a business plan

which allows a planning tool to determine the viability of the project.

Keywords: Entrepreneurship, business plan development, ecotourism,

feasibility analysis.

2 Guaman M., Pinos G.



B UNIVERSIDAD DE CUENCA
v
INDICE Paginas
Contenido
RESUIMEBN ..ttt sttt e be e s be e she e satesabesabeebeenbeesbeesaeesateenbeens 1
Y 01 1= T PR 2
[0F=T 011 (1] [0 101 RO OO OO OO OSSOSO 12
ANAIISIS dE 1 EMPIESA ..ottt st sttt 12
1.1. ANTECERUBNTES ..ottt sttt ettt ens 13
1.2. Plan de negocios para el Hostal Museo de los Metales ........ccccoeevevevveennenee. 15
L.2.0. MISION ittt ettt et et seese et e ebesbessesaeseneeneeneeneas 15
L1222, VISION .ottt st sttt seese et e esesbestesaenaenteneeneenens 15
L1.2.3.  VAIOIES ..ttt sttt b et a ettt enea 15
1.3. (@] 0T T=] 1)/ 1SRRI 16
1.3.1.  ODJEtiVOS GENETAIES .....ccoviiiiiieeeeeeeees ettt 16
1.3.2.  ODJEtiVOS FINANCIEIOS ......coviriiieieiieieiieieeieste sttt ettt sne 16
1.3.3.  ODbjetivOS EStrat@giCOS.......couurueririiieierieierieesie sttt 17
1.4. Estrategia empPreSarial............cciiceeiiieccccecece e 17
1.4.1. Estrategia de diferenCiacCion ...........cccocooeeveieeiereseece et 17
1.4.2. Estrategia de nicho de Mercado ..........ccocevereririeieieieenneseseeeeee e 17
1.5. Modelo de las cinco fuerzas de POITEr.........cocvevereieinenenenereeeeeeeeee 18
1.6. ANAIISIS FLO.D.A. ettt 22
1.6.1. Analisis interno de la organizacion ...........ccceecveveireeceseeeese e 23
1.6.2. Analisis externo de la organizacion ...........cccceceveieececeeeece e 24
(@7 111 (1] [o 12T RSOSSN 26
ANALISIS A8 MEICAUO. .....ceeuirieiiiiirieee ettt ettt ettt enene 26
2.1. ANAlisis de la demanda .........ccoceeeveieieircee s 27
2.2. Investigacion de MErCadO ..........ccocuevuevieieieieeeese e 29
2.2.1. Objetivos de la investigacion de mMercado...........ccocevvevveeeeeeeeresesieseeeeeeneas 29
2.2.2. Segmentacion geogréfica para el levantamiento de informacion................. 30
2.2.3.  Metodologia de 1a INVESHIQACION..........cceieieirireeeee e 30
2.3. Resultados de la investigacion de mercados..........cceceveererenenenenienieeeneens 31

2.3.1. Resultados de la encuesta previa a un andlisis de factibilidad para la
creacion de un hostal ecologico en la ciudad de Cuenca, dirigida a turistas
NACIONAIES ...ttt ettt a et a et se b 31

2.3.2. Resultados de la encuesta previa a un analisis de factibilidad para la
creacion de un hostal ecolégico en la ciudad de Cuenca, dirigida a turistas
LU= L 1= 0TS 37

3 Guaman M., Pinos G.



B UNIVERSIDAD DE CUENCA

2.4. ANAIISIS de 1@ OFEIA......cueieieeiriiceeee s 42
2.4.1.  Competidores AiFECIOS.......coiiiecieirieeere sttt ettt a e e 42
2.4.2. Competencia potencial y barreras de entrada...........cccoecevvrveveneeceeneseennn 47
2.5. ANAliSiS de 10S PrOVEEUOIES......cc.ecveeeeeeeieeeee ettt 47
(022 T 11 (1] [o T TSSOSO 49
Plan de Marketing TUFISTICO .......ccieirieirieireeee ettt 49
3.1 INEFOAUCCION ...ttt ens 50
3.2. Objetivos del plan de marketing turiStiCO..........cccevereereereierereeeeee 50
3.3. Componentes del plan de marketing turiStiCo .........cccccvevveveieeceneeciece e, 51
TR 0 I o (0T [T (o OO OSSO 51
TR 3 = (o] 12T Yo o o ISR 52
0 TR TR TR o =T oxTo T TRPRRR 58
TR o F- V.- OSSO 60
(O T 11 (1] [0 10 TSRS 62
1Y UL [0 I I =Tox oo OO ROSRSRRSRR 62
4.1. INEFOAUCCION ...ttt ens 63
4.2. Diagrama de flUJO ....ceooveeeeiceeeceee e s 63
4.3. Tecnologia, equipos, Materia PriMa.......cccceceeeerieieeceseeeeste e sreeeeneas 65
A.3.1. TECNOIOGIA . ceeuirieuirieirieieieete ettt sttt sttt sttt b e ae e 65
I F N o [ o o TR PR 66
4.3.3.  MaALeria PriIMa....cceoieeeieieieeeresese ettt sttt neens 67
4.4, Ubicacion y distribucion de la planta..........ccccceoeieeceieeeececeeeceeeee e 68
4.5, Orientacion de un estudio de Impacto ambiental..........c.cccccoveeeieeceeieieennene, 71
(0= 1011 (0] (o 1R TSRS 72
Estructura OrganiZacCional...........c.eceeeeienieieriecieie e eeeie et se e ste e saesreeaesesseessesseensesees 72
5.1. EStructura fuNCIONAL .........c.ooiviriiieeceeesee e 73
5.2. ESrUCIUra [8QAI ... 82
[@F=To11 (1] [0 11 TS OSSOSO 84
ESTrUCIUrA FINANCIEIA. ... cveuieeieiieieeieriesesesteee sttt st sttt 84
6.1. INEFOAUCCION ...ttt enas 85
6.2. INVEISIONES ...ttt ettt sttt 85
6.3. FINANCIAMIENTO ..o 86
6.4. 107011 (01 T TR UUUPRUPRUPR 87
6.5. T Lo =TS 0 PR 89

4 Guaman M., Pinos G.



J UNIVERSIDAD DE CUENCA

6.6. PUnto de eqUIlIDIIO........c.oceeieceeeeee e 91
6.7. [ (0T T I 0 (= o 1T WSRO 92
6.8. INdicadores fINANCIEIOS. .......ccveieieieeee e 94
6.8.1.  Andlisis considerando el valor del dinero en el tiempo ...........cocccvervennenene 94
CONCIUSIONES. ...ttt b et ettt e st ebesbesbe s e aeneeneeneesens 97
RECOMENUACIONES ...ttt sttt ettt 101
ANEXOS ...ttt sttt et et e st et et et e neese e s e e teete et e s e ae e e e e e eneenn 108

Guaman M., Pinos G.



UNIVERSIDAD DE CUENCA

UNIVERSIDAD DE CUENCA

Fundada en 1867

Yo, Médnica Katherine Guamdn Moscoso, autor de la tesis “ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA LA
CREACION DE UN HOSTAL ECOLOGICO EN LA CIUDAD DE CUENCA”, reconozco y acepto el derecho
de la Universidad de Cuenca, en base al Art. 5 literal c) de su Reglamento de Propiedad Intelectual,
de publicar este trabajo por cualquier medio conocido o por conocer, al ser este requisito para la
obtencién de mi titulo de Ingeniera en Turismo. El uso que la Universidad de Cuenca hiciere de
este trabajo, no implicard afeccién alguna de mis derechos morales o patrimoniales como autor.

Cuenca, 22 de mayo de 2013

A
v 1t p N
Ailpidhanl
v LA “
Ménica Katherine Guaman Moscoso
0104898473

Cuenca Patrimonio Cultural de la Humanidad. Resolucién de la UNESCO del 1 de diciembre de 1999

Av. 12 de Abril, Ciudadela Universitaria, Teléfono: 405 1000, Ext.: 1311, 1312, 1316
e-mail cdjbv@ucuenca.edu.ec casilla No. 1103
Cuenca - Ecuador

Guaman M., Pinos G.



UNIVERSIDAD DE CUENCA

v« VA ‘mmr,r_,m.

LE._‘ Fundada en 1867

UNIVERSIDAD DE CUENCA
tunvmsfuzu:uuul

Yo, Gloria Emperatriz Pinos Morocho, autor de la tesis “ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA LA
CREACION DE UN HOSTAL ECOLOGICO EN LA CIUDAD DE CUENCA”, reconozco y acepto el derecho
de la Universidad de Cuenca, en base al Art. 5 literal c) de su Reglamento de Propiedad Intelectual,
de publicar este trabajo por cualquier medio conocido o por conocer, al ser este requisito para la
obtencién de mi titulo de Ingeniera en Turismo. El uso que la Universidad de Cuenca hiciere de

Lo

este trabajo, no implicara afeccién alguna de mis derechos morales o patrimoniales como autor.

Cuenca, 22 de mayo de 2013

Gloria Emperatriz Pinos Morocho
0302018692

Cuenca Patrimonio Cultural de la Humanidad. Resolucion de la UNESCO del 1 de diciembre de 1999

Av. 12 de Abril, Ciudadela Universitaria, Teléfono: 405 1000, Ext.: 1311, 1312, 1316
e-mail cdjbv@ucuenca.edu.ec casilla No. 1103
Cuenca - Ecuador

Guaman M., Pinos G.



UNIVERSIDAD DE CUENCA

UNIVERSIDAD DE CUENCA

Fundada en 1867

UNVERSIOAD 0T EIIDiEi

Yo, Ménica Katherine Guaman Moscoso, autor de la tesis “ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA LA
CREACION DE UN HOSTAL ECOLOGICO EN LA CIUDAD DE CUENCA”, certifico que todas las ideas,
opiniones y contenidos expuestos en la presente investigacion son de exclusiva responsabilidad de
su autor/a.

Cuenca, 22 de mayo de 2013

; [Q/#& { l‘;’/}‘;‘lb}\

Mdnica Katherine Guamidn Moscoso
0104898473

Cuenca Patrimonio Cultural de la Humanidad. Resolucién de la UNESCO del 1 de diciembre de 1999

Av. 12 de Abril, Ciudadela Universitaria, Teléfono: 405 1000, Ext.: 1311, 1312, 1316
e-mail cdjbv@ucuenca.edu.ec casilla No. 1103
Cuenca - Ecuador

Guaman M., Pinos G.



UNIVERSIDAD DE CUENCA

- VIK ‘Ltmv. T

UNIVERSIDAD DE CUENCA

m@_mqu. Fundada en 1867

Yo, Gloria Emperatriz Pinos Morocho, autor de la tesis “ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA LA
CREACION DE UN HOSTAL ECOLOGICO EN LA CIUDAD DE CUENCA”, certifico que todas las ideas,
opiniones y contenidos expuestos en la presente investigacion son de exclusiva responsabilidad de
su autor/a.

Cuenca, 22 de mayo de 2013

-~

/) { )
Gloria Emperat’riz Pinos Morocho
0302018692

Cuenca Patrimonio Cultural de la Humanidad. Resolucién de la UNESCO del 1 de diciembre de 1999

Av. 12 de Abril, Ciudadela Universitaria, Teléfono: 405 1000, Ext.: 1311, 1312, 1316
e-mail cdjbv@ucuenca.edu.ec casilla No. 1103
Cuenca - Ecuador

Guaman M., Pinos G.



égk UNIVERSIDAD DE CUENCA
=

AGRADECIMIENTO:
Queremos agradecer a
nuestras familias por el apoyo
incondicional que nos han
brindado en la trayectoria de
nuestra formacion. Y de
manera especial a la
Economista Silvana Astudillo
por habernos guiado durante el
desarrollo de esta monografia.

10

Guaman M., Pinos G.



UNIVERSIDAD DE CUENCA

DEDICATORIA:

Dedicamos este trabajo realizado
con gran esfuerzo y dedicaciéon a
Dios, a nuestras familias y a todos
nuestros amigos y maestros que
nos apoyaron y colaboraron en

todo momento.

Guaman M., Pinos G.



UNIVERSIDAD DE CUENCA

Capitulo 1

Analisis de la Empresa

12

Guaman M., Pinos G.



.

!

-

UNIVERSIDAD DE CUENCA

1.1. Antecedentes

“La Casa Grande”, llamada asi por la familia Puigmir, de origen catalan y
radicados en Cuenca desde el afio 1917, es una edificacion cuya historia indica
que en sus instalaciones se desarroll6 una intensa actividad industrial y
comercial pues el Doctor Rodrigo Puigmir instalé en ella la Nueva Cerveceria

del Azuay, la Fabrica de colas Santa Laura y la Industria Agricola Puigmir.

En febrero de 1989 la Dra. Lucia Astudillo, es informada que la casa de la
familia Puigmir estd en venta, edificacion que para entonces se encontraba
destruida, sin embargo llamé su atencién las dimensiones de la casa y la
conexién de sus habitaciones para un Museo — Centro Cultural por lo que

decide adquirirla.

Luego de hablar con varios arquitectos, la cuencana Maria de Lourdes Abad
Rodas ofrece sus servicios profesionales para la restauracion arquitectonica de

la casa.

En la actualidad la edificacion se encuentra en poder de la Dra. Astudillo quién
decidié destinarla a un proyecto cultural integral, siendo parte importante del
Museo desde el afio 1989 y cuyos trabajos de restauracion se iniciaron en
1990.

El proyecto a futuro en la edificacion, contempla en primera instancia su
restauracion con la intencion de convertirla en un hostal u hosteria que de
soporte econémico para la implementaciéon, mantenimiento y funcionamiento

del Museo de los Metales y otras actividades que pudieran desarrollarse.*

Autora: Lucia Astudillo Loor. Tesis “Ornamentos Corporales de metal en el ecuador propuesta museolégica para el

museo de los metales” Pagina 5

13 Guaman M., Pinos G.
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Figura 1.1 Casa principal — Cerveceria del Azuay. 1926
Fuente: Album de la familia Puigmir

La Dra. Astudillo, propietaria y emprendedora del proyecto contempla el
atractivo de la propuesta, por la ventaja de su ubicacion y la relacion que
mantendria con el museo, por tal motivo decide realizar un analisis de
factibilidad para la creaciébn de un hostal ecolégico junto al Museo de los
Metales ubicado en la Av. Solano 11-83 en el camino hacia Turi, dentro del

casco urbano de la ciudad de Cuenca.

Figura 1.2. Casa de los Cerveceros 1928
Fuente: Album de la familia Puigmir

14 Guaman M., Pinos G.
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Plan de negocios para el Hostal Museo de los Metales
1.2.1. Misién

El “Hostal Ecoldgico Museo de los Metales” es una empresa privada que
combina el museo con un establecimiento de alojamiento y trabaja para
satisfacer las necesidades de cada uno de sus huéspedes, mediante
amabilidad y servicios originales, en un ambiente Unico, a través de la
proteccién y conservaciéon del patrimonio cultural, la memoria social, el

medio ambiente y de los recursos naturales?.
1.2.2. Vision

El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” apunta a convertirse en el
establecimiento de alojamiento mas visitado de la ciudad de Cuenca,
reconocido por la excelencia en el servicio cultural y de alojamiento, asi

como en su responsabilidad social — ambiental®.
1.2.3. Valores

Los valores a tener en cuenta en la empresa “Hostal Ecoldégico Museo

de los Metales” seran los siguientes:

e Calidad de Servicio.- Uno de los valores més importantes para el
hostal ecolégico es brindar calidad en el servicio ofertado, con el fin
de satisfacer las exigencias de los huéspedes.

e Responsabilidad Social.- Crear conciencia cultural y ambiental
mediante la optimizacibn de recursos y aplicacion de buenas

practicas.

? La Misién fue realizada conjuntamente con la Dra. Lucia Astudillo, emprendedora del proyecto.
* La Vision fue realizada conjuntamente con la Dra. Lucia Astudillo, emprendedora del proyecto.

15 Guaman M., Pinos G.
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e Honestidad.- Brindar al visitante y huésped un servicio transparente

y honesto.

e Solidaridad.- Brindar ayuda y apoyo a los comparieros de trabajo

en general, propiciando la participacion activa de la fuerza humana

para la solucion de problemas y progreso del hostal.

e Puntualidad: Este valor se hace presente al momento de ofrecer el

servicio a los huéspedes y es muy importante ya que un cliente

satisfecho es quien recibe la atencion en el momento requerido.

1.3. Objetivos

Los objetivos que el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” se plantea en el

mercado son:

1.3.1.

1.3.2.

Objetivos Generales

Implantar estandares de calidad en los servicios ofertados,
procurando la satisfaccion de los huéspedes.

Cumplir integralmente su dimension ambiental mediante la
optimizacién de los recursos naturales existentes.

Posicionarse como un destino de gran relevancia para el sector

turistico y hotelero en la ciudad de Cuenca.

Objetivos Financieros

Impulsar las acciones de promocién del hostal en post del
incremento en ventas del 10% anual.

Asegurar una rentabilidad sostenida y generacién de recursos
financieros a través de los servicios ofertados.

Reducir la tasa de endeudamiento mediante el pago oportuno a

créditos solicitados en base a la rentabilidad del hostal.

16
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1.3.3. Objetivos Estratégicos

e Fomentar el trabajo en equipo dentro de la institucion y con otras
instancias para la ejecucién de objetivos comunes.

e Fidelizar los clientes actuales y futuros para el aseguramiento de
los beneficios rentables del hostal.

e Ejecutar un sistema de gestion financiera y del componente
humano que permita el control de la estabilidad financiera del
hostal.

Estrategia empresarial

El objetivo de la estrategia empresarial del “Hostal Ecolégico Museo de los

Metales” consiste en establecer buenas relaciones con los proveedores y

clientes internos, asi como ejecutar acciones de responsabilidad social con el

medio

ambiente logrando consolidar el servicio de alojamiento a largo plazo en

el mercado. A continuacion se mencionan las estrategias planteadas.

1.4.1. Estrategia de diferenciacion

El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, se caracterizara por ser el
Unico establecimiento que oferta el servicio de alojamiento turistico
mediante la ejecucion de buenas practicas ambientales y adecuado

manejo de residuos y desechos en la ciudad de Cuenca.
1.4.2. Estrategia de nicho de mercado
El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, segmentara el perfil de los

turistas que visitan la ciudad de Cuenca, basado en la investigaciéon de

mercados, los principales destinos son:

17
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a) Turistas Extranjeros:

= EEUU

= Alemania
* Perl

= Chile

* Francia

b) Turistas Nacionales:

» Pichincha
= Guayas
= Loja

Modelo de las cinco fuerzas de Porter

UNIVERSIDAD DE CUENCA

Estas fuerzas ayudan a determinar las consecuencias de rentabilidad a largo

plazo del mercado y segmento al que se va a dirigir. El “Hostal Ecoldgico

Museo de los Metales”, evaluara sus objetivos y recursos frente a estas cinco

fuerzas que rigen en la competencia de la industria hotelera.

18
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Competidores

FPotenciales
Amenaza de

nuevas entradas

Poder Competidores del sector Poder
Megociador del negociador del
proveedor cliente
FProveedores Compradores
. -

Rivalidad existente entre
las empresas

Amenaza de productos
o servicios sustitutos

Sustitutos

Gréfica 1.1 Esquema de Rivalidad de Porter

Fuente:

Porter (1995)

a) Amenaza de entrada de nuevos competidores: La primera fuerza
hace referencia a las posibilidades que tiene el hostal de ingresar al
mercado con el deseo de obtener participacién en este. El ingreso
depende de varias barreras creadas por los competidores existentes,

las cuales se presentan a continuacion:

— Economias de escala: La empresa tendra gastos reducidos en la
adquisiciéon al por mayor de insumos para la produccion de
servicios, es decir la compra de grandes cantidades de insumos,
como por ejemplo juegos de sabanas, toallas, almohadas, camas,

veladores entre otros, lo que representaria un significativo ahorro.

19
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Diferenciacion del producto: Hoy en dia, la preferencia de los
turistas se direcciona al turismo ecolégico o turismo verde, con el
uso de buenas précticas ambientales, estas afirmaciones hacen
gue la presencia del hostal, en conjunto con otras actividades
complementarias, den por resultado un producto de
caracteristicas especiales capaz de marcar la diferencia en el

mercado turistico actual.

Requisitos de capital: ElI hostal cuenta con un predio
suficientemente amplio para el desarrollo de las actividades de
alojamiento y recreacion. Sin embargo, se debe tomar en cuenta
gue la inversion para la remodelacién del establecimiento sera
alta debido al uso de material tipico de la zona, como es el
bahareque, tejas, entre otros. Ademas, es importante referirse al
capital, pues éste serd aportado en su totalidad por la

emprendedora del proyecto, la Dra. Lucia Astudillo.

Costos cambiantes: La presentacion de un nuevo producto, con
caracteristicas especiales influira de manera directa en la decision
de compra de los consumidores; el hostal se ofertard como un
producto totalmente diferente a los existentes, capaz de repercutir
en la eleccién de los consumidores, la misma que minimizara la
percepcion de cambio de costos, compensada por la satisfaccion

asegurada de sus necesidades.

Politica gubernamental: EI Estado es un importante gestor de
apoyo al desarrollo del turismo ecolégico en el pais pues
permanentemente se dictaminan leyes que benefician la
preservacion del medio ambiente. El turismo en el Ecuador esta
asignado como una de las principales fuentes de ingreso de

divisas y aspira ocupar roles estelares en la economia del pais,

20
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razon por la cual el gobierno esta directamente comprometido con
el desarrollo sostenible del sector turistico. Ademas, el Ministerio
de Turismo en la actualidad cuenta con un departamento para el
desarrollo de emprendimientos turisticos que benefician en gran

medida la ejecucién del proyecto.
b) Poder de negociacion de los proveedores

Existen varios proveedores en el mercado; por lo tanto es dificil que uno
de éstos marque una condicion de dominio y pueda manipular los
precios de ciertos productos considerados como necesarios para la
oferta del hostal. La eleccion es amplia y los insumos en su mayoria son
abundantes; esta situacion permite que la adquisicion y seleccién sea
responsabilidad absoluta del comprador. Entre los principales

proveedores del hostal se encuentran:

= OH Importaciones
= ETAPA
= Empresa Eléctrica Regional Centro Sur

= Telerama

=  Colineal
= Dicovs
= Jasetrom

= Megahierro

* Pepeleria Monsalve

c) Poder de negociacion de los compradores

21
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El hostal procura mostrarse como una opcion diferente, creado bajo una
iniciativa empresarial y sujeta a las exigencias de los distintos turistas.
Es por tal motivo que la prioridad radica en aceptar y gestionar los
servicios ofrecidos en funcion de las necesidades de los clientes; de tal
manera que al elaborar un producto innovador, con el uso de las buenas
practicas ambientales y cualidades emprendedoras, permita alcanzar un
sitial en el mercado y logre ser un referente ante la preferencia del

consumidor.
d) Amenaza de ingreso de servicios sustitutos

El hostal ecoldégico cuenta con servicios sustitutos reales o potenciales
pues aunque no existan hostales con esta tendencia ecolégica, pueden
ofrecer el servicio basico de alojamiento a sus huéspedes. En la
provincia del Azuay encontramos las siguientes clasificaciones: 54
hostales; 32 hoteles; 31 hostales residenciales; 22 hosterias; 20

pensiones; 7 moteles y 3 apartamentos turisticos. *

La situacion se complica cuando los sustitutos entran al mercado con
precios bajos reduciendo los margenes de utilidad de la empresa y de la

industria.

En conclusién, solamente la fuerza de la competencia es fuerte y la de
ingreso de competidores potenciales, sustitutos, proveedores y clientes
son débiles, entonces se puede determinar que el ambiente donde se va
a desarrollar el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” es propicio para
generar numerosas utilidades.

Anélisis F.O.D.A.

* Copia del Catastro de la Provincia del Azuay 2011.
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Mediante el andlisis F.O.D.A. se puede determinar las acciones que se deben

implementar aprovechando las oportunidades detectadas y previniendo a la

organizaciéon de las amenazas, tomando en consideracion las debilidades y

fortalezas

identificadas. El analisis F.O.D.A. se basa en dos pilares

fundamentales: El analisis interno y el anélisis externo de una organizacion®.

1.6.1. Andlisis interno de la organizacion

a)

b)

Fortalezas: Son los factores que van a diferenciar al hostal.

El Museo de los Metales, tiene reconocimiento local, nacional e
internacional, esto permitird una asociacion estratégica con el hostal
al momento de promocionarlo.

Ubicacion privilegiada en la parte nueva de la ciudad de Cuenca, y
de facil acceso, a un tiempo estimado de 5 minutos desde el centro
histarico.

Parqueadero propio

El inmueble cuenta con un bar — restaurante

Espacios verdes que permiten la gestion ambiental responsable.
Cuenta con la “Casa Secundaria”, la cual seria restaurada utilizando

los materiales de la zona.

Debilidades: Se refiere a las desventajas competitivas en relacién a

los deméas hostales.

Capacidad de ocupacion: La construccién en la cual se planea
establecer el hostal ecologico, no permite la disposicion de un gran

ndmero de habitaciones.

> EIl F.O.D.A fue realizado en conjunto con la emprendedora del proyecto, Dra. Lucia Astudillo.
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Falta de apoyo externo al proyecto: El “Hostal Ecolégico Museo de
los Metales”, no cuenta con el apoyo de ninguna instituciéon publica,

ni privada, unicamente con el aporte de la Dra. Lucia Astudillo.

1.6.2. Andlisis externo de la organizacion

a) Oportunidades: Se refiere a las areas en las que se puede

desarrollar altos desempefios.

Servicios complementarios: El hostal cuenta con la presencia del
Museo de los Metales, y el bar restaurante como servicios
complementarios.

Segmento de mercado inclinado al turismo de naturaleza: en la
actualidad persiste la tendencia al ejercicio del turismo ecolégico no

solo en Ecuador si no a nivel mundial.

b) Amenazas: Se encuentran en las areas en donde el hostal presenta

dificultades para lograr los altos desempefios.

Competencia directa cercana: Dentro de la ciudad no existe otro
hostal que sugiera las mismas caracteristicas de la propuesta, el mas
cercano se ubica en la Av. Ordéfiez Lazo km 2 a 15 minutos del
centro de Cuenca que corresponde al Green Spot Lodge. También se
ha considerado al Hostal Ecolégico Tuzco, en Puerto Lopez en la
provincia de Manabi pese a que no representa mayor amenaza por
su distancia.

Politicas cambiantes del turismo: En los ultimos afios ha existido una
serie de cambios en las politicas turisticas en el Ecuador, provocando
inestabilidad a los establecimientos que brindan alojamiento en el

pais, asi como a otros establecimientos de servicios turisticos.
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Inseguridad: La inseguridad ha crecido a un nivel critico, como
ejemplo se registran los diversos casos de violencia ocurridos en la
ciudad de Cuenca en los primeros meses del afio 2012, tal como lo
indican los siguientes datos obtenidos de la Plataforma Tecnologica
del Centro Zonal de Seguridad Ciudadana ECU 911-Cuenca: Los
incidentes y emergencias en la provincia del Azuay provinieron en su
mayoria del cantdn Cuenca con 4741, seguido por Gualaceo 59,
Paute 37, Ponce Enriquez 25 y Santa Isabel 25°.

Clima variable: Debido a su ubicacion la ciudad experimenta cambios
climéticos y de temperatura constantes, incluso durante el transcurso
del dia. Su temperatura variable oscila entre los 7 a 15 °C en invierno
y los 12 a 25 °C en verano. La temperatura promedio de Cuenca es
de 15 °C.

Economia variable: Se tomard como ejemplo el Producto Interno
Bruto (P.1.B) de los ultimos afios para indicar el nivel de variabilidad

econdmica del pais.

De acuerdo a las cifras del Banco Central del Ecuador, el PIB, en el
2008 creci6 7,2%; el 2010 su nivel bajé y llegd a 3.6%; el 2011, el
porcentaje repunta nuevamente y se ubica en 6.5%; para finalmente
el 2012, segun las proyecciones, llegar a 5.3%. ' Ademas, es preciso
tomar en cuenta que el mercado de alojamiento estd saturado,
debido al gran niumero de hostales, hoteles, pensiones, etc., con los

gue cuenta la ciudad de Cuenca.

® http://www.nuestraseguridad.gob.ec/articulo/relaciones-internacionales-y-defensa-2.
"Datos obtenidos del Banco Central del Ecuador < http://www.bce.fin.ec/>
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Capitulo 2

Analisis de mercado
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2.1. Andlisis de lademanda

El ambito del turismo a mas de ser una industria, permite conocer y participar
de diferentes atractivos en cualquier lugar del mundo, tiene por objetivo
principal el surgimiento de réditos econdémicos para los involucrados en esta
actividad. En este sector son los demandantes los que acuden a los centros de
produccion para satisfaccion de sus necesidades; razén por la cual, el estudio

plantea la identificacion de los consumidores y su perfil de exigencia.

Como primera instancia cabe mencionar que los turistas que visitan la ciudad

de Cuenca pertenecen a dos grupos importantes:

e Turistas Nacionales

e Turistas Extranjeros

Para conocer el mercado se debe conocer la poblacién involucrada en este

estudio por lo tanto se determina:
a) Mercado Total

Son todas aquellas personas que, para el hostal ecoldgico, pueden
adquirir el servicio de alojamiento, aquel universo que tiene necesidades

y que pueden satisfacerse por la oferta del hostal.

Por lo tanto en mercado total son los 58.009 turistas extranjeros y
nacionales que la ciudad de Cuenca recibié en el primer semestre de
afo 2012, tal como lo indican las estadisticas del Ministerio de Turismo
(MINTUR) y la oficina de Informacion Turistica de Cuenca (I-TUR).

b) Mercado Potencial
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Es el grupo de personas que se desprenden del mercado total del hostal
ecoldgico, que ademas de desear el servicio que ofrece la empresa, son
aquellos que se encuentran en condiciones de adquirirlos,

convirtiéndose asi en el target principal.

De acuerdo a la investigacion de mercado realizada, del 100% de
turistas nacionales y extranjeros que llegaron a la ciudad del Cuenca, el
89% estaria dispuesto a alojarse en un hostal ecoldgico, es decir 51.628

turistas.
e Segmentacion Del Mercado

Para Wiliam J. Stanton, la segmentacion de mercado es un proceso que
consiste en dividir el mercado total en varios grupos mas pequefios e
internamente homogéneos; para asi poder identificar realmente a los
consumidores. Las variables que se han tomado en cuenta para la

segmentacion del mercado son las siguientes:

- Geografico: Por su destino de procedencia, turistas nacionales;
Pichincha, Guayas, Loja, etc., como extranjeros; EEUU, Alemania,

Francia, etc.

- Demogréfico: Division del mercado por edad, turistas nacionales de
20 a 29 afos de edad, y turistas extranjeros entre 30 y 39 afos de
edad.

- Socioecondmico: Segun sus caracteristicas socioeconomicas; tanto
turistas nacionales como extranjeros pagarian por alojarse en un

hostal ecoldgico entre $20 a $25 por persona.
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- Psicografica: Tomado en cuenta por sus estilos de vida ecoldgicos
con iniciativa de proteccion al medio ambiente y deseos de viajar

principalmente por motivos turisticos.
c) Mercado Meta

El mercado meta del “Hostal Ecoldégico Museo de los Metales”, va a
dirigir el servicio de alojamiento a los turistas nacionales y extranjeros
gue estarian dispuestos a hospedarse en las instalaciones, lo cual
representa un 89% de aceptacion frente al mercado total.

Tomando en cuenta la capacidad del hostal, la ocupacion anual del 49%
y el mercado potencial, el hostal ecoldgico recibiria el 9.70% total, esto
significa que la meta seré alojar a 5008 turistas nacionales y extranjeros

al afno.

Investigacion de Mercado

2.2.1. Objetivos de la investigaciéon de mercado

e Determinar la factibilidad del “Hostal Ecolégico Museo de los
Metales”.

e Identificar el lugar de procedencia de los turistas nacionales y
extranjeros.

e Determinar el target del hostal ecolégico tomando en cuenta los
servicios ofertados.

e Conocer las preferencias de los consumidores para la satisfaccion de
sus necesidades.

e |Indagar sobre la capacidad e intencién de pago de los turistas a

cambio del servicio.
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informacion
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levantamiento de

Los lugares en los que se realizo la encuesta fueron los siguientes:

e Parque Calderdn
e Mall del Rio

e Terminal Terrestre
e |-TUR

e Banco Central

e Calle Larga

e Esquina de las Artes

2.2.3. Metodologia de lainvestigacion

/ S b . \
Andlisis de |la Muestra
Turistas
Nacionales
24%
\§ J

Grafica 2.1 Andlisis de Mercado.
Fuente: Propia

De acuerdo a la poblacion total de turistas en el primer semestre del afio

2012 se observa que el 24% representan los 13922,2 de procedencia

nacional y el 76% de procedencia extranjera correspondiente a 44086,9

personas.
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El tamafo de la muestra fue direccionado a 202 personas distribuida
entre 48 para turistas nacionales y 154 para turistas extranjeros,
calculado un 7% de margen de error y un nivel de confianza del 95%. La
férmula aplicada para obtener el tamafio de la muestra se encuentra en

el Anexo No. 2

El método utilizado para la investigacion de mercado fue la encuesta
directa que se planteé por medio de 10 preguntas en espafiol y en
inglés. El modelo de la encuesta a realizarse se encuentra en el Anexo
No. 1

2.3. Resultados de lainvestigacion de mercados

A continuacion se observa cada una de las preguntas realizadas en forma
gréfica, representada mediante valores porcentuales, tanto para turistas

nacionales como extranjeros.

2.3.1. Resultados de la encuesta previa a un analisis de factibilidad
para la creaciéon de un hostal ecoldégico en la ciudad de

Cuenca, dirigida a turistas nacionales
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4 )
¢,Cual es su lugar de procedencia?
OI;;;S PICHINCHA
ESMERALDAS 19%
6%
MANABI
8%
TUNGURAGUA
10%
& J

Grafica 2.2 Turistas Nacionales. ¢ Cual es su lugar de procedencia?

Fuente: Propia

Las provincias con mayor afluencia de turistas que visitaron la ciudad de

Cuenca son: Pichincha, Guayas y Loja.

- al dad? A
60 0 mas ¢,Cual es su edad”
anos
6%
50-59 afios
17%
- J

Gréfica 2.3. Turistas Nacionales. ¢ Cual es su edad?
Fuente: Propia

De acuerdo a segmentacion por grupo etario se aprecia que la edad

promedio de los turistas que visitan la ciudad corresponde desde los 20

a los 29 afos.
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4 . )
¢ Estaria usted, dispuesto a hospedarse en
un Hostal Ecoldgico?
NO
49
- J

Grafica 2.4. Turistas Nacionales. ¢ Estaria usted, dispuesto a hospedarse en un Hostal
Ecologico?

Fuente: Propia

Los turistas nacionales muestran su aceptacion del 96% para

hospedarse en un hostal ecoldgico en la ciudad de Cuenca y solo un 4%
sugiere lo contrario.

4 N
Si usted ha decidido hospedarse en el hostal
ecoldgico ¢Qué es lo primero que tendria en

cuenta?
PRECIO
17%
-

J

Grafica 2.5 Turistas Nacionales. Si usted ha decidido hospedarse en el Hostal

Ecolégico ¢,Qué es lo primero que tendria en cuenta?
Fuente: Propia

Los turistas nacionales al momento de contemplar la posibilidad de
alojarse en un hostal ecol6gico demuestran su especial interés por el

servicio, la seguridad y la comodidad que se les pueda brindar.
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17%
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Grafica 2.6. Turistas Nacionales. ¢Con qué frecuencia usted viaja a la ciudad de
Cuenca?

Fuente: Propia

La frecuencia de visita a la ciudad de Cuenca demuestra que el 50% de
los turistas nacionales viajan una vez al afio y de dos a tres veces al afio
un 33% del total.

4 N
¢ Con cuéantas personas de su familia suele
vigjar?
40 més
personas

6%

- J

Grafica 2.7 Turistas Nacionales. ¢ Con cuantas personas de su familia suele viajar?
Fuente: Propia

El 59% de turistas que visitan la ciudad de Cuenca viajan solos 0 con un
acompanfante y el 35% corresponde a grupos de 3 0 4 personas.
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¢, Cudl es el principal motivo de su visita a
la ciudad de Cuenca?

NEGOCIOS
20%

- J

Grafica 2.8 Turistas Nacionales. ¢ Cudl es su principal motivo de su visita a la ciudad
de Cuenca?
Fuente: Propia

El principal motivo de visita a la ciudad de Cuenca se refleja debido a las
necesidades turisticas de sus visitantes en un 56%, ademas es
importante mencionar el flujo de viajeros por consulta médica en un
24%.

4 )
¢ Qué tipo de alojamiento utiliza en sus

viajes?
OTROS
18%

HOSTERIA
2%

- J

Grafica 2.9 Turistas Nacionales. ¢ Qué tipo de alojamiento utiliza en sus viajes?
Fuente: Propia

El hotel como servicio de hospedaje ocupa un 41% de participacion en el
tipo de alojamiento mas utilizado por los turistas nacionales, seguido por
el hostal con un 39%.
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¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por un
hostal ecologico?

$ 32-37
2%

- )
Grafica 2.10 Turistas Nacionales. ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por un Hostal
Ecologico?

Fuente: Propia

El 65% del total de turistas encuestados estarian dispuestos a pagar

entre 20 y 25 dolares por los servicios del hostal ecolégico.

é ¢Por qué medio de comunicacion le gustaria obtener )
informacion sobre el hostal ecolégico?
INTERNET
8%
. J

Gréfica 2.11 Turistas Nacionales. ¢ Por qué medio de comunicacién le gustaria obtener
informacion sobre el Hostal Ecologico?
Fuente: Propia

Los turistas nacionales prefieren la television medio de informacion,

seguido de la radio y las redes sociales.
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2.3.2. Resultados de la encuesta previa a un analisis de factibilidad
para la creaciéon de un hostal ecol6gico en la ciudad de

Cuenca, dirigida a turistas extranjeros.

¢,Cual es su lugar de procedencia?

DINAMARCA
3%
ARGENTINA
3%
ESPANA
4%
CANADA
4%

HOLANDA
5%

COLOMBIA
5%

PERU
6% ALEMANIA
CHILE
6% FRANCIA 12%

N 6% J

Grafica 2.12. Turistas Extranjeros. ¢ Cual es su lugar de procedencia?
Fuente: Propia

La ciudad de Cuenca recibe una gran cantidad de turistas extranjeros de
distintos paises en este caso los principales representantes son EEUU

con el 36% de participacion y Alemania con el 12%.
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¢,Cudl es su edad?

60 0 mas afnos

20-29 aios
6%

25%

50-59 aios
19%

40-49 aiios
12%

o

Gréfica 2.13 Turistas Extranjeros. ¢ Cual es su edad?
Fuente: Propia

Los turistas extranjeros que visitan la ciudad pertenecen a un grupo
etario entre los 30 y 39 afios.

4 N
¢ Estaria usted, dispuesto a hospedarse

en un hostal ecoldgico?

& J
Gréfica 2.14 Turistas Extranjeros. ¢ Estaria usted, dispuesto a hospedarse en un Hostal
Ecologico?

Fuente: Propia

El 87% de los turistas extranjeros manifestaron su interés por

hospedarse en un hostal ecolégico y apenas el 13% manifestd lo
contrario.
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Si usted ha decidido hospedarse en el hostal
ecoldgico ¢Qué es lo primero que tendria en
cuenta?

PRECIO
13%

COMODIDAD

17%
SEGURIDAD

\_ 19%

J

Grafica 2.15 Turistas Extranjeros. Si usted ha decidido hospedarse en el Hostal
Ecoldgico ¢ Qué es lo primero que tendria en cuenta?
Fuente: Propia

El servicio es lo mas importante para los turistas extranjeros al momento
de alojarse en un hostal ecoldgico con un 27% de preferencia, seguido
de un 24% respecto a calidad y el 19% referente a seguridad.

4 N
¢,Con qué frecuencia usted viaja a la ciudad
de Cuenca? .
4 0 mas veces
al aiio
2-3 veces al 3%
ano

8%

- J

Gréfica 2.16 Turistas Extranjeros. ¢ Con qué frecuencia usted viaja a la ciudad de
Cuenca?

Fuente: Propia

Un 89% de turistas extranjeros manifiesta que su frecuencia de visita a
la ciudad es de una vez al afio.
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4 N
¢, Con cuéntas personas de su familia
suele viajar?
4 0 mas
personas
7%
- J

Grafica 2.17 Turistas Extranjeros. ¢ Con cuantas personas de su familia suele viajar?

Fuente: Propia

Un 61% de turistas indica que suelen viajar solos o acompafiados de

una persona, seguido por un 32% que viajan en grupos de tres o cuatro

personas.
/ r - - - - - \
¢, Cual es su principal motivo de su visita a
la ciudad de Cuenca?
OTROS NEGOCIOS
4% 10%
MEDICOS
3%
- /

Grafica 2.18. Turistas Extranjeros. ¢ Cual es su principal motivo de su visita a la ciudad

de Cuenca?
Fuente: Propia

El turismo con un 83% es el principal motivo por el que los visitantes

extranjeros acuden a la ciudad de Cuenca
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¢, Qué tipo de alojamiento utiliza en sus

Vi ag'es ?
OTRO
HOSTERIA 59%
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Grafica 2.19 Turistas Extranjeros. ¢Qué tipo de alojamiento utiliza en sus viajes?
Fuente: Propia

Los turistas extranjeros prefieren alojarse en hoteles con un 63% de

preferencia, seguido de los hostales con una participacién en el mercado
del 30%.

4 )
¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por
un hostal ecoldgico?

7% 1%

$26-31
24%

- J
Grafica 2.20 Turistas Extranjeros. ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por un Hostal
Ecolégico?

Fuente: Propia

El precio referencial que los turistas extranjeros estarian dispuestos a
pagar por el servicio del hostal ecoldgico es de 20 a 25 dolares.
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¢Por qué medio de comunicacion le gustaria
obtener informacion sobre el hostal ecol6gico?

INTERNET RADIO  TELEVISION

9% 1% 7% PERIODICOS
1%

G J

Grafica 2.21 Turistas Extranjeros. ¢ Por qué medio de comunicacion le gustaria obtener
informacion sobre el Hostal Ecologico?
Fuente: Propia

Los turistas extranjeros manifestaron su preferencia por recibir

informacion a través de las redes sociales con un 82%.

Anadlisis de la oferta

Este andlisis permite identificar cual es la competencia directa es decir los

establecimientos de alojamiento que ofrecen el mismo servicio o con similares

caracteristicas.

2.4.1. Competidores directos

El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, es el unico en la ciudad de
Cuenca que prestard al publico en general el servicio de alojamiento
aplicando buenas practicas ambientales y optimizando los recursos
existentes mediante manejo de residuos y desechos.

El competidor mas cercano se encuentra ubicado en la Av. Ordo6fiez
Lazo km 2 a 15 minutos del centro de Cuenca, Green Spot Lodge ofrece

caracteristicas similares a las que el “Hostal Ecolégico Museo de los
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Metales” desea ofertar, ademas se ha considerado al Hostal Ecolégico
Tuzco, en Puerto Lopez en la provincia de Manabi.
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Analisis de la competencia

Competidor 1
Hostal Tuzco

Competidor 2
Green Spot Lodge

Competidor 3
Hostal Macondo

Competidor 4
Hostal La Castellana

Tipo

Ecolégico

Ecologico

Colonial

Colonial

Ubicacion

Puerto Lopez, General

Coérdova

Cuenca, Av. Ordéfiez Lazo
Km 2.

Cuenca, Tarqui 11-64 y

Lamar

Cuenca, Luis Cordero 10-70y

Gran Colombia

Segmentacién

Turistas Nacionales y

Turistas Nacionales y

Turistas Nacionales y

Turistas Nacionales y

Extranjeros Extranjeros Extranjeros Extranjeros
Capacidad 40 Personas 14 Personas 31 Personas Habitaciones: 21 Personas
Habitaciones: Sencillas, Habitaciones: Simples, Simple con bafio privado y sin | Habitaciones: Sencilla,
Dobles, Matrimoniales, Matrimoniales, Matrimoniales | bafio privado, Dobles con Matrimonial, Triple y
Cuadruples. mas una simple. bafio privado y sin bafio Cuédruple.
privado
Servicios Piscina, Bafio privado, Wi-fi, BB, servicio de alojamiento y Lavanderia, alquiler de libros, | Bafio privado, teléfono, TV
teléfono, TV cable, desayuno, bafio privado, peliculas y juegos de mesa, Cable, agua caliente, piso
Restauracion, Piscina, internet. uso de cafeteria, WI-FI. alfombrado, Internet Wi-Fi.
Farmacia.
Precio $15.00 por persona Incluye $18.00 méas IVA por persona. | $27.00 por persona $26.43 por persona Incluye
desayuno e impuestos. Incluye desayuno continental | aproximadamente. Incluye impuestos y desayuno
impuestos y desayuno buffet. | americano.
Promocién Pégina Web Pagina Web Pagina Web Pégina Web

Tabla 2.1 Analisis de la Competencia

Fuente: Propia

44

Guaman M., Pinos G.




R

—-—ry

UNIVERSIDAD DE CUENCA

Las ventajas competitivas del “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” frente a los demas hostales analizados se

muestran en el siguiente cuadro.

Competidores

Hostal Tuzco

Green Spot Lodge

Hostal Macondo

Hostal La Castellana

Ventajas
Competitivas

Diferenciacion

Ubicacion Geografica
Tipo de alojamiento Hostal
Ecoldgico

Enfoque

Turistas Nacionales y

Extranjeros

Diferenciacion
Tipo de Alojamiento

Hostal Ecolégico

Enfoque
Turistas Nacionales y

Extranjeros

Diferenciacion

Tipo de Alojamiento

Hostal Ecolégico
Parqueadero Propio
Liderazgo en Costos
$25.00 por persona incluido
impuestos y desayuno
Enfoque

Turistas Nacionales y

Extranjeros

Diferenciacion

Tipo de Alojamiento

Hostal Ecolégico
Parqueadero Propio
Liderazgo en Costos
$25.00 por persona incluido
impuestos y desayuno
Enfoque

Turistas Nacionales y
Extranjeros

Tabla 2.2 Ventajas Competitivas

Fuente: Propia
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El hostal ecolégico ademas de contar con los servicios basicos para el

funcionamiento de un establecimiento hotelero presenta tres ventajas

competitivas;

a)

b)

Diferenciacién: Parqueadero propio y buena ubicacién geografica,
Sus servicios seran prestados en un establecimiento ecolégico
construido con materiales propios de la zona y con un manual de

operaciones de buenas practicas ambientales.

Liderazgo en costos: Sera lider en costos en hostales en

comparaciéon con el Macondo y la Castellana.

En relacion al enfoque: Todos los competidores manejan el mismo
segmento, sin embargo de acuerdo al analisis realizado el “Hostal
Ecologico Museo de los Metales”, debera contar con caracteristicas

especificas como:

Buena localizacion es decir cerca del centro turistico de la ciudad
donde existe mayor flujo de turistas, ademas de contar con un
namero amplio de habitaciones tomando en cuenta la legislacion

turistica segun el reglamento de actividades.

Es necesario también que el hostal cuente con servicios basicos de
un establecimiento hotelero como: bafio privado, teléfono, TV cable,

Wi — Fi, agua caliente.

El precio se manejara segun el estudio de investigacion y los
servicios que preste el hostal ecoldgico, relacionado ademas con el

de la competencia.

Es necesario considerar que la competencia realiza su publicidad

mediante paginas web, donde comunican los servicios que ofrecen,
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galerias de fotos, y contactos. La mayoria con dos idiomas; inglés y

espafol.

2.4.2. Competencia potencial y barreras de entrada

La dificultad o facilidad de entrada de nuevos competidores en el

mercado estd condicionada por una serie de factores intrinsecos del

sector hotelero. Algunas de las variables que nos ayudaran a establecer

cuales son las barreras de entrada es la diferenciacion del producto y la

identificacion de marcas concretas entre otros.

2.5. Analisis de los proveedores

El “Hostal Ecolégico Museo de los

selecciébn de proveedores en este

principales:

Metales” contara con un proceso de

caso se elabora un listado con los

Producto

Proveedor

Amenities

OH Importaciones

Productos de limpieza

OH Importaciones

Telefonia Publica, Servicio de
Wi-Fi

ETAPA

Luz

Empresa Eléctrica Regional Centro
Sur

Agua potable ETAPA
Publicidad Televisiva Telerama
Camas y colchones Colineal
Uniformes y juego de sabanas Dicovs
Alarmas Jasetrom
TV Cable Direct TV
Focos Megahierro

Equipo de Oficina

Papeleria Monsalve

Tabla 2.3 Andlisis de los Proveedores
Fuente: Propia

Este proceso ademas estara basado en parametros para su seleccion como:
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e Calidad del producto
— Caracteristicas técnicas.
— Garantia.

— Servicio post-venta y asistencia técnica.

e Condiciones econémicas
— Precio por unidad.
— Descuento comercial.
— Formay plazos de pago (crédito o contado).
— Pago de seguros.
— Recargos por aplazamiento del pago.

— Ofertas

e Otras condiciones
— Causas de rescision del contrato.
— Plazos de entrega.

— Devolucién de mercancia no vendida.

Estos aspectos a tomar en cuenta ayudaran a mantener una buena relacion
entre el hostal ecoldgico y los proveedores con el fin de brindar un servicio de

calidad a los huéspedes.
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Capitulo 3

Plan de Marketing Turistico
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Figura 3.1 Logo - Hostal Ecolégico Museo de los Metales
Fuente: Disefiador Grafico Wilson Guevara

3.1. Introducciéon

El siguiente plan de marketing parte del estudio de mercado para poder sugerir
y detallar estrategias de mercadeo Utiles en la satisfaccion de las necesidades
de los huéspedes, ademas de orientar la forma en que se cumpliran los
objetivos del “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, por medio de

planificacion en costos, actividades, tiempo y competencias.

Antonio Borello® en su libro “El Plan de Negocios”, menciona que los
componentes del plan de marketing o llamados también palancas de marketing

son:

e Producto (servicio)
e Plaza
e Publicidad/Promocion

e Precio

3.2. Objetivos del plan de marketing turistico

Entre los principales objetivos del plan de marketing destacan los siguientes:

® Profesional autor y coordinador de mas de 20 libros y de mas de 90 articulos de la geografia de la
actividad econémica Argentina. Profesor Asociado del Instituto del Conurbano de la Universidad Nacional
de General Sarmiento e Investig_;ador Independiente del CONICET.
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Promocionar los servicios que ofrece el “Hostal Ecolégico Museo de los
Metales”.

Crear conciencia de mercado en los futuros huéspedes mediante
estrategias de fidelizacion.

Comunicar con eficiencia toda la informacion requerida acerca del hostal
ecolégico, a los potenciales huéspedes nacionales y extranjeros.
Posicionar en el mercado hotelero y turistico al “Hostal Ecolégico Museo

de los Metales” resaltando la variedad se servicios que ofrece.

Componentes del plan de marketing turistico
3.3.1. Producto

El producto del plan de marketing se presenta como un servicio, es decir
alojamiento. La utilizacion de manuales y guias para el manejo de sus
operaciones, basadas en la conservacion del medio ambiente, permitiran

mejorar la calidad de vida de la poblacion local y de los huéspedes.

El hostal pondra a disposicion de los turistas 16 habitaciones: 4 simples,
11 matrimoniales y 1 una doble o twin. Las mismas que dispondran de

los siguientes servicios:

e Television por cable

e Bafio privado

e Agua caliente

e Parqueadero publico

e Atencion personalizada las 24 horas del dia
e Servicio de llamadas telefonicas

e Servicio de botones

e Servicio de habitacion

o Wifi
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3.3.2. Promocién

Luego de realizar los estudios previos para definir el mercado objetivo,
se debe posicionar el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, para lo
cual es necesario elaborar acciones estratégicas de marketing dirigidas
a la sociedad sobre el servicio Unico que prestara el hostal.

El posicionamiento es importante porque constituye el pilar basico para
la creacién de una imagen institucional, para ello se acude al uso de
anuncios, promociones, publicidad, etc., de acuerdo a los deseos y
necesidades del mercado objetivo. Cuando el hostal logre
posicionamiento, se tendra un efecto multiplicativo y por consiguiente
una exitosa gestion de marketing reflejada en el flujo de huéspedes.
Para ello es necesario lo siguiente:

1. Posicionamiento mediante diferencias en el servicio: El servicio
basado en el trato respetuoso, cordialidad y delicadeza a todos los
clientes, sera la diferencia que marque al “Hostal Ecologico Museo de
los Metales”. Sera muy importante la capacitacion que se brinde al
personal del hostal con expertos en temas de atencion al cliente.

2. Posicionamiento mediante una caracteristica clave: Es necesario
preguntarse: ¢qué caracteristica Unica ofrece el hostal para que el
huésped lo encuentre excepcional?; la respuesta para él caso del
“‘Hostal Ecoloégico Museo de los Metales” es el uso de las buenas
practicas ambientales, el manejo de los desechos sélidos y liquidos,
el trato de las aguas residuales, y sobre todo el respeto por el
ambiente.

3. Mediante asociacién: para ello se asociara el hostal con la presencia
del Museo de los Metales, una empresa turistica formada hace
algunos afios que permite apreciar objetos relacionados con los

metales. Su relacién con el museo es lo que diferenciara a la
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empresa y ayudard a posicionarse en la mente de los futuros

huéspedes.

Ventaja competitiva: La ventaja que presentara el “Hostal Ecologico
Museo de los Metales” sera el uso de buenas practicas ambientales,

fundamentada en dos razones:

El auge del turismo ecoldgico: lo ecolégico, es la tendencia del
turismo a nivel mundial, el turista ya no busca simplemente alojarse
en un establecimiento comun, ahora busca lo novedoso, en donde
prime el uso de las buenas préacticas ambientales.

La segunda, el uso de las buenas practicas no es aplicada por la
competencia: en la provincia del Azuay no existe otro establecimiento
de alojamiento ecolégico o que apligue el uso de las buenas
practicas ambientales en cuanto el Unico posible competidor Green
Spot Lodge identificado anteriormente, no realiza actividades de
orden ecoldgico, mas se encuentra ubicado en una sitio de gran

vegetacion propia de la zona.

Marca: La marca se refiere al nombre de la empresa. La estrategia se
orienta a la asocian al servicio con el ya reconocido Museo de los
Metales; por esta razén el nombre propuesto se plante6 con el fin de

facilitar el posicionamiento del hostal.

Los elementos que permitiran identificar en el mercado al “Hostal

Ecoldgico Museo de los Metales” seran:

a) Logotipo

HOSTAL

J - "
ECOIOETEP

o
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b) Eslogan

“Una estadia natural”

c) Estructura

El hostal utilizar4 para su restauracion materiales provenientes de la
zona; madera de eucalipto, adobe, barro, carrizo (bahareque), entre
otros.

Las habitaciones del hostal contaran con un sistema de consumo
inteligente de energia eléctrica con leds y sensores de movimiento en
los pasillos, escaleras, areas verdes y parqueadero mientras que las
habitaciones a diferencia de las otras, proporcionard iluminacion
utilizando leds pues su consumo de luz es menor.

Se utilizara materiales reciclados para su construccion (o parte de
ella) y mobiliario; ademéas se desea promover el reciclaje de vidrio,
lata, papel, material organico y plastico, ubicando recipientes con
capacidad de 106 Its., propios para separar los residuos, dichos
elementos estaran ubicados en la primera y segunda planta asi como
en los espacios verdes y en el estacionamiento.

Las habitaciones dispondran de un tacho de reciclaje push de 2.5 Its
de capacidad, color azul, para vidrio, lata y plasticos

El hostal serd una instancia libre de humo y contara con espacios
verdes.

Los departamentos administrativos y de mantenimiento utilizaran el
manual de produccion mas limpia para el sector hotelero del Centro
de Estudios Ambientales de la ciudad de Cuenca.

Utilizard sefal ética para hostales elaborado por un disefiador

gréafico. A continuacion se presentan algunos ejemplos.
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Figura 3.2 Sefal Etica Hotelera
Fuente: Disefiador Adrian Rojas

d) Publicidad

El objetivo tanto de la publicidad como de la promocién es influenciar en
la capacidad de decision de consumo de la futura clientela de la

empresa, con el objeto de promover las ventas.
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Para ello se plantean algunas iniciativas relacionadas con la estrategia

de la comunicacién, que tienen como objetivo promocionar a la empresa

y los servicios que ésta brinda al publico consumidor, con el fin de

estimular o crear un interés particular en el publico objetivo.

El

“Hostal Ecolégico Museo de los Metales” utilizara un plan estratégico,

para darse a conocer en el mercado, utilizando a los medios de

comunicacion existentes.

b)

Radio

Paginas Web
Youtube
Google Maps
Redes Sociales

Material Impreso POP

Radio: Desarrollo de comercial de radio de 8 cufias diarias de lunes a
viernes (1 en noticias, 1 en deportes y 6 en rotativas). Bonos los dias

sdbados; Radio Tropicana.

Paginas web: Una pagina web propia, en la que se pondra especial
interés al target al que va dirigida. La pagina web sera interactiva y
contara con paypal de modo que los turistas puedan realizar reservas
en cualquier lugar del mundo con su tarjeta de crédito preferida.
Ademas, debera tener los colores corporativos y el logo del hostal
ecoldgico. Los idiomas en los que se presentard la web seran:
Espafiol, Inglés y Aleman tomando en cuenta la llegada de turistas de

estos destinos a la ciudad y también por ser idiomas mundiales.

En la web se incluiria un espacio para el acceso de las agencias de

viaje. Cada una de ellas dispondria de claves e irian en un espacio
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especifico para que puedan ofertar sus productos con precios
especiales.

Para obtener una pagina web es necesario contar con un dominio y
host los cuales se compran por un afio 0 mas, esto permitira subir

cualquier tipo de informacion necesaria a la pagina.

Youtube: En este portal se pueden subir videos corporativos de las
instalaciones del hostal. Esta lista de reproduccion deberia estar
enlazada con la web. En la pagina se colocara un
hipervinculo “videos”, que permita la migracion directa a la lista de

reproduccion pero sin abandonar la pagina.

Google Maps: Se crearan mapas en Google en los que se afadira la
ubicacion del hostal y sitios de interés para los turistas como el caso
de los principales atractivos turisticos, centros de informacion
turistica, centros de salud, comisarias de policia, gimnasios, centros

comerciales, etc.

Redes sociales: En Facebook se creara una cuenta para el hostal
ecoldgico, en donde los clientes podran interactuar entre ellos y con

el personal de las instalaciones.

Otra opcion sugiere que el usuario pueda recorrer las instalaciones
del hostal en animacion 3D, desde la red social o la pagina web.
Ademas se crearan grupos sociales, de tematicas variadas, para
chats y foros, como por ejemplo: grupo de los amantes de los
animales, grupos interesados en cuidar el medio ambiente, en la

ecologia, entre otros.

Material impreso: Desarrollo de diapositivas, tripticos, volantes entre

otros, los mismos que seran repartidos en los centros de informacién
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turistica de la ciudad, y principales empresas turisticas entre estas;

agencias de viaje, restaurantes, museos, etc.
3.3.3. Precio

El precio del servicio que se ofertara es relativamente comodo y esta
tomado en base a la investigacion de mercado realizada. El valor
sugerido por los turistas nacionales y extranjeros es de $20 a $25 por

persona. Por lo tanto el precio por persona sera de:

Tarifa Rack

Precio por persona por | $25.00 Incluye 12% IVA y
noche de alojamiento 10% de SERVICIOS

Tabla 3.2 Tarifa Rack * corresponde al publico en general
Fuente: Propia

Algunas estrategias que se pueden plantear respecto al precio y en

posible asociacién con operadoras de viajes son:

58

Guaman M., Pinos G.



ﬁ_
2

UNIVERSIDAD DE CUENCA

Estrategias para el precio

Actividad Corto plazo Mediano plazo Largo plazo
Ademas de la tarifa normal, se
Celebracion de | podra cobrar un valor extra por
las festividades | festividades tipicas. Por
propias dela |ejemplo: el Pase del Nifo,
ciudad. Carnaval, Semana Santa, entre
otros.
Acuerdos con Si el contacto con el huésped se
Operadoras y produjo a través de una
Agencias de Operadora o Agencia de Viaje el
Viajes para precio podria variar dependiendo
tarifas del acuerdo que se tenga con
especiales. dicho establecimiento.
Tener identificado

Personalizar las
tarifas del
hostal.

personalmente a un huésped, y
ofrecerle precios con
descuentos por su fidelidad.

Tabla 3.3 Estrategias para el Precio

Fuente: Propia
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3.3.4. Plaza

El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” estara ubicado junto al
Museo de los Metales, en la Av. Solano 11-83 y en el camino hacia Turi,

dentro del casco urbano de la ciudad de Cuenca.
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Figura 3.2 Ubicacion Museo de los Metales®

Fuente: Google Maps 2012

La ciudad de Cuenca fue declarada como Patrimonio Cultural de la
Humanidad, en el afio 1999, por la UNESCO, esto gracias a la riqueza
arquitectonica del Centro Historico. Es llamada la Atenas del Ecuador
por su majestuosa arquitectura, su diversidad cultural, su aporte a las
artes, ciencias y letras ecuatorianas y por ser el lugar de nacimiento de

muchos personajes ilustres de la sociedad ecuatoriana.

Cuenca es la tercera ciudad mas poblada del pais, después de

Guayaquil y Quito, con 505.585 habitantes. Su altura es de 2.543 metros
la cordillera de

mar en la ladera nororiental de

sobre el nivel del

*https://maps.google.com.ec/maps?hl=es&g=ecuadorecuatoriano.blogspot.com&bav=on.2,or.r_
gc.r_pw.r_cp.r_gf.&bpcl=38897761&biw=1280&bih=709&um=1&ie=UTF-8&sa=N&tab=il
Guaman M., Pinos G.
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Chanchan. La superficie del area urbana es de 72 km cuadrados

aproximadamente.

“La poblacién se divide en pobladores de zonas urbanas y pobladores de
zonas rurales. Los primeros alcanzan el 65,2% con 329.928 habitantes,

mientras que los segundos llegan al 34,8% con 175.657 habitantes.”*°

e Estrategia de distribucion

Normalmente los establecimientos necesitan estrategias de distribucion
gue no sélo cumplan las necesidades de los clientes, sino que le
otorguen una ventaja competitiva. Algunas estrategias aplicables a la

plaza o distribucion son:

Estrategias para la distribucion

Directa Indirecta o intermediada

Es la forma de hacer llegar | Aquella distribuciéon donde
el producto o servicio a los | el hostal se apoyard en un
clientes a través de la web | tercero que le representara
del hostal, envio de correos. | para su distribucion.

Tabla 3.4 Estrategias para la distribucion
Fuente: Propia

% http://inec.gob.ec/cpv/descargables/fasciculos_provinciales/azuay.pdf
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4.1. Introduccion

El desarrollo de este capitulo pretende resolver las preguntas referentes a
¢dénde?, ¢cdmo? y ¢con qué? se va a prestar el servicio de alojamiento en el
“Hostal Ecoldgico Museo de los Metales”. Tomando en cuenta los resultados
del estudio de mercado y las necesidades de los turistas, el estudio permite
definir el funcionamiento del hostal mediante el diagrama de flujo y los
requerimientos fisicos del mismo (tecnologia, materia prima y equipos), asi

como su distribucion y ubicacion.

El estudio técnico describe el nivel de operatividad del hostal y la capacidad
instalada, capaz de atender la demanda de los turistas nacionales e

internacionales.
4.2. Diagrama de flujo

El diagrama de flujo del “Hostal Ecologico Museo de los Metales” esta disefiado
para mostrar de forma grafica el procedimiento que se llevara a cabo en el
establecimiento durante la prestacion del servicio de alojamiento. Ademas a
través del diagrama de flujo se podra dar soluciéon a un determinado problema

frente a situaciones comunes durante el proceso operativo del hostal.

El diagrama de flujo esta elaborado en base al servicio que ofrecera el hostal
ecologico, desde la llegada al establecimiento hasta la salida del huésped. En
el proceso de prestacion de servicio de alojamiento a los huéspedes del hostal
participaran todos los departamentos existentes.
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Gréafica 4.1 Diagrama de flujo para la recepcion de huéspedes del Hostal

Fuente: Propia
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Tecnologia, equipos, materia prima
4.3.1. Tecnologia

La tecnologia a emplearse para el funcionamiento y correcto desarrollo
del servicio brindado por el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”
propone dotar de todos los elementos necesarios para que el huésped
se sienta comodo con su utilizacion, a continuacion se presentan los

detalles:

e La habitacién

— Mesa de trabajo: Imprescindible para los clientes de negocios que
requieren de un despacho practico, formado por una mesa cémoda
para trabajar con el ordenador y una silla ergonémica regulable.

— Teniendo en cuenta la cada vez mayor cantidad de aparatos que se
usan, laptops, teléfonos maviles, iPads, existiran suficientes tomas
corrientes situadas en un lugar adecuado y accesible para el
huésped.

- La cama: Una cama confortable es un requisito basico para un buen
descanso, a un lado en el velador, un despertador facil de usar.

— Luces regulables para leer y paneles para controlar todas las luces
de la habitacion desde la cama.

— La television: Una televisibon LCD de 32 pulgadas con pantalla
giratoria para observar con facilidad desde diferentes angulos.
Dispondra de variedad de entradas A/V (VGA, HDMI, 1/8" estéreo,
RCA video) para conectar otros dispositivos de entretenimiento de
los que disponga el huésped (ordenadores, reproductores de video,

camaras, etc.).
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e El cuarto de bafio

El cuarto de bafo estara equipado con controles para la temperatura de
la ducha, buena iluminacion (sistemas que enciendan autométicamente
una luz cuando el pie toca el suelo).

e Wi-Fi

El acceso a Internet es imprescindible tanto en las habitaciones como en

el vestibulo y a una velocidad razonable.
e Recepcion
La primera impresion es muy importante, por ello una rapida atencién en

recepcion a la hora de hacer un check-in incrementara la satisfaccion del

huésped. Para esto existen dispositivos de lectura automatica de

documentos™ que facilitaran esta tarea y permitiran realizar el registro

en pocos segundos.
4.3.2. Equipos
El equipo y la maquinaria a emplearse para desarrollar el servicio en el

“‘Hostal Ecoldégico Museo de los Metales” esta detallado en el siguiente

grafico'*:

YE| Médulo de Lector de Documentos dispone de un cable USB 2.0 para conectarlo a la computadora. La

lecturay

extraccién de todos los campos del documento de identidad se realiza en menos de 2 segundos,

Permite leer 500 documentos de identidad de més de 100 paises. Todo esto permite realizar un check-in
inmediato y automatico.
?Informacién brindada por Almacenes Marcimex y Atlantis Manager.
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Equipo/Maquinaria | Cantidad
Televisores LCD 32 16
Plasma 42 1
Cocina 1
Nevera 1
Lavadora 1
Secadora 1
Equipo de oficina 1
Cafetera 1
Campana Extintora 1
Microondas 1
Licuadora 1
Teléfonos 17
Computadora 2
Impresora 2
Lector de documentos 1
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Tabla 4.1 Equipo y Maquinaria a emplearse en el Hostal Ecoldgico “Museo de

los Metales”.
Fuente: Propia

4.3.3. Materia Prima

Para brindar el servicio de alojamiento el “Hostal Ecolégico Museo de los

Metales” requerira de:
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Producto

Proveedor

Amenities

OH Importaciones

Productos de limpieza

OH Importaciones

Tachos de basura e insumos de | Casa Pica
plastico
Muebles para las habitaciones Colineal

Muebles para el hobby

Colineal y Ecuamuebles

Muebles para los pasillos

Colineal

Sillas Colineal y Ecuamuebles
Camas y colchones Colineal
Uniformes y juego de sabanas Dicovs

Tabla 4.2 Materia Prima del “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”.

Fuente: Propia

Ubicacién y distribucion de la planta

El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” estara ubicado junto al Museo de

los Metales en la Av. Fray Vicente Solano y camino a Turi en la zona urbana de

la ciudad de Cuenca, provincia del Azuay, a 2536 m.s.n.m., coordenadas UTM:
X =721525, Y =9678190. La superficie total del predio es de 1882 m2.

Figura 4.1 Museo de los Metales — Nueva Propuesta Hostal.
Fuente: Planos 2D Arquitecta Maria Lourdes Abad
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El hostal ecoldgico contara con 16 habitaciones distribuidas en: 4 simples, 1
doble y 11 matrimoniales, cada una con bafio privado. En las graficas
siguientes se puede apreciar como sera la distribucion en el interior de las

diferentes clases de habitaciones.

will - |
A '_ HABITACION 11
/,

Figura 4.2 Museo de los Metales — Nueva Propuesta Hostal: Habitacion simple.
Fuente: Planos 2D Arquitecta Maria Lourdes Abad

Figura 4.3 Museo de los Metales — Nueva Propuesta Hostal: Habitacion doble.
Fuente: Planos 2D Arquitecta Maria Lourdes Abad
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HABITACION 10

Figura 4.4 Museo de los Metales — Nueva Propuesta Hostal: Habitacion
matrimonial.
Fuente: Planos 2D Arquitecta Maria Lourdes Abad

Las 16 habitaciones estaran distribuidas de la siguiente manera: planta baja,

primera planta alta y segunda planta alta.

e Planta Baja

- Sala principal, oficina de administracion del hostal
- Sala de uso multiple

- Comedor

- Cocina

- Dos bafios.

- Cuarto de lavanderia.

- Patio de servicio.

- Cuarto de bodega.

- 8 habitaciones (1 simple, 1 doble y 6 matrimoniales).

e Primera Planta Alta

- 4 habitaciones (1 simple y 3 matrimoniales). Cada habitacion incluye

bafio privado.
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e Segunda Planta Alta

- 4 habitaciones (2 simples y 2 matrimoniales). Cada habitacion incluye

bafo privado.
e Espacio externo

El exterior contara con areas verdes y se tienen previstos 8 parqueaderos.
En el Anexo No. 3, se encuentran los planos del hostal elaborados por la
Arquitecta Maria de Lourdes Abad, en donde se podra apreciar cOmo se

encuentran distribuidas las plantas del hostal.

4.5. Orientacion de un estudio de Impacto ambiental

La ficha ambiental para edificaciones destinadas a vivienda entre 1.000 y
10.000 m? que propone la Comisién de Gestién Ambiental es un documento
destinado a mejorar construcciones sostenibles tanto sociales como
ambientales mediante evaluaciones ambientalmente de los impactos negativos
y a su vez dar medidas de solucién para mitigar dichos impactos. En el Anexo

No. 4., se encuentra la ficha ambiental.

Otro de los requisitos que propone la Comisién de Gestion Ambiental es una
guia de buenas practicas ambientales para el funcionamiento de hoteles,
hostales, hostales residenciales, moteles y empresas hoteleras, con capacidad
de alojamiento menor a 30 habitaciones. Este documento se encuentra en el

Anexo No. 5.
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Capitulo 5

Estructura Organizacional
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5.1. Estructura funcional

La estructura funcional, contribuira al manejo adecuado de cada uno de los
departamentos. Seran dirigidos por profesionales competentes, que brinden un
servicio de calidad, garantizando la satisfaccion del huésped en el hostal.

Es importante mencionar que la direccion o gerencia del hostal estara a cargo

de la Dra. Lucia Astudillo, emprendedora.

Figura 5.1. Dra. Lucia Astudillo
Fuente: Correo electrénico, Lucia Astudillo.

El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” estara estructurado de acuerdo al

siguiente organigrama.
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Organigrama “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”

GERENTE
GENERAL

MANTENIMIENTO
DE
HABITACIONES

I . 1 1 I] 1

] ADMINISTRACION
RECEPCION Y CONTABILIDAD

Caja en

Recepcionista

Ama de llaves Camarera Consergeria

Botones

Administracion

General

Gréfica 5.1 Organigrama Hostal Ecoldgico Museo de los Metales
Fuente: Propia
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A continuacion se detallan las funciones de cada departamento segun el orden
jerarquico y los cargos que se desempefaran dentro del “Hostal Ecologico

Museo de los Metales”:
a) Gerente general

El gerente general actuara como representante legal del hostal, sera quien fije
las politicas operativas, administrativas y de calidad, ademas sera el encargado

de planificar, dirigir y controlar las actividades del hostal.

Es el maximo responsable de la prestacion eficiente de los servicios y la plena
satisfaccion de los clientes y huéspedes. El gerente general también sera la
imagen interna y externa del hostal. Entre sus principales funciones tendra las

siguientes:

e Supervisar los presupuestos para controlar los gastos que se generen
en los departamentos del hostal.

e Desarrollar estrategias generales para alcanzar los objetivos y metas
propuestas para la mejora continua del hostal.

e Realizar un analisis de la competencia, de las nuevas metodologias de
prestacion de servicios y atencién al cliente.

e Evaluar el desempeiio del personal.
b) Recepcion

En este departamento se realizan las funciones desde antes que el huésped

llegue al hostal, durante su estadia, y hasta que este se retire del mismo.

e Recepcionista: Al ser el hostal una empresa de servicios, la persona
responsable de recepcion debera cumplir con determinadas funciones y

tener un perfil enfocado especialmente a la calidad de atencién al
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huésped. Dentro de las funciones de este cargo se encuentran las

siguientes:

— Realizar el pre registro de huéspedes y grupos.

— Asignar habitaciones designadas a los huéspedes.
— Registrar a huéspedes y grupos.

— Asignar habitaciones a los clientes sin reserva.

— Estar al tanto de que habitaciones estan ocupadas, libres o
bloqueadas.

— Recibir y entregar mensajes para los huéspedes y para el personal
del hostal.

— Controlar las llaves de las habitaciones.

— Si algun huésped no esta a gusto con su habitacion, procedera a
realizar el cambio de la misma.

— Realizar facturacion, registro y control de las mismas.

— Manejar caja menor.

— Gestionar la apertura y cierre de caja.
— Verificar reportes de ama de llaves.
— Calcular las comisiones: agencias de viaje, compafias emisoras de

tarjeta de crédito.

— Atender problemas de los huéspedes.

— Promover los servicios que presta el hostal.

— Solicitar servicios médicos cuando el huésped lo requiera.

— Comentar a gerencia las inquietudes, opiniones y sugerencias de los
huéspedes del hostal.

— Mantener limpia la recepcion.

— Realizar inventario de papeleria y de tarifas.

— Archivar la papeleria que ya ha sido utilizada.

— En ocasiones hacer la funcion de despertador.

— Utilizacién y control del teléfono, fax, email.
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c) Administracion y contabilidad

Este departamento tiene como misidén, administrar y controlar el hostal, tanto en
el area contable, como en temas economicos, es decir presupuestos,
inventarios, inversiones y todas aquellas gestiones que tengan una valoracion
en cuanto a costos y politica empresarial. En este departamento, se identifican

las siguientes secciones:

e El administrador: Dentro de las funciones del administrador del hostal

estan:

— Encargado a nivel interno de la distribucion de las tareas asignadas
por la gerencia a cada miembro del personal del hostal.

— A nivel externo, es el responsable de la elaboracion de los diferentes
libros o documentos legales.

— Anivel de personal, es quien elabora los horarios, asigna las
vacaciones, propone sanciones, y supervisa todos los trabajos
desarrollados en el departamento.

— Ademas se encarga de la facturacion (cantidades y precios) y

almacén (entradas y salidas).

e Cajero general: Es quien recibe la liquidacién diaria de caja del
departamento de recepcion, por lo que controlara el cierre diario de la
misma. A través de esta persona pasan todos los cobros y los pagos.

d) Mantenimiento de habitaciones

e Ama de llaves: Dentro de sus principales funciones se destacan las

siguientes:

77 Guaman M., Pinos G.



o -

énl UNIVERSIDAD DE CUENCA
b

-1

Organizacion y distribucion del trabajo: organizara el trabajo de una
manera efectiva tomando en cuenta que la camarera del hostal debe
realizar adecuadamente su trabajo y en un tiempo determinado.
Revision de habitaciones: mediante una hoja de revisién se controlan
las habitaciones revisadas.

En el dormitorio controlard la disposicion de focos y luminarias,
armarios, mesas y mesas de noche, cables, teléfonos, camas,
alfombras, cortinas, visillos y persianas, papeleras, tapicerias,
calefaccién, o aire acondicionado, publicidad y folletos, articulos
complementarios, limpieza en general, mini — bares.

En el cuarto de bafo debera controlar: bidé e inodoro, aparatos
sanitarios, cisterna y griferia, vasos, repisas, toalleros, jabones,
jaboneras, limpieza de bafiera, lavabo, suelo, desagies, toallas y

articulos complementarios

La habitacibn debe brindar al huésped la sensacion de que es

completamente nueva y que es él quien la esta estrenando, por ello se

cuida hasta el ultimo detalle en cuanto a orden, estética y limpieza.

Bloqueo de habitaciones: esto significa una habitacion que no puede
ser vendida por diversas causas. El ama de llaves junto al

responsable de recepcién coordinara los bloqueos. Existen tres tipos:

= Bloqueo a corto plazo: por averias o arreglos que se solucionan
durante el dia, se puede alquilar la habitacion en la noche.

= Blogueo a largo plazo: la habitaciobn permanece cerrada y sin
venderse durante varios dias.

= Bloqueos correlativos: llamados también de rotacion, se efectlan

en temporada baja, teniendo en cuenta las necesidades del hotel.
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Cambio de habitaciones: Suele ocurrir porque no era del agrado del
huésped, por averias o por variacion de personas alojadas.

Relacion con recepcion.- La coordinacion con recepcion produce el
buen funcionamiento del hostal. Entre estos se produce: bloqueos de
habitaciones, cambios de habitaciones, partes de salida y salidas
imprevistas, parte de pernoctaciones, colocacion de camas
supletorias.

Control de habitaciones: Se realizan dos por dia, en base al nUmero
de habitaciones ocupadas, libres, bloqueadas y de salida.

Control de objetos olvidados: En una hoja previamente elaborada se
registrara los objetos encontrado con los siguientes datos: nimero de
la habitacion en donde se encontr6, nombre del cliente que la
ocupaba, objeto, fecha, nombre de la persona que lo encontré, firma
del cliente al retirar el objeto.

Control de material de limpieza, utensilios: Procurara el buen
aprovechamiento y conservacién de dichos productos, buscara el
minimo despilfarro. Supervisara las reposiciones que podran ser
semanales, quincenales, o mensuales.

Inventarios: Serd el responsable de todo lo concerniente a

suministros, y mercaderias pertenecientes al hostal.

Camareras: Al trabajar a 6rdenes de la ama de llaves se encarga de
la limpieza, orden de las habitaciones y los servicios de la misma.

Limpieza de zonas nobles: Lo realizard en &reas asignadas, suele
ser el primer trabajo al llegar como por ejemplo pasillos, salas,
salones, etc.

Limpieza de pisos y habitaciones: Seguira un orden, de preferencia
segun la carga de habitaciones: iniciando por las que tenga el cartel

de limpieza, seguido de las que reciben la llamada del cliente y
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finalmente las que el cliente deja libre para que la arreglen y vuelve
enseguida.

Como norma limpiard las habitaciones de salida que van a ser
ocupadas inmediatamente.

Las habitaciones ocupadas nunca se haran hasta que lo solicite el
cliente.

Las normas generales de limpieza son:

* Revisidén general antes de hacer la limpieza, a fin de comprobar si
necesita alguna reparacion.

= Abrir la ventana a fin de ventilar la habitacion.

= Sacar la ropa sucia de cama y bafio.

» Desalojar la habitacion de todo lo que no la pertenezca.

» Limpiar todos los muebles, utensilios, lamparas, armarios,
ventanas.

» Limpiar las camas y hacerlas.

* Limpiar los pisos.

» Colocar todos los muebles y enseres en su lugar, asi como
publicidad y folletos.

» Limpiar los sanitarios.

» Limpiar la griferia.

» Limpiar paredes y espejo.

= Reponer papel higiénico, bolsa higiénica, toallas y todos los
complementos.

* Fregar el suelo.
Si la habitacion esta ocupada la camarera debera:

= No tocar ningun articulo perteneciente al cliente, ni cambiarlo de

sitio.
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= Colocar la ropa personal del cliente donde menos estorbe,
absteniéndose de abrir el armario a no ser por orden del cliente.

Ropa de clientes.- Se dispondra de bolsas plasticas, el huésped
coloca la ropa en la bolsa e indica el tipo de servicio que requiere. La
camarera llevarad la ropa a la lavanderia y cuando esté lista la
devolvera a la misma camarera para que la entregue al huésped en

la habitacion.

Conserjeria: este departamento es esencial dentro del hostal, sin
embargo, no es un departamento productivo, sus actividades son las

siguientes:

Recoger, controlar y entregar el equipaje.

Entregar y recoger las llaves.

Informacién, ayuda y asesoramiento a clientes.

Encargos de clientes: entradas a espectaculos, excursiones, alquiler
de vehiculos, prensa, tabaco, entre otros.

Solucién de los problemas surgidos en las habitaciones de los

huéspedes.

Botones: es el primer y ultimo empleado que tiene contacto con el

huésped en forma personal. Estas son sus funciones:

Encargado de atender los recados y mensajes se le confien en el
interior y el exterior del hostal.

Atenderan la limpieza de ceniceros, el orden los muebles y peridédicos
del lobby.

Transportan el equipaje de los huéspedes tanto a la entrada como a
la salida del hostal.

Atiende la vigilancia de las personas que entran y salen del hostal.
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— Conocer minimo un idioma extranjero.
— En todo momento debe de estar a disposicion del recepcionista o el

conserje.
5.2. Estructuralegal

El “Hostal Ecologico Museo de los Metales” contara con un solo propietario,
persona juridica, denominado titular, lo que la hace una empresa Individual de
responsabilidad limitada, en donde las obligaciones se limitan al patrimonio de
la empresa. Al constituir una empresa como persona juridica, es la empresa (y
no el duefio) quien asume todas las obligaciones de ésta. Después de la razén
social, se hara constar las siglas E.I.R.L, quedando el nombre como: “Hostal

Ecoldgico Museo de los Metales E.I.R.L”

Los érganos de mando son el titular (propietario o duefio), que seré el érgano
maximo de la empresa, y la gerencia (6rgano encargado de la administracion y
representacion de la empresa) que puede estar conformado por el mismo titular

u otra persona.

“‘Hostal Ecoldogico Museo de los Metales E.ILR.L” se constituira con los

siguientes requisitos:

e Licencia urbanistica.

e |EPI (Instituto Ecuatoriano de la Propiedad Intelectual).

e Patente municipal.

e CUF (Certificado Unico de Funcionamiento).

e Permiso sanitario (Ministerio de Salud).

e Permiso del Benemérito Cuerpo de los Bomberos de Cuenca.
e Servicio de Rentas Internas (SRI).

e Registro en el Ministerio de Turismo.
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En el Anexo No. 6., se encuentran los requisitos necesarios para cada uno de

los documentos antes mencionados.

En el caso de que el hostal decidiera ser empresa de sociedad andnima o
compafiia de responsabilidad limitada debera tomar en cuenta los siguientes

requisitos:

e Nombre de la sociedad, tipo, informacién de los accionistas o socios,
direccion.

e Tener como minimo 2 accionistas 0 socios.

e En el caso de las compafias anonimas, tener un capital minimo de
$800.

e En el caso de las compafiias de responsabilidad limitada, tener un
capital minimo de USD $400.

e Tener un auditor en el caso de las compafiias anénimas.

Es importante mencionar que la empresa o compafia de sociedad andnima o
de responsabilidad limitada debe estar legalmente constituida. Por lo tanto en

el Anexo No 7. Se encuentra la minuta correspondiente.
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Estructura Financiera
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6.1.Introduccién

La estructura financiera tiene como finalidad definir si el “Hostal Ecoldgico
Museo de los Metales” tiene indicadores financieros que permitan determinar

su rentabilidad.

En este estudio se analizaron dos escenarios; el primero como sociedad, el
cual se desarrolla dentro de este capitulo, y el segundo escenario como
persona natural, escenario optimista y pesimista, que se detalla en el Anexo
No. 8 y 14 respectivamente.

6.2. Inversiones

La inversion financiera representa la implementacion y adecuacion de las
instalaciones y habitaciones asi como las zonas de servicio, de esta forma se
estima el monto total de la inversién para el hostal. La siguiente tabla detalla

cada uno de estos montos.

Inversiones
Inversion Fija Total $ 830.326,76
Edificio $ 196.500,00
Terreno $ 557.500,00
Muebles y Enseres $14.151,74
Maquinaria y Equipo $12.781,90
Elementos Informaticos $4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $2.415,20
Gastos de Constitucion $ 2.415,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93
Inversion total $ 846.598,89

Tabla 6.1 Inversiones
Fuente: Propia
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El “Hostal Ecologico Museo de los Metales”, contara con una inversion total de

$846.198,89 la misma que esta distribuida de la siguiente manera:

e Inversion fija: Representan los rubros de edificio, terreno, muebles y
enseres; maquinaria y equipo; elementos informaticos y vehiculos, con

un total de $ 830.326,76 representando el 98,12% de la inversion total.

e Inversién diferida: Son aquellos rubros considerados como inversion
para la constitucion de la empresa, estos ascienden a $ 2.415,20
representando el 0,28% de la inversion total.

e Capital de trabajo: $ 13.856,93 representando el 1,60% de la inversion

total.

Tal como se puede apreciar la inversion en activos fijos es el rubro de mayor

representacion en la inversion total de la empresa.

6.3. Financiamiento

El financiamiento para el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” se detalla a
continuacion, tanto del aporte propio, es decir la realizada por los socios, asi
como del aporte externo que sera financiada a través de un préstamo en una

institucion financiera.
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Inversion Fija Total $830.326,76 gporFe Aporte
ropio Externo
Edificio $196.500,00 $196.500,00
Terreno $557.500,00 $ 557.500,00
Muebles y Enceres $14.151,74 $ 14.151,74
Maquinaria y Equipo $12.781,90 $12.781,90
Elementos Informéticos $ 4.503,12 $ 4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00 $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $ 2.415,20
Gastos de Constitucion $ 2.415,20 $ 2.415,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93 $ 13.856,93
Inversion total $846.598,89 $636.241,96 | $210.356,93
% de financiamiento 100% 75,15% 24,85%

Tabla 6.2 Fuentes de Financiamiento

Fuente: Propia

La inversion total es de $846.598,89, el 75,15% de este monto sera cubierto

por aporte propio, mientras que el 24,85% va a ser financiado externamente

mediante un préstamo de $200.000 al Banco Nacional de Fomento con una

tasa de interés del 10% y a un plazo de 10 afios.

6.4. Costos

e Costos de produccion: Los siguientes costos de produccion o también

llamados costos de operacion, del “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”,

son todos los rubros que intervienen en el proceso de servicio de

alojamiento (desayuno, articulos de limpieza y amenities, DirectTv, servicios
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basicos) y de transfer (gastos de movilizacion) que brindard el
establecimiento, y que son necesarios para mantener el proyecto.

Costos de administracion: Se encuentran todos los costos que no estan
directamente relacionados con los servicios que brindara el hostal, como los
salarios del personal, los suministros de oficina y el monitoreo de alarma.
Costos de ventas: Estos costos incurrirdn en gastos de publicidad, para
promocionar al hostal y posibilitar el proceso de venta y comercializacion de
sus servicios mediante cufias radiales, internet y material impreso, como se
menciona en el capitulo tres de este documento.

Costos financieros: Corresponden al valor por pago de intereses por
concepto de préstamo, el mismo que se lo realizara al Banco Nacional del
Fomento, por un monto de $ 200.000 financiados a 10 afios y con una tasa
de interés del 10%. (Anexo No. 9)

Otros costos: Aqui se encuentran los costos que se pagaran por concepto
de contribuciébn uno por mil, impuesto turistico, registro de actividad
turistica’®. Durante el primer afio se cancelara un total de $ 952,32, para los

demas afios se otorgara un monto de $1000, para cubrir con este costo.

Todos los costos mencionados anteriormente se aprecian en las siguientes

tablas, por afio, para poder realizar la proyeccion de los mismos. (Anexo No.

10)

Proyeccion de costos totales

Proyeccion Costos Totales
Afo 1 $149.167,39
Afo 2 $ 168.454,42
Afo 3 $184.133,88
Afo 4 $ 216.603,53
Afo 5 $ 223.442,03
ARo 6 $ 230.681,43
Afo 7 $ 238.065,04
Afo 8 $246.173,68
Afo 9 $ 257.255,51
Afo 10 $ 265.330,91

'3 Informacién proporcionada por el Sr. Mauricio Rodas, funcionario del Ministerio de Turismo

en la ciudad de Cuenca.
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Tabla 6.3 Proyeccién de costos totales
Fuente: Propia

6.5. Ingresos

Los ingresos, provienen de las ventas de los servicios que brindara el hostal
(alojamiento y transfer), durante el periodo de diez afios acorde a un porcentaje
de ocupacion anual del 49%, porcentaje de ocupacion de los establecimientos
hoteleros de la ciudad de Cuenca®, con un incremento del 4% anual. Como se

puede apreciar en la siguiente tabla:

Huéspedes Transfers
Afo % . Diarios | Al mes Diarios | Al mes

ocupacion Anual Anual

1 49% 14 417 5008 5 150 | 1800
2 53% 15 450 5400 6 180 | 2160
3 57% 16 480 5760 7 210 2520
4 61% 17 510 6120 8 240 2880
5 65% 18 540 6480 9 270 3240
6 69% 20 600 7200 10 300 3600
7 73% 21 630 7560 11 330 3960
8 77% 22 660 7920 12 360 4320
9 81% 23 690 8280 13 390 4680
10 85% 24 720 8640 14 420 5040

Tabla 6.4 Ingresos
Fuente: Propia

El 4% de incremento anual en el porcentaje de ocupacion que se puede
apreciar en la tabla 6.4, se estableci6 de acuerdo a la informacién

proporcionada por el sector hotelero de la ciudad de Cuenca®. (Anexo No. 11)

 Datos proporcionados por la AHOTEC vy el Ministerio de Turismo, en la persona del sefior
Mauricio Rodas.

!5 Sra. Karidad Andrade del Hotel Cuenca, Sr. Ivan Tinoco, César Jiménez y Carlos Sanisaca
del Hotel Morenica, Sr. Pall Meneses de la Posada del Angel.
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Proyeccion de ingresos

Proyeccion | Ingresos Totales
Afo 1 $ 143.195,00
Afo 2 $ 183.600,00
Ao 3 $ 226.800,00
Ao 4 $ 273.600,00
Afo 5 $ 324.000,00
Afo 6 $ 396.000,00
Afo 7 $ 493.200,00
Afo 8 $ 558.000,00
Afo 9 $ 626.400,00
Afo 10 $ 698.400,00

Tabla 6.5 Proyeccién de Ingresos
Fuente: Propia

UNIVERSIDAD DE CUENCA

La tabla de proyeccion de ingresos permite representar el valor de los ingresos

proyectados hasta el décimo afo, los cuales incluyen los servicios a prestar por

el hostal, alojamiento y transfer,

proyectados de la siguiente manera:

Basandose en la tabla anterior, el total de ocupacion y de servicio de transfer

anual se los multiplica por su valor de venta al publico y estos resultados se

suman para obtener el valor total de servicios de cada afo.

~ Huéspedes Transfer th"."l de
Afio ~ Valor Total ~ Valor Total servicios por
por afio por afio afio
1 5008 $ 25,00 | $125.195,00 1800 $ 10,00 | $18.000,00 | $143.195,00
2 5400 $ 30,00 | $162.000,00 2160 $ 10,00 | $21.600,00 | $183.600,00
3 5760 $ 35,00 | $201.600,00 2520 $ 10,00 | $25.200,00 | $226.800,00
4 6120 $ 40,00 | $244.800,00 2880 $ 10,00 | $28.800,00 | $273.600,00
5 6480 $ 45,00 | $291.600,00 3240 $ 10,00 | $32.400,00 | $324.000,00
6 7200 $ 50,00 | $360.000,00 3600 $ 10,00 | $36.000,00 | $396.000,00
7 7560 $ 60,00 | $453.600,00 3960 $ 10,00 | $39.600,00 | $493.200,00
8 7920 $ 65,00 | $514.800,00 4320 $ 10,00 | $43.200,00 | $558.000,00
9 8280 $ 70,00 | $579.600,00 4680 $ 10,00 | $46.800,00 | $626.400,00
10 8640 $ 75,00 | $648.000,00 5040 $ 10,00 | $50.400,00 | $698.400,00

Tabla 6.6 Total de servicios anualmente

Fuente: Propia
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En la Tabla 6.6 se aprecia el niumero de huéspedes y transfers del hostal por
afno con sus respectivos valores. En cuanto al valor del servicio de alojamiento
el precio se va incrementar $5 cada afio™®, valor basado en informacién
proporcionada por informante del ambito hotelero de la ciudad. El valor del
servicio de transfer no varia en ninguno de los afios pues es estandar en la
mayoria de establecimientos que bridan este tipo de servicio en la ciudad de

Cuenca desde hace muchos afios.
6.6. Punto de equilibrio

El punto de equilibrio es el nivel de produccion y ventas que el hostal debe
alcanzar para lograr cubrir los costos y gastos con sus ingresos obtenidos. A
continuacion se puede apreciar el punto de equilibrio del presente proyecto, en
el que los ingresos son iguales a los egresos y por ende la utilidad operacional

€s cero.

Para que el “Hostal Ecologico Museo de los Metales” pueda cubrir los gastos y
costos, en términos monetarios, deberia vender $ 14.387,03 al mes, para no

tener pérdidas ni beneficios. (Anexo No. 12). El punto de equilibrio en ventas es

igual a:
P.E. Ventas = C.F
1-CVT
VT
Dénde: C.F = Costos fijos

CVT = Costos variables totales
VT = Ventas totales

P.E. Ventas = $ 14.387,03

18 Entrevista sobre porcentajes de ocupacion en los establecimientos hoteleros de la ciudad de
Cuenca, realizadas el dia 17 de enero del 2013 a la Sra. Karidad Andrade propietaria del Hotel
Cuenca, Sr. Ilvan Tinoco, César Jiménez recepcionistas del Hotel Morenica, Sr. Carlos
Sanisaca Administrador del Hotel Morenica, Sr. Pall Meneses recepcionista del Hostal Posada
del Angel.
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6.7. Flujo de caja

El flujo de caja permitira analizar las entradas y salidas de dinero que se
produciran en el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, teniendo en cuenta
el importe de esos movimientos, y también el momento en el que se producen.
Estas van a ser las dos variables principales que determinardn si la inversion

sera viable o no.

Tomando en cuenta que el hostal tendra el 49% de ocupacion, y suponiendo el
4% de incremento anual, se obtienen los siguientes flujos de caja, los mismos
gue seran la base de célculo del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa Interna
de Retorno (TIR), ademas de otros indicadores como el payback y la relacion
Beneficio/Costo, que ayudaran a obtener la viabilidad del proyecto en un

periodo de tiempo de 10 afios.
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Flujo de caja
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos $ 143.195,00 $183.600,00 $226.800,00 | $273.600,00 $ 324.000,00 | $396.000,00 $493.200,00 | $558.000,00 | $626.400,00 | $ 698.400,00
Costos de Produccién $49.735,28 $ 63.316,56 $74.592,64 $102.257,36 $104.045,36 | $105.982,72 $107.527,72 | $109.606,08 | $114.130,08 | $ 115.456,08
Utilidad Bruta $ 93.459,72 $120.283,44 $152.207,36 | $171.342,64 $219.954,64 | $290.017,28 $385.672,28 | $448.393,92 | $512.269,92 | $ 582.943,92
Gastos Administrativos $ 73.494,76 $79.953,18 $ 85.606,56 $91.661,50 $97.961,99 $104.514,04 $111.602,64 | $118.882,92 | $126.690,76 | $ 134.690,15
Gastos de Ventas $5.735,04 $6.934,68 $ 7.684,68 $ 8.434,68 $9.184,68 $9.934,68 $10.684,68 $11.434,68 $12.184,68 $ 12.934,68
Gastos Financieros $19.250,00 $17.250,00 $ 15.250,00 $ 13.250,00 $11.250,00 $ 9.250,00 $ 7.250,00 $5.250,00 $ 3.250,00 $ 1.250,00
Otros gastos $ 952,32 $1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $1.000,00 $ 1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00
Depreciacion $20.291,11 $20.291,11 $ 20.291,11 $ 18.940,18 $ 18.940,18 $11.757,78 $11.757,78 $11.757,78 $ 11.757,78 $ 11.757,78
Amortizacion $ 483,04 $483,04 $ 483,04 $ 483,04 $ 483,04
Utilidad Operativa $(26.746,55) | $(5.628,57) $21.891,97 $ 37.573,25 $81.134,76 $153.560,79 $243.377,19 | $300.068,55 | $357.386,71 | $ 421.311,32
15% Participacion de
empleados $ (4.011,98) $ (844,29) $ 3.283,80 $5.635,99 $12.170,21 $ 23.034,12 $ 36.506,58 $ 45.010,28 $ 53.608,01 | $ 63.196,70
Utilidad Antes de
Impuestos $(22.734,57) | $(4.784,29) $18.608,17 $ 31.937,26 $ 68.964,54 $130.526,67 | $206.870,61 | $255.058,26 | $303.778,70 | $ 358.114,62
Impuesto a la Renta (22%) $(5.001,60) $ (1.052,54) $ 4.093,80 $ 7.026,20 $15.172,20 $28.715,87 $45.511,53 $56.112,82 $ 66.831,31 $ 78.785,22
Utilidad Neta $(17.732,96) $(3.731,74) $14.514,38 $24.911,06 $53.792,34 $101.810,80 | $161.359,07 | $198.945,45 | $236.947,39 | $ 279.329,40
Inversién Total $ 846.598,89
Inversiones Fijas $ 830.326,76
Inversiones Diferidas $2.415,20
Capital de Trabajo $13.856,93
Valor del salvamento
(residual) $ 27.282,68
Recuperacién del Capital de
Trabajo $ 13.856,93
Depreciacion $20.291,11 $20.291,11 $20.291,11 $ 18.940,18 $18.940,18 $ 11.757,78 $11.757,78 $11.757,78 $ 11.757,78 $ 11.757,78
Amortizacion $ 483,04 $ 483,04 $ 483,04 $ 483,04 $ 483,04
FLUJO NETO $(846.598,89) $3.041,19 $17.042,41 $ 35.288,53 $ 44.334,28 $73.215,56 $113.568,58 $173.116,85 | $210.703,22 | $248.705,17 | $ 332.226,79
Tasa de descuento 5% 12% 20%
VAN $ 10.745,00 ($317.860,19) | ($523.796,25)
TIR 5,17% 5,17% 5,17%

Tabla 6.7 Flujo de Caja

Fuente: Propia
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6.8. Indicadores financieros

Como se puede observar en la tabla No. 6.7, se obtuvo el VAN y el TIR, a
continuacion se realizara un analisis de los mismos para conocer en qué

condiciones se encuentra el desarrollo del proyecto.
6.8.1. Analisis considerando el valor del dinero en el tiempo

e VAN: Calcula el valor neto presente en la inversion a partir de una

tasa de descuento y una serie de pagos futuros.

— Con un 49% de ocupacion el VAN es igual a $10.745,00 con una tasa
de descuento del 5%, lo que quiere decir que el proyecto puede
generar durante su vida (til los suficientes recursos para cubrir todos
los costos y gastos incluida la inversion, al tiempo de haber

satisfecho la tasa de oportunidad o rendimiento minimo esperado.

— Con tasas de descuento del 12% y del 20% el VAN es negativo, lo
gue significa que el proyecto no puede generar los suficientes
recursos para cubrir todos los costos y gastos y mucho menos la
inversion. Se puede también deducir que el proyecto no reporta el
rendimiento esperado, manifestado en la tasa de oportunidad del

capital, inversion.

e TIR: Tasa Interna de Retorno (TIR), es la tasa de rentabilidad
promedio de la inversion considerando el valor del dinero en el

tiempo.

— Por lo tanto si la tasa interna de retorno (5.17%) es mayor que la tasa
de descuento (5%), el proyecto se debe aceptar pues estima un

rendimiento mayor al minimo requerido. Por el contrario, si la tasa
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interna de retorno (5.17%) es menor que la tasa de descuento (12% y
20%), el proyecto se debe rechazar pues estima un rendimiento

menor al minimo requerido.

e Payback: Es un indicador estadistico de valoracion de inversiones
gue va a permitir saber el tiempo que se tardara en recuperar la

inversion inicial mediante los flujos de caja’’. (Anexo No.13)

— En el caso de este proyecto, el plazo de recuperacion sera de 8 afios

8 meses y 15 dias.

e Beneficio/Costo: Es un indicador que determina cuales son los
beneficios por cada ddlar que se invierta en el proyecto. Segun el
analisis costo-beneficio, el proyecto sera rentable cuando la relacion
beneficio-costo es mayor que la unidad.

— Con una tasa de descuento del 5% el B/C sera:

B/C | $3,55 |

Lo que significa que por cada dolar invertido, la empresa obtendra 2
dolares con 55 centavos, haciendo que el proyecto sea rentable en

los proximos 10 afios.

— Con una tasa de descuento del 12% el B/C sera:

| BIC | $5,90 |

" En la siguiente direccién se puede encontrar una hoja en Excel que permite el célculo del
payback: http://www.contabilidad-empresa.com/2012/04/excel-de-plazo-de-recuperacion-pay-
back.html
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Por cada ddlar invertido, la empresa, obtendra 4 dolares con 90

centavos.

Con una tasa de descuento del 20% el B/C sera:

| BIC | $145,34 |

Esto indica que el B/C es menor que la unidad, dando numero

negativo, por lo tanto el proyecto no es viable con esta tasa.
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Conclusiones

Al referirse a Cuenca, su nombre evoca cultura, tradicion, turismo,
gastronomia, artes y otras ciencias del saber que caracterizan a su gente y su
estilo de vida. En la actualidad Santa Ana de los Cuatro Rios de Cuenca,
Patrimonio Cultural de la Humanidad, es considerada dentro de los principales
destinos turisticos a nivel mundial, tal es el caso que su condicién la llevo a que
en los aflos 2009, 2010 y 2011, la revista International Living la seleccione
como el mejor lugar en el mundo para retirados y en el 2012, Trip Advisor la
ubico en el puesto 21 de los destinos seleccionados por los viajeros en
Latinoamérica, en el mismo afilo CNN Money la designé como el mejor lugar

para retirados norteamericanos.'®

Entre las caracteristicas principales de la ciudad destaca su arquitectura
colonial, que en gran medida ha sido aprovechada por visionarios del turismo
hotelero, adecuando los inmuebles para el hospedaje de turistas, siendo este
uno de los principales atractivos al momento de visitar la ciudad. Es por ello
que el proyecto de emprendimiento de la Dra. Lucia Astudillo, en su interés por
rehabilitar una edificacion patrimonial se ve relacionada con la tendencia del
turismo hotelero, para lo cual se desarrolld6 un proceso investigativo
concluyente, que permite conocer la viabilidad de la propuesta de acuerdo a
diferentes criterios englobados en un plan de negocios que reporta las

siguientes conclusiones.

De acuerdo a los procedimientos seguidos para la estructuracion de un plan de
negocios, este se inicia a partir de la investigacion de mercados, la misma que
ha permitido identificar en primera instancia al publico objetivo comprendido
como turistas nacionales a personas entre 20 a 29 afos cuya frecuencia de
visita es de 2 a 3 veces al afo, quienes generalmente viajan solos o

acompafados maximo de una persona y su motivos de visita obedecen a

'8 Diario EI Tiempo. Ecuador destino para jubilados. Cuenca. 2013.
<http://www.eltiempo.com.ec/noticias-cuenca/113335-ecuador-destino-para-jubilados/>
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razones de esparcimiento. Por otra parte se identifican a los turistas extranjeros
en un rango de edad entre los 30 a 39 afios, con una frecuencia de visita anual
y una tendencia a viajar solos o con otro acompafiante, tomando en cuenta que

también los grupos entre 3 a 4 personas tienen gran acogida.

La importancia de reconocer al publico objetivo radica en las posteriores
estrategias que se direccionan hacia ellos, es asi que el turista nacional
presenta determinadas caracteristicas sugiriendo ser exigente en cuanto a
servicio, seguridad y comodidad, de tal forma que si la oferta del hostal
ecolégico se orienta a satisfacer dichas expectativas, el cliente estaria

dispuesto a pagar por sus servicios un promedio de 20 a 25 ddlares.

Ademas, es importante reconocer, mediante la investigacion efectuada, que la
motivacion del turista nacional, generalmente proveniente de Pichincha,
Guayas y Loja, también se refiere a la busqueda se servicios médicos, en tanto

gue Cuenca se ha convertido en un referente de la medicina.

En cuanto al turista extranjero, proveniente en su mayoria de Estados Unidos y
Alemania, demuestra un gran interés en el servicio, seguridad y comodidad a la
hora de seleccionar un destino para su hospedaje. En este segmento es
necesario insistir en la calidad de los servicios ofertados puesto que su
frecuencia de visita a la ciudad solamente es una vez al afio y en post de
promocionar al hostal mediante la comunicacion referida o boca a boca, se
debe satisfacer al 100% las necesidades y exigencias de los turistas, logrando

que su estadia sea placentera e inolvidable.

No por ello se debe descuidar la atencion al turista nacional pues su frecuencia
de visita es mayor, con ellos se debe procurar la fidelizacion a través de la
calidad, comodidad y servicio personalizado una vez identficadas sus
preferencias de acuerdo a cada visita realizada, es decir mediante un

seguimiento del cliente.
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Tomando en cuenta los datos descritos, la estrategia sugerida plantea que el
“Hostal Ecolégico Museo de los Metales” oriente sus servicios hacia la
excelencia en atencion al cliente, promocionando una gran variedad de ofertas
para satisfacer los requerimientos de los turistas y ofrecer un servicio Unico,
sustentado en la responsabilidad ecolégica como principal eje conductor, en
cuanto la propuesta es respetar los espacios verdes existentes.

Es necesario exponer que la tendencia actual en la mayoria de los ambitos en
la sociedad estan orientados a la proteccibn ambiental, por ello el turismo
ecolégico se constituye en una gran oportunidad al combinarse con el
emprendimiento empresarial, esta nueva tendencia incluye las buenas
practicas ambientales como por ejemplo el manejo adecuado de residuos
(reciclaje), utilizacion de nuevas fuentes de energia, conservacion de especies

endémicas, proteccion de espacios verdes, entre otras.

El aporte del plan de marketing a la promocion del futuro “Hostal Ecolégico
Museo de los Metales” se plantea a través de las orientaciones que éste
propone entre las que se menciona publicidad en redes sociales, radio y prensa
escrita, ademas de la utilizacion de material P.O.P. en las instalaciones del

hostal.

Por otra parte el precio sugerido y corroborado con el analisis financiero para el
cobro de los servicios ofertados es de $25 por persona, incluido IVA, dicho
valor permite cubrir los costos que implica el servicio de alojamiento y de

transfer.

Por otra parte la aceptacion de los turistas tanto nacionales como extranjeros
en cuanto a la posibilidad de hospedarse en un hostal ecoldgico, contempla
porcentajes elevados de aprobacion es decir que la idea sugerida en el
presente trabajo encuentra gran parte de su razon de ser en las expectativas

gue los informantes manifestaron.

99 Guaman M., Pinos G.



o -

é“l UNIVERSIDAD DE CUENCA
b
- 4;1.

Para la puesta en marcha del proyecto se requerira de una inversion inicial de
$846.598,89 donde 75,15% sera cubierto por fondos propios de la
emprendedora, el 24,85% mediante un préstamo bancario con el Banco

Nacional de Fomento a una tasa de interés del 10% a un plazo de 10 afios.

De acuerdo al analisis financiero se puede concluir que la propuesta es factible
en funcion de los resultados: el VAN es positivo con 10.745,00 y el TIR de
5,17% es mayor al costo de oportunidad del 5%, lo que indica que el proyecto
puede generar, durante su vida util los suficientes recursos para cubrir todos

los costos y gastos incluida la inversion.

En cuanto a conclusiones mas generales, la puesta en marcha del hostal traera
consigo un dinamizaciéon de la economia en la ciudad y sobre todo en la rama
turistica hotelera, mediante la creacién de plazas de trabajo dentro del hostal
en calidad de prestacion de servicios, asi como ofertas laborales en otra areas
de la ciudad, esto se deduce a partir de la tendencia del turista aleman y norte
americano por visitar la ciudad, ello genera una gran demanda en el
aprendizaje del idioma nativo de los turistas con la finalidad de ejercer una
mejor comunicacion y atencion a los mismos. A su vez plantea un intenso
intercambio cultural capaz de influenciar en la economia de servicios, pudiendo
ser aprovechada por diversas areas como la gastronémica, artistica, educativa,

deportiva, entre otras, a través de la socializacion de culturas y conocimientos.
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Recomendaciones

La factibilidad en el desarrollo del proyecto plantea varias situaciones que se
deben tener presentes al momento de ejecutar la propuesta, basicamente se
trata de consideraciones estratégicas en la gestién de los servicios que ofertara

el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”.

Es indispensable, de acuerdo a las conclusiones, que el servicio ofertado sea
de calidad para ello se recomienda capacitar al personal en normas de calidad,
atencion al cliente, relaciones humanas e incluso de ser posible incentivar el
estudio de distintos idiomas de acuerdo a la demanda de turistas en funcion de
su nacionalidad. Es primordial conformar un equipo humano capacitado que
considere el trabajo multidisciplinario para lograr las metas propuestas y valore

el aporte de cada miembro en los esfuerzos por alcanzarlos.

También se debe tomar en cuenta el equipamiento del hostal en términos de
comodidad, funcionalidad y de acuerdo a la ley de seguridad laboral aplicable
al sector hotelero en cuanto exige lugares de trabajo iluminados, muebles
ergonomicos, ventilacion, etc., estrategia que apunta a la calidad de las

instalaciones del hostal.

En cuanto a servicios también se debe tomar en cuenta que es necesario una
periodica evaluaciéon de satisfaccion del cliente incluso con el fin de determinar
nuevas exigencias o necesidades, por ello se recomienda consultar al turista
por medio de encuestas sobre su percepcion respecto al hostal, esto permitira
mejorar la atencidén y actualizar constantemente la tendencia en el mercado

turistico hotelero.

A largo plazo se recomienda plantearse proyectos derivados del actual para
generar nuevas propuestas por ejemplo, aprovechando el flujo de turistas de

diferentes partes del mundo es posible realizar un intercambio gastronémico
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cultural en las instalaciones del hostal a través de compartir recetas de los
diferentes paises. Otra de las propuestas planteadas en este contexto sugiere
conversatorios entre turistas nacionales y extranjeros para socializar sus
experiencias de viaje, compartir fotos, e incluso propiciar el aprendizaje de

otros idiomas.

En asociacion con otras empresas es posible realizar acciones estratégicas
para complementar servicios por ejemplo en caso de turistas que viajen en
familia con nifios menores, que requieran servicio de guarderia; incluso para
aguellas personas que llegan a la ciudad en busca de adquirir una vivienda,
mientras permanecen en el hostal, es posible ofrecerles un catalogo de

empresas de bienes raices.

En el &mbito de la salud podrian asociarse el hostal con un hospital o clinica en
caso de que un huésped requiera atencidbn médica y pueda acudir a sus
instalaciones. En este sentido, tomando en cuenta las conclusiones y los datos
reflejados en el analisis de los turistas nacionales, uno de los principales
motivos por los que visitan la ciudad es justamente en busca de la rama
médica; utilizando los datos de esta tendencia es posible plantear estrategias

para promocionar ambos servicios hospedaje y medicina.

En cuanto a movilidad se recomienda vincularse con servicios de trasporte para
que el turista pueda movilizarse dentro de la ciudad. En este ambito y
cumpliendo la linea de turismo ecolégico que plantea el proyecto, se podria
presupuestar a futuro, dependiendo de la estabilidad financiera, el servicio de
alquiler de bicicletas a los huéspedes.

En el ambito publicitario es recomendable trabajar en coordinacion con
profesionales de areas especificas que permitan plantear mensajes adecuados
para cada publico, manejando las diferentes estrategias comunicacionales de

acuerdo a los canales de preferencia que el ser humano domina: auditivo,
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visual y kinestésico es decir la correcta direccion del mensaje con aplicaciones
de programacion neurolinglistica cuyo resultado se evidencia sobre todo en
programas de ventas. Para ello es necesario contar con el aporte de un
comunicador, disefiador y un especialista en marketing para que juntos
elaboren un programa de difusion, logrando una comunicacion efectiva,
creando, posicionando y manteniendo la imagen corporativa del hostal de tal

forma que contribuya en la promocion del mismo vy la fidelizacion de clientes.

Como parte de la estrategia del hostal se contempla la responsabilidad con el
medio ambiente, por ello es necesario que para la conservacion vy
mantenimiento del mismo, se cuente con el asesoramiento de un consultor
ambiental que recomiende las especies que se deben o no plantar en los
espacios verdes existentes y en caso de la creacion de un huerto, permita una
guia en el tipo de cultivo que se debe sembrar, su rotacion y la forma en la que

se debe trabajar la tierra para no alterar el ecosistema.

En general las sugerencias planteadas se refieren a los servicios adicionales
que se pueden ofrecer con el fin de posicionarse como el principal hostal
ecologico en la provincia y a nivel nacional, de tal forma que sus valores
institucionales puedan ser replanteados de acuerdo a la consecucion de logros

y se proyecte a nivel internacional como un destino turistico por excelencia.
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ANEXO NO. 1

ENCUESTA PREVIA A UN ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE
UN HOSTAL ECOLOGICO EN LA CIUDAD DE CUENCA

Buenos dias/tardes le saluda Katherine Guaméan y Gloria Pinos, somos egresadas de
la carrera de Turismo de la Universidad de Cuenca. Estamos realizando una encuesta
para determinar la factibilidad de un hostal ecologico en la ciudad de Cuenca, le
pedimos unos minutos de su tiempo para que nos ayude respondiendo algunas
preguntas.

Lugar en donde se realiza la encuesta

Aeropuerto...... Terminal Terrestre ... I-Tur...... Mall del Rio......

Parque Calderdn......

Origen
Turista Nacional ......

Turista Extranjero ......

=

¢Cual es el lugar de Procedencia? (Ciudad o Pais)

2. ¢Cudl es su edad?

« 20-29 anos *30-39 anos *40-49 afos *50-59 afos *60 o mas

3. Estaria usted, dispuesto a hospedarse en un hostal ecoldgico, aquel que es un
establecimiento que preste al publico en general servicios de alojamiento y alimentacion,

optimizando los recursos existentes, y aplicando buenas practicas ambientales.

Sl NO

4. Si usted ha decidido hospedarse en el hostal ecolégico ¢Qué es lo primero
gue tendria en cuenta?

* Servicio » Comodidad * Seguridad * Calidad * Precio

5. ¢Con qué frecuencia usted viaja a la ciudad de Cuenca?

*Una vez en el ano «2-3 veces en el afio *4 0 mas veces en el ano

6. ¢Con cuantas personas suele usted viajar? ¢cuantos nifios?

*1-2 personas *3-4 personas *Mas de 4 personas *nifos




10.

¢,Cudl es su principal motivo de visita en la ciudad de Cuenca?

* Negocios

* Por motivos médicos * Turismo

¢, Qué tipo de alojamiento utiliza en sus visitas?

» Hotel

* Otro. Especifique

* Hostal * Hosteria * Otros.Especifique...................

¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por un Hostal Ecolégico?

*$20-$25

+$26-$31 *$32-$37 +$38-$43

*$44 en adelante

¢Por qué medio de comunicacion le gustaria obtener informacién sobre el
Hostal Ecoldgico?

*Radio

*Television *Periddicos *Redes Sociales cInternet

iGracias por su tiempo!




SURVEY PRE-FEASIBILITY ANALYSIS FOR THE CREATION OF AN
ECOLOGICAL HOSTEL IN CUENCA

Good morning / afternoon we are Katherine Guaman and Gloria Pinos, we are
graduates of the career of Tourism at the University of Cuenca. We are conducting a
survey to determine the feasibility of an eco-friendly guesthouse in the city of Cuenca,
we ask a few minutes of your time to help us answer some questions.

Place where the survey was conducted

Airport ...... Bus Terminal ...... [-Tur...... Mall del Rio ....... Parque Calderon .......

Origen
National Tourist ......

Foreign Tourist ......

1. What is the place of origin? (City or Country)

2. What is your age?

» 20-29 years » 30-39 years t 40-49 years 50-59 years » 60 or more

3. Would you be willing to stay in a hostel ecological, who is an establishment
that provides the general public accommodation and food services, optimizing
existing resources, and implementing good environmental practices?

YES NO

4. If you have decided to stay at the hostel ecological what is the first thing you
have in mind?

* Service » Comfort * Safety * Quality * Price

5. How often do you travel to Cuenca?

* Once in the year » 2-3 times a year * 4 or more times a year

6. How many people do you usually travel? How many children?

* 1-2 people * 3-4 people * Over 4 * children




7. What is your main reason for visiting the city of Cuenca?

* Businesses

* For medical reasons

» Tourism * Other. Specify

8. What type of accommodation used in their views?

» Hotel *nn

Hosteria

Other. Specify ......ccccceennee

9. How much would pay for Ecological Hostel?

$20-$25

$26-9% 31

$32-%37

b 38-$43

$ 44 onwards

10. Why media would like information on the Green Inn?

» Television

* Radio

Newspaper

Social Networking

Thanks for your time!

nternet




ANEXO NO. 2

Tamafo de la Muestra:

N*ij*g
A 2
d**N-1)+Z2*p*qg

N= 58009 = Total de la poblacion
Z.> = 1.96% = (si la seguridad es del 95%)

= p=0.05= proporcién esperada (en este caso 5% = 0.05)
= =0.95= 1-p(enestecaso 1-0.05=0.95)
= d=0.03= precision (en este caso deseamos un 3%).

n= 58009%1.962 *0.050.95

0.03% (58009-1) + 1.962 * 0.05* 0.95

n= 10585.25028

52.389676

n= 202 encuestas

Turistas Nacionales= 24%

Turistas Extranjeros= 76%

100%

24% 100%——— 76%
202 X 202 X

X=48 encuestas para T. Nacionales X= 154 encuestas T. Extranjeros



ANEXO NO. 3
Planos Hostal Ecoldgico Museo de los Metales

Fotos actuales Hostal Ecolégico Museo de los Metales



ANEXO NO. 4

FICHA AMBIENTAL PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL HOSTAL ECOLOGICO
“MUSEO DE LOS METALES”

1. Informacién General.

1.1. Nombre del Proyecto: Hostal Ecolégico “Museo de los Metales”

1.2. Nombre del promotor y del propietario del Proyecto: Dra. Lucia Astudillo
Loor

1.3. Localizacién o ubicacion del proyecto: Av. Fray Vicente Solano 11-83
camino hacia Turi.

2. Descripcion del Proyecto

El Proyecto en marcha Hostal Ecolégico Museo de los Metales pertenecera a VHIAR 2
y este a su vez corresponde al patrimonio de la Ciudad de Cuenca.

Posee dos edificaciones el primero el Museo de los Metales de tres pisos ya
restaurado, y la otra propuesta para el mencionado Hostal de un piso, junto a este se
propone construir dos niveles mas para complementar el area necesaria para su buen
funcionamiento.

La nueva edificacién se construird con similar sistema constructivo de bahareque al de
las edificaciones originales.

El area total del predio es 1882 m? el &rea construida total de 1646 m? &rea

construida en la planta baja 767m?, &rea libre 1115 m”.

El &rea en planta baja del museo es de 374m?, en segunda planta del museo 374 m?y
en la tercera planta 345m?.

Aqui ya esta restaurados todos sus niveles.

En el Hostal su planta baja de 393 m? de los cuales es de nueva construcciéon 203m?,
restauracion 190 m? en planta baja.

En la primera planta alta del hostal, nueva construccién tenemos 107.5m” y en la
segunda planta alta 107.5m?.

El proyecto “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” en si constara de 3 pisos, planta



baja con 8 habitaciones, primera planta alta con 4 habitaciones y segunda planta alta
con 4 habitaciones, en total constara de 16 habitaciones.

Estan previstos 8 parqueaderos.
El nimero de obreros a intervenir sera de 8.

La fecha de inicio podria ser en abril del 2012 y de término seria en noviembre del
mismo afio. Esto depende del estudio que se viene realizando para ver si es rentable
la construccion del hostal como apoyo econdémico para mantener el museo de los
Metales.

El horario de construccion sera durante el dia de 7:00 a 17:00 horas de la tarde, los
desalojos e ingresos de materiales por la noche a las 19:00 horas o durante el
amanecer a las 6:00.

2.2. Descripcién del area circundante del Proyecto.

Dentro del area de influencia directa a un radio de 100m alrededor de donde se
localizaria el proyecto, se encuentran viviendas en su totalidad construidas de ladrillo.

Dentro de las actividades existentes encontramos el Museo de los Metales siendo el
mas significante ademas, guarderias y pequefias tiendas.

2.3 Descripcion de las actividades u obras

Basicamente al desarrollo de la obra civil, las principales actividades relacionadas se
han identificado de acuerdo a la posibilidad de generar alteraciones representativas al
medio circundante, las mismas no se presentan como un listado exhaustivo o
excluyente de las actividades a ejecutarse.

A. Transporte de materiales de construccién: Corresponde a la provision
de los materiales necesarios para la construccion de la infraestructura
disefiada, comprende a materiales propios de la zona tales como:
Bahareque (carrizo y lodo), adobe, entre otros.

B. Almacenamiento de materiales de construccién: Los materiales de
construccion seran almacenados provisionalmente en el area de
construccion destinada

= Construccion: Se prevé la construccion de cimentaciones respectivas
de acuerdo a los disefios arquitectdénicos aprobados. Los materiales



constitutivos para su elaboracion son basicamente Bahareque, adobe y
agua.

= Construccion de paredes columnas y vigas para las primera y
segunda plantas altas

= Construccién de cubiertas

*» Fundicién de losas

» |nstalaciones sanitarias

= |nstalaciones eléctricas

= Acabados de lainfraestructura

C. Transporte de Residuos: Producto el proceso constructivo propiamente
dicho y se lo realizard mediante camionetas o volquetas.

3. EVALUACION AMBIENTAL

3.1 ldentificacién de Impactos Negativos.

ETAPA DE CONSTRUCCION:

IMPACTO AMBIENTAL NEGATIVO

Alteracién de la cobertura vegetal.

Generacion de polvo. X

Generacion de ruido. X

Contaminacion de agua.

Interferencia en el transito peatonal.

Alteracion del trafico vehicular

Riesgo por accidentes laborales X

Impacto visual

Afeccion a la infraestructura publica

Interferencia en los servicios basicos

Generacion de escombros X

Generacion de desechos solidos X




Presencia de personas extrafias en el sector

Actividades adicionales de obreros (alimentacién/aseo)

Afeccion a terceros (edificaciones)

Otros (especificar)

ETAPA DE FUNCIONAMIENTO:

IMPACTO AMBIENTAL NEGATIVO

Disposicion de desechos sélidos X

Alteracion del trafico vehicular

Otros (especificar)

4. PLAN DE MANEJO AMBIENTAL

= ETAPA DE CONSTRUCCION
Medida Nro. 1

Impacto Ambiental identificado

e Generacién de polvo

Medida propuesta (describir procedimiento)

e Las volguetas con material para la construccion deberan realizar el traslado de
estos cubriendo con lonas el material a trasportarse.
Plazo para su ejecucion 0
implementacién

e Se lo realizara durante toda la etapa de construccion.




Medida Nro. 2

Impacto Ambiental identificado

e Generacion de ruido

Medida propuesta (describir procedimiento)

e Los equipos utilizados para toda la etapa de construccion deberan utilizarse
controladamente, especificamente encendidos en el momento adecuado.

Plazo para su ejecucion o]
implementacion

e Se lo realizara durante toda la etapa de construccion.

Medida Nro. 3

Impacto Ambiental identificado

Riesgo por accidentes laborales

Medida propuesta (describir procedimiento)

Dando cumplimiento al Reglamento de Salud y Seguridad de los Trabajadores, el
contratista otorgara equipos de proteccién personal (EPP), a todos los trabajadores de la
obra.

Cada obrero dispondra, dependiendo de la actividad realizada y las condiciones del
tiempo, de prendas de proteccién como:

Guantes de caucho
Botas

Protectores auditivos
Cinturén lumbar
Casco

Chaleco reflectivo

Se mantendra un registro escrito de entrega de los equipos de proteccién, indicando el
equipo entregado, fecha y nombre de trabajador.

El contratista y el administrador verificaran que, tanto en la fase de construccion como de
funcionamiento respectivamente, los trabajadores utilicen correctamente los equipos de




proteccion entregados.

De igual manera, el administrador controlara la existencia y abastecimiento del botiquin
de primeros auxilios de la estacion.

Adicionalmente el proponente instalara dos extintores de CO2 en sitios estratégicos del
predio que pueden cambiar durante la construccién del proyecto y el proceso constructivo
desarrollado. Los mismos deberan estar debidamente sefalizados y su correcta
aplicacion ser socializada a los obreros.

Plazo para su ejecucion o]
implementacién

e Se lo realizard durante toda la etapa de construccion.

Medida Nro. 4.

Impacto Ambiental identificado

Generacion de escombros

Medida propuesta (describir procedimiento)

e Los escombros producidos durante la construccion seran retirados para su
disposicion final en los sitios determinados por la EMAC, utilizando volquetes con
las debidas seguridades y autorizaciones para este tipo de transporte.

Plazo para su ejecucion o]
implementacién

e Se lo realizard durante toda la etapa de construccion.

Medida Nro. 5

Impacto Ambiental identificado

Generacion de desechos solidos

Medida propuesta (describir procedimiento)




Se debera dar adecuado manejo a los desechos solidos generados en la construccion
del Hostal Ecolégico Museo de los Metales, se aplicara los lineamientos que se
establecen a continuacién de acuerdo con normas nacionales aplicables.

El almacenamiento temporal debera realizarse utilizando contenedores metalicos
del color adecuado segun la clasificacién por colores para cada tipo de desecho,
ya sea para desechos organicos y reciclables respectivamente.

Los desechos se evacuaran cuando estuvieren llenos mediante el servicio
municipal de recoleccion.

Los recipientes y contenedores deberan estar etiquetados y pintados (de acuerdo
a la clasificacion de desechos), con la finalidad de diferenciarlo facilmente.

El 4rea de almacenamiento temporal debe ser de facil acceso para los carros
recolectores.

Los recipientes y contenedores deben permanecer debidamente tapados para
evitar acumulacion por agua lluvia (en caso de estar a la intemperie) y la presencia
de animales que propicien la proliferacion de vectores que puedan afectar la salud
de los trabajadores.

El area de almacenamiento y los recipientes deberan mantenerse en perfectas
condiciones de higiene y limpieza.

-Se debera prohibir arrojar o depositar desechos sélidos fuera de los recipientes y
contenedores de almacenamiento, asi como la mezcla de desechos solidos no
peligrosos con desechos solidos peligrosos.

Ubicar sefiales que favorezcan la correcta disposicién de los desechos.

Se debera indicar a todos los sobre el manejo, clasificacion y almacenamiento de
desechos con todos los con el fin de garantizar la adecuada y correcta disposicion
de los mismos.

Plazo

para su ejecucion o]

implementacién

Se lo realizara durante toda la etapa de construccion.

= ETAPA DE FUNCIONAMIENTO

Impacto Ambiental identificado

Disposicion de desechos solidos

Medida propuesta (describir procedimiento)

Para la etapa de funcionamiento, se instalaran en una zona adecuada 3 recipientes
metalicos cada uno, los cuales seran de colores distintos y poseeran rotulacién indicando
el tipo de residuo a ser depositado:




- COMUNES: restos de comida, papel higiénico, servilletas.
- RECICLABLES: Plastico en general (botellas, fundas, etc.),
vidrio, papel, metal y demas residuos reciclables.

Para el correcto manejo de los residuos es importante tomar en cuenta el Equipo de
Proteccion Personal, como: guantes, botas, mascarillas de vapores organicos. El manejo
de cada tipo de residuo se lo efectuara en las siguientes etapas:

- CLASIFICACION EN LA FUENTE: Los residuos seran
separados de acuerdo a su clase en la fuente generadora, en
los recipientes correspondientes.

-  ALMACENAMIENTO TEMPORAL: Los residuos seran
colocados en recipientes identificados “Reciclables”, “No
Reciclables”

- DISPOSICION FINAL: los residuos seran dispuestos de la
siguiente manera:

e No Reciclables: Se entregaran al vehiculo recolector
municipal con una frecuencia y horario determinados.

e Reciclables: De existir empresas dedicadas al reciclaje en la
zona, estos residuos seran entregados a dichas empresas,
de otra manera estos seran entregados al recolector
municipal. Los residuos reutilizables de papel se los
localizara en un lugar especifico para su uso posterior.

Disposiciones finales para el manejo de residuos soélidos:

- Esta4 absolutamente prohibida la quema de los desechos
sélidos a cielo abierto.

- Se debera llevar un registro de la generacion de desechos
mensual.

Mantener el compromiso del personal para el adecuado manejo de
los desechos, por medio de capacitaciones.

Se habilitara una zona de 8 mts® (4 x 2 mts) para el almacenamiento temporal de los
desechos generados por el funcionamiento de la estacion de servicio, la zona estara
techada y poseerd un rétulo informativo de la identifique.

Plazo para su ejecucion 0
implementacion




ANEXO NO. 5

DECLARATORIA DE RESPONSABILIDAD AMBIENTAL PARA EL
PROYECTO DE CONSTRUCCION/REMODELACION/RESTAURACION DEL
HOSTAL ECOLOGICO MUSEODE LOS METALES DE PROPIEDAD DE LA
DRA. LUCIA ASTUDILLO

N° UTA-DRA-FA-11-............

Yo, LUCIA JUDITH ASTUDILLO LOOR, con cédula de identidad C.I. N°
0100193564 en calidad de PROMOTOR DE LA CONSTRUCCION/
REMODELACION/RESTAURACION DEL HOSTAL ECOLOGICO MUSEO DE
LOS METALES, a ser emplazado en la AV. FRAY VIVENTE SOLANO 11-83
CAMINO HACIA TURI, por medio de la presente declaro conocer y asumo el
compromiso de cumplir y hacer cumplir lo determinado en la Ficha Ambiental y

Plan de Manejo Ambiental aprobado por la Comisién de Gestion Ambiental.

Dejo expresa constancia que mi compromiso ambiental con la ciudad y con el
Proyecto de CONSTRUCCION/REMODELACION/RESTAURACION DEL
HOSTAL ECOLOGICO MUSEO DE LOS METALES, QUE SERA DESTINADA
A LA ACTIVIDAD DE ALOJAMIENTO, se hace extensivo a empleados, obreros

y otros actores involucrados en el desenvolvimiento de la actividad sefialada.

La Declaracién Ambiental que suscribo refleja mi esfuerzo y compromiso, para
garantizar que la CONSTRUCCION/REMODELACION/RESTAURACION vy su
posterior funcionamiento, se realizara respetando las normas ambientales

aplicables al mismo.

A través de la presente Declaratoria y en mi calidad de PROMOTOR DEL
PROYECTO, asumo la responsabilidad total del cumplimiento, ejecucién del
Plan de Manejo Ambiental, ante la Comision de Gestion Ambiental y la

ciudadania de Cuenca.



En caso de incumplimiento a las disposiciones ambientales mencionadas,
acatareé las sanciones que la Comision de Gestion Ambiental determine para el

efecto.

Cuenca, 2 de diciembre de 2012

Sr/a LUCIA ASTUDILLO

PROMOTOR DEL PROYECTO.



4.- DOCUMENTOS HABILITANTES:

Obligatoriamente, se debera presentar:

Copia de la licencia urbanistica.

Copia del Certificado de revision del anteproyecto arquitecténico.

Autorizacion de la EMAC para la utilizacién de escombreras.

Certificado del Benemérito Cuerpo de Bomberos para las edificaciones de mas

de dos pisos.

Copia de la cédula y certificado de votacion.

e Formulario de servicios técnico administrativos de la CGA (Adquirir en
Tesoreria Municipal)

e Hacer un oficio dirigido al Ing. Sebastian Izquierdo Abad, Director Ejecutivo de

la C.G.A., pidiendo que se revise y apruebe la evaluacion ambiental.

5.- IMPORTANTE:

Independientemente de la informacién solicitada anteriormente, y de acuerdo a lo
establecido en el Art. 11 de la Ordenanza para la Aplicacion del Subsistema de
Evaluacion de Impacto Ambiental, dentro de la Jurisdiccion del canton Cuenca, la CGA
podra solicitar cualquier otra informacion en caso de considerarlo necesario.

NOTA: Entregar la Ficha Ambiental con los Documentos Habilitantes en Ventanilla
Unica-Recepcion de Documentos, ubicada en la calle Sucre, frente al Parque
Calderoén.



ANEXO NO. 6

Estructura Legal
Licencia Urbanistica: La misma que se obtiene en el departamento de
Construcciones en Zonas Urbanas, del Municipio de la ciudad de Cuenca,

ubicado en la Av. 12 de Abril y Paucarbamba. Para lo que se requiere:

1. Ceédula de Identidad del duefio del predio, en este caso de la Dra. Lucia
Astudillo.

2. Escritura del predio.
3. Carta de pago del predio actualizado, ultimo afio

4. Certificado de no adeudar al municipio. Se lo obtiene en la Tesoreria
Municipal

5. Croquis del terreno con la ubicacion exacta.

IEPI (Instituto Ecuatoriano de la Propiedad Intelectual): Para registrar la
marca del Hostal Ecologico “Museo de los Metales E.I.LR.L”, es necesario
acercarse a esta institucion, presentada la solicitud, pasa a un examen de
forma, revisando que cumpla con todos los requisitos, de ser asi se publica
en la Gaceta de Propiedad Industrial, con la finalidad de que terceros
tengan conocimiento de las peticiones efectuadas. Si no existe oposicion,
se efectla el examen de registro para la posterior emisién de la resolucién
gue acepta o rechaza el mismo y en caso de concesion, el tramite concluye

con la emision del titulo de registro.

Patente Municipal: Es el permiso necesario para emprender cualquier

actividad comercial que necesita un local fijo. Los Requisitos para obtener la

patente municipal en el cantén Cuenca son:

1. Formulario de Patente, que incluye un sticker y el formulario en si. El o
los formularios se pueden adquirir en las ventanillas de la tesoreria
Municipal, ubicadas en: Palacio Municipal calle Sucre y Benigno Malo, o

en Control Municipal avenida Solano y avenida 12 de Abril.



2. Copia de cédula y certificado de votacion. Si es una empresa legalmente
constituida por socios, la copia del representante legal.

Una vez presentado estos requisitos, se tiene que hacer otros tramites:
1. Pago del predio urbano del local donde funcionara la actividad

econdmica.
2. Copia de RUC actualizado.

Precentados los documentos expuestos anteriormente, entregan un namero
de patente y luego de esto se pide otros requisitos que sirven para sacar el

CUF (Certificado Unico de Funcionamiento).

Requisitos para obtener el Certificado Unico de Funcionamiento, CUF:
1. Copia de RUC.

2. Copia de cédula y certificado de votacion.
3. Predio urbano de donde funcionara la actividad econémica.

Al obtener la clave catastral en el pago del predio, la municipalidad verifica
si la actividad a llevarse a cabo en el lugar es permitida o no; al
comprobarse esto proceden a entregar un documento llamado Licencia de
Uso, la misma que tiene un cédigo y sirve para ir a el Control Municipal,
Bomberos, SRI, Intendencia de Policia, la CGA, Ministerio de Salud,
Ministerio de Turismo, y tramitar los permisos en cada una de estas

instituciones.

Permiso Sanitario (Ministerio de Turismo): Para la obtencién de este
permiso se acudira al local ubicado en la Av. Huayna Capac, con los

siguientes requisitos:
1. Copia del registro unico de contribuyentes (RUC).

2. Copia de la cedula de ciudadania o de identidad del propietario o del

representante legal del establecimiento.



Documentos que acrediten la personeria Juridica cuando corresponda.

. Copia del titulo del profesional de la salud responsable técnico del

establecimiento, debidamente registrado en el Ministerio de Salud
Pulblica, para el caso de establecimientos que de conformidad con los

reglamentos especificos asi lo sefialen.

Plano del establecimiento a escala 1:50.
Croquis de ubicacion del establecimiento.
Permiso otorgado por el Cuerpo de Bomberos.

Copia del o los certificados ocupacionales de salud del personal que
labora en el establecimiento, conferido por un Centro de Salud del

Ministerio de Salud Publica.

Permiso del Benemérito Cuerpo de los Bomberos de Cuenca: Para

obtener el permiso de los Bomberos es necesario:

5.

Presentar solicitud del permiso del Municipio.

. Copia de factura de compra de extintores o de recarga a nombre del

propietario.

Inspeccion por este departamento de las instalaciones y de seguridades

contra incendios.

El propietario debe cumplir las condiciones dadas por el inspector para

poder emitir el permiso de funcionamiento.

Cancelar un saldo econémico por dicho permiso.

Servicio de Rentas Internas (SRI), Procedimientos y requisitos para

registrar una empresa Unipersonal.

a. Registro en el Sistema
- Tipo de contribuyente: EMPRESAS UNIPERSONALES



- Razbn Social: Debe guardar relacion con el documento de

Creacion.

- Organismo Regulador: Se auto regulan

b. Requisitos

Inscripcion

Documentos

Formulario

RUC-01-A

Identificacion de

la sociedad:

Original y copia certificada de la escritura publica

de constitucion.

Identificacion
representante

legal:

Ecuatorianos: Original y copia a color de la cedula
de identidad o de ciudadania y Original del

certificado de votacion.

Ubicacion

establecimiento,
se presentara
cualquiera de los

siguientes:

Original y copia de la planilla de servicios basicos
(agua, luz o teléfono) de cualquiera de los dltimos

tfres meses.

Original y copia del estado de cuenta bancario, de
servicio o de television pagada, de telefonia

celular, servicio de internet, o de tarjeta de crédito.

Original y copia de la escritura de compra venta
del inmueble; u, original y copia del certificado de

registrador de propiedad.

Original y copia de cualquier documento emitido
por una Institucion Publica que detalle la direccion
exacta del contribuyente.

Original y copia del pago de la patente municipal.

Cuadro x. Requisitos para la inscripcion en el SRI
Fuente: SRI




- Registro en el Ministerio de Turismo: Se debe de llenar el formulario de
Solicitud de Registro de Alojamiento — Alimentos y Bebidas:



ANEXO NO. 7

MINUTA DE CONSTITUCION DE EMPRESA INDIVIDUAL DE
RESPONSABILIDAD LIMITADA DENOMINADA: " HOSTAL ECOLOGICO
“MUSEO DE LOS METALES E.I.R.L."

En la ciudad de Cuenca, Provincia del Azuay, a los doce (12) dias del mes de
enero del dos mil trece (2013). Ante mi: Dr. Eduardo Palacios Mufioz, Notario
Publico Titular de la novena Notaria de Cuenca, con domicilio en esta ciudad,
Avenida José Peralta Edificio Acropolis, comparecen: Sra. Lucia Astudillo Loor,
de nacionalidad ecuatoriana, divorciada, Doctora en Ciencias de la Educacion,
con numero de cédula nacional de identidad 0100193564 con domicilio M.
Sucre 6-83 y Pdte. Antonio Borrero, en adelante el “Empresario”; el
compareciente mayor de edad, Quien procede por su propio derecho y a quien
identifico de lo que doy fe, quien acredita su identidad con la cédula respectiva,
y expone: que viene en constituir una empresa individual de responsabilidad
limitada, en adelante la “Empresa”, que se regira por las disposiciones de la ley
namero diecinueve mil ochocientos cincuenta y siete y deméas leyes

pertinentes, y en especial, por las disposiciones de los siguientes estatutos:

TITULO PRIMERO: DEL NOMBRE, OBJETO, DOMICILIO Y DURACION.

ARTICULO PRIMERO: El nombre o razén social de la Empresa es “Hostal

Ecoldgico Museo de los Metales E.I.R.L.”

ARTICULO SEGUNDO: La Empresa tendra por objeto desarrollar,
directamente o por intermedio de terceros, individualmente o en conjunto con

otros, las siguientes actividades: a) La renta de habitaciones en el Hotel.
b) La presentacion de toda clase de servicios relacionados con el hotel.

C) Elaboracion y ejecucion de viajes turisticos por la ciudad y la Republica

Ecuatoriana.

d) Dedicacion a renta de habitaciones y promociones de cualquier género.



e) Adquirir, poseer, arrendary  administrar bienes muebles e inmuebles,
derechos, valores y demas recursos que permitan las leyes vigentes a las
sociedades y que sean indispensables para el cumplimiento del objeto de esta

sociedad.

f) Gestionar para la realizacion de su objeto social, financiamientos,
créditos bancarios, comerciales y de cualquier otra fuente o naturaleza, a nivel

nacional o internacional, y otorgar al efecto las garantias correspondientes.

g) Servir de intermediario entre los turistas y prestadores de servicios turisticos

y entre prestadores de servicios turisticos entre si.

h) La prestacion de servicios turisticos en todos los aspectos que a esta rama

se refiere.

Se entienden incluidos en el objeto los actos relacionados con el mismo, que
coadyuven a la realizacion de sus fines empresariales. Para cumplir dicho
objeto, podra realizar todos aquellos actos y contratos que sean licitos, sin

restriccion alguna.

ARTICULO TERCERO: El domicilio de la Empresa es la ciudad de Cuenca,
Provincia del Azuay, sin perjuicio de que pueda establecer agencias,

sucursales o establecimientos en el resto del pais o en el extranjero.

ARTICULO CUARTO: La duracion de la Empresa sera de diez afios a contar
de la fecha de la presente escritura. Este plazo se prorrogara tacita y
automaticamente por periodos iguales y sucesivos de [diez] afios, salvo que el
empresario manifieste su voluntad de poner término a la Empresa, mediante
escritura publica de la que debera tomarse nota en el Registro de Comercio al
margen de la inscripcion de la Empresa, con [seis] meses de anticipacion, a lo
menos, al vencimiento del periodo original o al de la prérroga que estuviese

vigente.



TITULO SEGUNDO: DEL CAPITAL SOCIAL Y DE LA RESPONSABILIDAD
DEL EMPRESARIO.

ARTICULO QUINTO: El capital de la Empresa, es la cantidad de diez mil
dolares, que el Empresario se obliga a aportar y pagar a la caja de la Empresa
en [dinero efectivo], a mas tardar dentro del plazo de [tres afios] contado desde

la fecha de esta escritura.

ARTICULO SEXTO: El titular podra transferir sus derechos en la empresa
solamente a otra persona natural, mediante compra venta, permuta, donacion y
adjudicacién en pago. En ningun caso podra adjudicarse a una empresa 0

persona juridica el derecho del titular.
TITULO TERCERO: DEL REGIMEN DE LA EMPRESA.

ARTICULO SEPTIMO: La empresa estara dirigida, administrada y dependera

del titular y del gerente.

ARTICULO OCTAVO: El titular es el 6rgano supremo de la empresa y tiene a
cargo la decision de los bienes y actividades de esta; se asume la calidad de
titular por la constitucion de la empresa o por adquisicién posterior del derecho
del titular.

ARTICULO NOVENO: Corresponde al titular:
a) Aprobar o desaprobar las cuentas y el balance de cada ejercicio econémico.

b) Disponer de los beneficios, observando las disposiciones de la ley y en
particular lo referente a la participacion de los trabajadores.

c) Resolver sobre la formacion de las reservas facultativas.
d) Designar y sustituir a los gerentes y liquidadores.

e) Disponer investigaciones, auditorias y balances.

f) Modificar la escritura de constitucion de la empresa.

g) Modificar la denominacioén, el objeto y domicilio de la empresa.



h) Aumentar o disminuir el capital social.
I) Transformar, fusionar, disolver y liquidar la empresa

j) Decidir sobre los deméas asuntos que requiere el interés de la empresa o que

la ley determine.

ARTICULO DECIMO: Las decisiones que adopte el titular referidos en el
articulo anterior y las demas que considere convenientes dejar constancia
escrita, deben constar en un libro de actas legalizado conforme a ley, en la que
se indicara el lugar y la fecha del acta, asi como la decisién adoptada y llevara

la firma del titular. El acta tiene fuerza legal desde su suscripcion.
TITULO CUARTO: DEL GERENTE.

ARTICULO DECIMO PRIMERO: El gerente serd una persona natural
nombrada por el titular, el cargo es personal e indelegable; el titular podra
asumir el cargo de gerente en cuyo caso asumird las facultades, deberes y

responsabilidades de ambos cargos, bajo la denominacion de "Titular Gerente".
ARTICULO DECIMO SEGUNDO: Corresponde al gerente:

a) Organizar el régimen de la empresa

b) Representar juridicamente y extrajudicial a la empresa.

c) Realizar los actos y celebrar contratos que sean necesarios para el

cumplimiento del objetivo de la empresa.

d) Cuidar de la contabilidad y formar las cuentas y balances.

e) Dar cuenta periédicamente al titular de la marcha de la empresa.

f) Ejercer las demas atribuciones que le sefala la ley o le confiera el titular.

ARTICULO DECIMO TERCERO: Las decisiones de la gerencia que se
considera conveniente dejar constancia escrita, se asentaran en el libro de

actas previsto por el titular



TITULO QUINTO: DEL BALANCE Y DISTRIBUCION DE UTILIDADES.

ARTICULO DECIMO CUARTO: Al 31. de diciembre de cada afio se practicara
el balance general de la empresa que conjuntamente con la cuenta de
resultados y la propuesta de distribucion de beneficios, debera presentar el
gerente al titular, dentro del maximo de sesenta dias a partir de la fecha del

vencimiento del ejercicio econémico.

TITULO SEXTO: DE LA DISOLUCION DE LA EMPRESA.

ARTICULO DECIMO QUINTO: La empresa se disolvera por voluntad del titular,
una vez satisfecho los requisitos de las normas vigentes Y nombrandose un
liguidador con las facultades establecidas en el Articulo 87 del mismo
dispositivo legal. El titular conservara los libros y documentos de la empresa

extinguida, bajo su responsabilidad.

TITULO SEPTIMO: DISPOSICIONES GENERALES Y TRANSITORIAS

ARTICULO DECIMO SEXTO: Queda nombrado Titular Gerente, la sefiora
Doctora Lucia Astudillo, quien con sola firmar, gozara de las facultades
contenidas en el Articulo 11 de estos estatutos; asi como esta dentro de sus
funciones, representar a la empresa con facultades para comprar, vender,
gravar y disponer de los bienes muebles e inmuebles de la empresa, abrir y
cerrar cuentas corrientes y/o de ahorro, operar sobre las mismas, girar sobre
los fondos existentes y hacer sobregiros; endosar cheques; girar, endosar,
aceptar, descontar, renovar, protestar letras, vales, pagares y demas
documentos de crédito y de cambio; avalar a personas naturales y juridicas
constituyendo garantias; solicitar avales y fianzas a personas naturales y
juridicas, trasladar dinero dentro del pais, remesar dinero al exterior del pais;
cobrar y percibir las sumas de dinero que se adeuden a la empresa por
cualquier concepto o titulo otorgando los recibos y cancelaciones del caso,

podr4 abrir y cerrar cajas de seguridad en los bancos, celebrar y suscribir



documentos privados, minutas y escrituras publicas, representar a la empresa
ante toda clase de autoridades y personas naturales y juridicas, en juicio o
fuera de ella con las facultades generales y especiales que la ley le otorga y
contenidas en los Articulos 74 y 75 del codigo procesal civil, pudiendo
interponer recursos ordinarios y extraordinarios de nulidad; puede nombrar y
remover empleados; elaborar el proyecto de balance general; hacer contratos,
representar a la empresa en concurso de precios y en licitaciones publicas y
particulares; pudiendo incluso nombrar apoderados para las funciones que el

cargo requiera.

Agregue Usted Sefior Notario lo deméas que sea de ley y pase partes al registro

mercantil de Cuenca.

Cuenca, 12 de enero del 2013.
Firmando: Lucia Astudillo Loor

Autorizada la minuta por el abogado Doctor Hugo Véazquez.



ANEXO NO. 8

INVERSIONES
Inversiones Fijas
Edificio
Rubro Cantidad Precio Unitario Total
Edificio 1 $ 196.500,00 $ 196.500,00
TOTAL $ 196.500,00
Tabla 1. Inversiones Fijas
Fuente: Arg. Lourdes Abad.
Terreno
Rubro Cantidad Precio Unitario Total
Terreno 1 $ 557.500,00 $ 557.500,00
TOTAL $ 557.500,00
Tabla 2. Terreno
Fuente: Arg. Lourdes Abad.
Muebles y Enseres
Rubro Cantidad | Precio Unitario Total
Camas 2 plazas 11| $ 138,00 | $ 1.518,00
Camas 1 plaza y media 6 $ 125,00 | $ 750,00
Juego de muebles hobby 11 9% 1.200,00 | $ 1.200,00
Colchones 2 plazas 11| $ 125,00 | $ 1.375,00
Colchones 1 plaza y media 6| $ 88,00 | $ 528,00
Alfombras 16| $ 6,82 | $ 109,12
Juego de Toallas 32| $ 16,55 | $ 529,60
Sabanas 34| $ 12,00 | $ 408,00
Floreros 16| $ 333 | % 53,28
Mesas 5% 72,00 | $ 360,00
Sillas 15| $ 3500 | $ 525,00
Saleros y azucareros 10| $ 500 | % 50,00
Floreros 2| $ 12,17 | $ 24,34
Escritorio y silla 16| $ 370,00 | $ 5.920,00
Basureros Grandes 16| $ 29,00 | $ 464,00
Extintores 41 % 29,00 | $ 116,00
Basureros Pequerios 20| $ 11,07 | $ 221,40
TOTAL $ 14.151,74

Tabla 3. Muebles y Enseres

Fuente: Proformas




Maquinarias y Equipos

Rubro Cantidad | Precio Unitario Total
Televisores LCD 32 16 $ 511,50 $ 8.184,00
Plasma 42 1 $ 783,00 $ 783,00
Cocina 1 $ 676,50 | $ 676,50
Nevera 1 $ 1.506,90 $ 1.506,90
Lavadora 1 $ 676,50 $ 676,50
Secadora 1 $ 542,00 | $ 542,00
Cafetera 1 $ 51,00 | $ 51,00
Campana Extintora 1 $ 128,00 | $ 128,00
Microondas 1 $ 133,00 $ 133,00
Licuadora 1 $ 101,00 $ 101,00
TOTAL $ 12.781,90
Tabla 4. Maquinarias y Equipos

Fuente: Almacenes Marcimex.

Equipos de Informética
Rubro Cantidad | Precio Unitario Total

Red Wi-Fi 1 $ 28,00 | $ 28,00
Teléfonos 17 $ 17,00 | $ 289,00
Computadora 2 $ 607,00 | $ 1.214,00
Impresora 2 $ 73,00 | $ 146,00
Lector de documentos 1 $ 2.826,12 | $ 2.826,12
TOTAL $ 4.503,12

Tabla 5. Equipos de Informatica

Fuente: Almacenes Marcimex, Internet ETAPA y Atlantis Manager y Social

Media.
Vehiculos
Rubro Cantidad Precio Unitario Total
Buseta 11 % 44.890,00 $ 44.890,00
TOTAL $ 44.890,00

Tabla 6. Vehiculos

Fuente: Comercial Carlos Roldan.




Inversién Diferida.

Gastos de Constitucién

item Tramite Entidad Valor

1 | Tasa Turistica Municipal Municipio de Cuenca | $ 56,10
2 | Registro de Nombre y Logo IEPI $ 132,00
3 | Permiso Sanitario Ministerio de Salud $ 70,08
4 | Patente Municipal Municipio de Cuenca | $ 15,35
5 | Registro Municipal Obligatorio | Municipio de Cuenca | $ 19,67
6 | Bomberos Cuerpo de Bomberos | $ 50,00

TOTAL $ 343,20

Tabla 7. Gastos de Constitucion
Fuente: I. Municipalidad de Cuenca, Bomberos.

Capital de Trabajo.

Capital de trabajo

Profesional Actividad Valor de Estudio
Ing. En Turismo Coordinacion del Proyecto $ 5.000,00
Ing. Ambiental Elaboraciéon de Ficha Ambiental $ 3.000,00
Ing. Eléctrico Instalaciones eléctricas y estudio eléctrico $ 4.620,00
Disefiador Gréafico | Sefial Etica y Disefio de Pagina Web $ 838,44
Grupo Jasetron Instalacion de Sistema de alarma $ 398,49
TOTAL $ 13.856,93

Tabla 8. Capital de Trabajo
Fuente: Profesionales, Grupo Jasetron
FUENTES DE FINANCIAMIENTO
Edificio
Rubro Total AP AE
Edificio $ 196.500,00 $ 196.500,00
TOTAL $ 196.500,00 $ 196.500,00
Tabla 9. Edificio
Fuente: Arg. Lourdes Abad.
Terreno
Rubro Total AP AE
Terreno $ 557.500,00 $ 557.500,00
TOTAL $ 557.500,00 $ 557.500,00

Tabla 10. Terreno
Fuente: Arg. Lourdes Abad.



Muebles y Enseres

Rubro Total AP AE
Camas 2 plazas $ 1518,00 | $ 1.518,00
Camas 1 plaza y media $ 750,00 | $ 750,00
Juego de muebles hobby $ 1.200,00 | $ 1.200,00
Colchones 2 plazas $ 1.375,00 | $ 1.375,00
Colchones 1 plazay media | $ 528,00 | $ 528,00
Alfombras $ 109,12 | $ 109,12
Juego de Toallas $ 529,60 | $ 529,60
Sabanas $ 408,00 | $ 408,00
Floreros $ 53,28 | $ 53,28
Mesas $ 360,00 | $ 360,00
Sillas $ 525,00 | $ 525,00
Saleros $ 50,00 | $ 50,00
Floreros $ 2434 | $ 24,34
Escritorio y silla $ 5.920,00 | $ 5.920,00
Basureros Grandes $ 464,00 | $ 464,00
Extintores $ 116,00 | $ 116,00
Basureros Pequefios $ 221,40 | $ 221,40
TOTAL $ 14.151,74 $14.151,74
Tabla 11. Muebles y Enseres
Fuente: Proformas
Maquinarias y Equipos
Rubro Total AP AE
Televisores LCD 32 $ 8.184,00 $ 8.184,00
Plasma 42 $ 783,00 $ 783,00
Cocina $ 676,50 | $ 676,50
Nevera $ 1.506,90 $ 1.506,90
Lavadora $ 676,50 $ 676,50
Secadora $ 542,00 $ 542,00
Cafetera $ 51,00 | $ 51,00
Campana Extintora $ 128,00 | $ 128,00
Microondas $ 133,00 $ 133,00
Licuadora $ 101,00 | $ 101,00
TOTAL $ 12.781,90 $ 12.781,90

Tabla 12. Maquinarias y Equipos
Fuente: Almacenes Marcimex.




Equipos de Informatica

Rubro Total AP AE
Red Wi-Fi $ 28,00 $ 28,00
Teléfonos $ 289,00 $ 289,00
Computadora $ 1.214,00 | $ 1.214,00
Impresora $ 146,00 | $ 146,00
Lector de documentos | $ 2.826,12 $ 2.826,12
TOTAL $ 4.503,12 $ 4.503,12

Tabla 13. Equipos de Informética
Fuente: Almacenes Marcimex, Internet ETAPA y Atlantis Manager y Social

Media.
Vehiculos
Rubro Total AP AE
Carros $ 44.890,00 $ 44.890,00
TOTAL $ 44.890,00 $ 44.890,00
Tabla 14. Vehiculos
Fuente: Comercial Carlos Roldan.
Inversion Diferida:
Inversion Diferida
ftem Tramite Entidad Valor | AP AE
1 | Tasa Turistica Municipal Municipio de Cuenca | $56,10 | $ 56,10
2 | Registro de Nombre y Logo IEPI $ 132,00 | $132,00
3 | Permiso Sanitario Ministerio de Salud $ 70,08 $ 70,08
4 | Patente Municipal Municipio de Cuenca | $ 15,35 $ 15,35
Registro de Actividad Comercial
5 | RAC Municipio de Cuenca | $ 19,67 $ 19,67
6 | Bomberos Cuerpo de Bomberos | $ 50,00 | $ 50,00
TOTAL $ 343,20 | $343,20

Tabla 15. Inversion Diferida
Fuente: I. Municipalidad de Cuenca, Bomberos.




ANEXO NO. 9

TABLA DE AMORTIZACION BANCO NACIONAL DE FOMENTO

BENEFICIARIO
INSTIT. FINANCIERA
MONTO EN USD

TABLA DE AMORTIZACION

DRA. LUCIA ASTUDILLO
BANCO NACIONAL DEL FOMENTO
200.000,00

TASA DE INTERES 10,0000% T.EFECTIVA  10,3813%
PLAZO 10 afos
GRACIA 0 afos
FECHA DE INICIO 12/03/2013
MONEDA DOLARES
AMORTIZACION CADA 90 dias
NuUmero de periodos 40 para amortizar capital
No. VENCIMIENTO SALDO INTERES PRINCIPAL DIVIDENDO
0 200000,00
1 05-jun-13 195000,00 5000,00 5000,00 10000,00
2 03-sep-13 190000,00 4875,00 5000,00 9875,00
3 02-dic-13 185000,00 4750,00 5000,00 9750,00
4 02-mar-14 180000,00 4625,00 5000,00 9625,00
5 31-may-14 175000,00 4500,00 5000,00 9500,00
6 29-ago-14 170000,00 4375,00 5000,00 9375,00
7 27-nov-14 165000,00 4250,00 5000,00 9250,00
8 25-feb-15 160000,00 4125,00 5000,00 9125,00
9 26-may-15 155000,00 4000,00 5000,00 9000,00
10 24-ago-15 150000,00 3875,00 5000,00 8875,00
11 22-nov-15 145000,00 3750,00 5000,00 8750,00
12 20-feb-16 140000,00 3625,00 5000,00 8625,00
13 20-may-16 135000,00 3500,00 5000,00 8500,00
14 18-ago-16 130000,00 3375,00 5000,00 8375,00
15 16-nov-16 125000,00 3250,00 5000,00 8250,00
16 14-feb-17 120000,00 3125,00 5000,00 8125,00
17 15-may-17 115000,00 3000,00 5000,00 8000,00
18 13-ago-17 110000,00 2875,00 5000,00 7875,00
19 11-nov-17 105000,00 2750,00 5000,00 7750,00
20 09-feb-18 100000,00 2625,00 5000,00 7625,00
21 10-may-18 95000,00 2500,00 5000,00 7500,00
22 08-ago-18 90000,00 2375,00 5000,00 7375,00
23 06-nov-18 85000,00 2250,00 5000,00 7250,00
24 04-feb-19 80000,00 2125,00 5000,00 7125,00



25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40

05-may-19
03-ago-19
01-nov-19
30-ene-20
29-abr-20
28-jul-20
26-oct-20
24-ene-21
24-abr-21
23-jul-21
21-oct-21
19-ene-22
19-abr-22
18-jul-22
16-oct-22
14-ene-23

75000,00
70000,00
65000,00
60000,00
55000,00
50000,00
45000,00
40000,00
35000,00
30000,00
25000,00
20000,00
15000,00
10000,00
5000,00
0,00

Tabla 16. Tabla de amortizacién
Fuente: Banco Nacional de Fomento

2000,00
1875,00
1750,00
1625,00
1500,00
1375,00
1250,00
1125,00
1000,00
875,00
750,00
625,00
500,00
375,00
250,00
125,00

5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00
5000,00

7000,00
6875,00
6750,00
6625,00
6500,00
6375,00
6250,00
6125,00
6000,00
5875,00
5750,00
5625,00
5500,00
5375,00
5250,00
5125,00



ANEXO 4. DEPRECIACIONES Y AMORTIZACION

TABLA DE DEPRECIACION

Valor del

Activos Fijos bien 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Edificio 196500 9333,75 9333,75 9333,75 9333,75 9333,75 9333,75 9333,75 9333,75 9333,75 9333,75
Muebles y

Enceres 14151,74 1273,66 1273,66 1273,66 1273,66 1273,66 1273,66 1273,66 1273,66 1273,66 1273,66
Magquinaria y

Equipo 12781,9 1150,37 1150,37 1150,37 1150,37 1150,37 1150,37 1150,37 1150,37 1150,37 1150,37
Elementos

Informéaticos 4503,12 1350,94 1350,94 1350,94 0 0 0 0 0 0 0
Vehiculo 44890 7182,4 7182,4 7182,4 7182,4 7182,4 0 0 0 0 0
TOTAL $272.826,76 | $20.291,11 | $20.291,11 | $20.291,11 | $18.940,18 | $18.940,18 | $11.757,78 | $11.757,78 | $11.757,78 | $11.757,78 | $11.757,78

Tabla 17. Tabla de Depreciacion
Fuente: Proformas

El activo fijo edificio, tiene una depreciacion de 20 afios, pero en este caso solo hemos considerado los 10 primeros afios, ya
gue el proyecto esta a ese plazo de tiempo.

AMORTIZACION

Inversién Diferida

Valor

1

Gastos de Constituciéon

2.415,20

483,04

483,04

483,04

483,04

483,04

Tabla 18. Amortizacion
Fuente: Abogado Hugo Vasquez




ANEXO 5: ROL DE PAGOS

ROL DE PAGOS

® Total Total
fongi c Beneficios | Beneficios
Sueldo _Aporte Liquidoa |45, 14vo S IESS | +otros | +o0tros
# Cargo Base Individual 9.35 Pagar Sueldo Sueldo g 11.15%
% Mensual S 14970 Mensual anual
>
1 | Gerente 900,00 -84,15 815,85 75,00 26,50 37,50 100,35 1139,35 13672,2
1 | Administrador 600,00 -56,10 543,90 50,00 26,50 25,00 66,90 768,40 9220,8
1 | Contadora 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
1 | Caja General 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
1 | Recepcionista 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
1 | Recepcionista 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
1 | Amade Llaves 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
Capitan de
1 | Botones 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
1 | Botones 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
1 | Camarera 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
1 [ Salonero 318,00 -29,73 288,27 26,50 26,50 13,25 35,46 419,71 5036,484
| 11 | Total 4362,00 -407,85 3954,15 363,50 291,50 181,75 486,36 5685,11 68221,36

Tabla 19. Rol de pagos
Fuente: Salarios 2013



Costos Afio 1:

ANEXO NO.10

COSTOS DE PRODUCCION

DESCRIPCION | CANTIDAD | PRECIO | MESES | TOTAL
Alojamiento 417 $ 9,69 12 $ 48.524,00
Transfer 150 $ 0,67 12 $ 1.211,28
TOTAL | $ 49.735,28
Tabla 20. Costos de Produccién
Fuente: Propia
COSTOS DE ADMINISTRACION

DESCRIPCION PRECIO | MESES | TOTAL
Sueldos $5.685,11 12 $68.221,36
Sum. Oficina $ 391,45 12 $ 4.697,40
Diesel $ 20,00 12 $ 240,00
Monitoreo Alarma $ 28,00 12 $ 336,00

Total $73.494,76
Tabla 21. Costos de Administracion
Fuente: Propia

GASTOS DE VENTAS

DESCRIPCION | PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $ 477,92 12 $ 5.735,04

Total | $ 5.735,04
Tabla 22. Gastos de Ventas
Fuente: Propia

GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO | TOTAL
Intereses $ 19.250,00 1 $ 19.250,00
Total | $ 19.250,00

Tabla 23. Gastos Financieros

Fuente: Propia

COSTOS ANO 1

Costos Produccion $ 49.735,28
Costos

Administrativos $ 73.494,76
Costos Ventas $ 5.735,04
Costos Financieros $ 19.250,00
COSTOS TOTALES $ 148.215,07

Tabla 24. Costos Ano 1

Fuente: Propia



Costos Afio 2:

COSTOS DE PRODUCCION

DESCRIPCION | CANTIDAD | PRECIO | MESES | TOTAL
Alojamiento 450 $11,40 12 $ 61.586,16
Transfer 180 $ 0,80 12 $ 1.730,40
TOTAL | $ 63.316,56
Tabla 25. Costos de Produccién
Fuente: Propia
COSTOS ADMINISTRACION
DESCRIPCION PRECIO MESES | TOTAL
Sueldos $ 6.286,21 12 $ 75.434,46
Sum. Oficina $ 323,00 12 $ 3.876,00
Diesel $ 25,00 12 $ 300,00
Monitoreo Alarma | $ 28,56 12 $ 342,72
Total | $79.953,18
Tabla 26. Costos de Administracion
Fuente: Propia
GASTOS VENTAS
DESCRIPCION PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $ 577,89 12 $6.934,68
Total | $6.934,68
Tabla 27. Gastos Ventas
Fuente: Propia
GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO | TOTAL
Intereses $ 17.250,00 1 $17.250,00
Total | $17.250,00

Tabla 28. Gastos Financieros
Fuente: Propia

COSTOS ANO 2

Costos Produccion $ 63.316,56
Costos

Administrativos $ 79.953,18
Costos Ventas $ 6.934,68
Costos Financieros $ 17.250,00
COSTOS TOTALES $167.454,42

Tabla 29. Costos Afio 2
Fuente: Propia




Costos Afio 3:

COSTOS DE PRODUCCION

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 480 $ 12,63 12 $ 72.744,64
Transfer 210 $ 0,73 12 $ 1.848,00
TOTAL | $ 74.592,64
Tabla 30. Costos de Produccién
Fuente: Propia
COSTOS ADMINISTRACION
DESCRIPCION PRECIO MESES TOTAL
Sueldos $ 6.735,50 12 $ 80.826,00
Sum. Oficina $ 344,25 12 $ 4.131,00
Diesel $ 25,00 12 $ 300,00
Monitoreo Alarma | $ 29,13 12 $ 349,56
Total $ 85.606,56
Tabla 31. Costos de Administracion
Fuente: Propia
GASTOS VENTAS
DESCRIPCION PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $ 640,39 12 $ 7.684,68
total $ 7.684,68
Tabla 32. Gastos Ventas
Fuente: Propia
GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO TOTAL
Intereses $ 15.250,00 1 $ 15.250,00
Total | $ 15.250,00
Tabla 33. Gastos Financieros
Fuente: Propia
COSTOS ANO 3
Costos Produccién $ 74.592,64
Costos
Administrativos $ 85.606,56
Costos Ventas $ 7.684,68
Costos Financieros $ 15.250,00
COSTOS TOTALES $ 183.133,88

Tabla 34. Costos Aio 3

Fuente: Propia



Costos Afio 4:

COSTOS DE PRODUCCION

DESCRIPCION CANTIDAD | PRE

Clo

MESES | TOTAL

Alojamiento

510 | $16,26

12 | $ 99.485,36

Transfer

240 | $ 0,96

12| $ 2.772,00

Tabla 35. Costos de Produccion

Fuente: Propia

TOTAL | $ 102.257,36

COSTOS ADMINISTRACION

DESCRIPCION PRECIO MESES TOTAL
Sueldos $ 7.214,75 12 $86.576,98
Sum. Oficina $ 364,00 12 $ 4.368,00
Diesel $ 30,00 12 $ 360,00
Monitoreo Alarma | $ 29,71 12 $ 356,52
Total $91.661,50
Tabla 36. Costos de Administracion
Fuente: Propia
GASTOS VENTAS
DESCRIPCION PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $ 702,89 12 $ 8.434,68
Total $8.434,68
Tabla 37. Gastos Ventas
Fuente: Propia
GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO TOTAL
Intereses $ 13.250,00 1 $ 13.250,00
Total | $ 13.250,00
Tabla 38. Gastos Financieros
Fuente: Propia
COSTOS ANO 4
Costos Produccion $ 102.257,36
Costos Administrativos $ 91.661,50
Costos Ventas $ 8.434,68
Costos Financieros $ 13.250,00
COSTOS TOTALES $ 215.603,53

Tabla 39. Costos Ao 4

Fuente: Propia




Costos Afio 5:

COSTOS DE PRODUCCION

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 540 $ 15,63 12 $ 101.273,36
Transfer 270 $ 0,86 12 $ 2.772,00
TOTAL | $ 104.045,36
Tabla 40. Costos de Produccion
Fuente: Propia
COSTOS ADMINISTRACION
DESCRIPCION PRECIO MESES TOTAL
Sueldos $ 7.723,95 12 $ 92.687,39
Sum. Oficina $ 374,25 12 $ 4.491,00
Diesel $ 35,00 12 $ 420,00
Monitoreo Alarma | $ 30,30 12 $ 363,60
Total $97.961,99
Tabla 41. Costos de Administracion
Fuente: Propia
GASTOS VENTAS
DESCRIPCION PRECIO MESES TOTAL
Publicidad $ 765,39 12 $9.184,68
Total $9.184,68
Tabla 42. Gastos Ventas
Fuente: Propia
GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO TOTAL
Intereses $ 11.250,00 1 11.250,00
Total 11.250,00
Tabla 43. Gastos Financieros
Fuente: Propia
COSTOS ANO 5
Costos Produccién $ 104.045,36
Costos Administrativos $ 97.961,99
Costos Ventas $ 9.184,68
Costos Financieros $ 11.250,00
COSTOS TOTALES $222.442,03

Tabla 44. Costos Aio 5

Fuente: Propia




Costos Afio 6:

COSTOS DE PRODUCCION

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL

Alojamiento 600 $ 14,33 12 $ 103.210,72

Transfer 300 $ 0,77 12 $ 2.772,00
TOTAL | $ 105.982,72

Tabla 45. Costos de Produccién
Fuente: Propia

COSTOS ADMINISTRACION

DESCRIPCION PRECIO MESES TOTAL
Sueldos $ 8.263,10 12 $ 99.157,24
Sum. Oficina $ 380,50 12 $ 4.566,00
Diesel $ 35,00 12 $ 420,00
Monitoreo Alarma $ 30,90 12 $ 370,80
Total $ 104.514,04

Tabla 46. Costos de Administracién
Fuente: Propia

GASTOS VENTAS
DESCRIPCION | PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $ 827,89 12 | $ 9.934,68
total $ 9.934,68

Tabla 47. Gastos Ventas
Fuente: Propia

GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO | ANO TOTAL
Intereses 9250,00 1 $ 9.250,00
Total | $ 9.250,00
Tabla 48. Gastos Financieros
Fuente: Propia

COSTOS ANO 6

Costos Produccion $105.982,72
Costos Administrativos $ 104.514,04
Costos Ventas $ 9.934,68
Costos Financieros $ 9.250,00
COSTOS TOTALES $ 229.681,43

Tabla 49. Costos Afo 6
Fuente: Propia



Costos Afio 7:

COSTOS DE PRODUCCION

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO | MESES | TOTAL
Alojamiento 630 | $13,84 12 | $ 104.629,72
Transfer 330 | $ 0,73 12| $ 2.898,00
TOTAL | $ 107.527,72
Tabla 50. Costos de Produccion
Fuente: Propia
COSTOS ADMINISTRACION
DESCRIPCION PRECIO MESES | TOTAL
Sueldos $ 8.832,21 12 | $ 105.986,52
Sum. Oficina $ 396,50 12| $ 4.758,00
Diesel $ 40,00 12| $ 480,00
Monitoreo Alarma $ 31,51 12| $ 378,12
Total $ 111.602,64
Tabla 51. Costos de Administracion
Fuente: Propia
GASTOS VENTAS
DESCRIPCION | PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $ 890,39 12 | $10.684,68
total $10.684,68
Tabla 52. Gastos Ventas
Fuente: Propia
GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO | TOTAL
Intereses $ 7.250,00 1| $ 7.250,00
Total | $ 7.250,00
Tabla 53. Gastos Financieros
Fuente: Propia
COSTOS ANO 7
Costos Produccién $107.527,72
Costos Administrativos $111.602,64
Costos Ventas $ 10.684,68
Costos Financieros $ 7.250,00
COSTOS TOTALES $ 237.065,04

Tabla 54. Costos Ao 7

Fuente: Propia




Costos Afio 8:

COSTOS DE PRODUCCION

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO | MESES | TOTAL
Alojamiento 660 | $13,47 12 | $ 106.708,08
Transfer 360 | $ 0,67 12| $ 2.898,00
TOTAL | $ 109.606,08
Tabla 55. Costos de Produccion
Fuente: Propia
COSTOS ADMINISTRACION
DESCRIPCION PRECIO MESES | TOTAL
Sueldos $9.431,27 12 | $ 113.175,24
Sum. Oficina $ 403,50 12| $ 4.842,00
Diesel $ 40,00 12| $ 480,00
Monitoreo Alarma $ 32,14 12| $ 385,68
Total $ 118.882,92
Tabla 56. Costos de Administracion
Fuente: Propia
GASTOS VENTAS
DESCRIPCION | PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $ 952,89 12 | $11.434,68
total $11.434,68
Tabla 57. Gastos Ventas
Fuente: Propia
GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO | TOTAL
Intereses $ 5.250,00 1| $ 5.250,00
Total | $ 5.250,00
Tabla 58. Gastos Financieros
Fuente: Propia
COSTOS ANO 8
Costos Produccién $ 109.606,08
Costos Administrativos $118.882,92
Costos Ventas $ 11.434,68
Costos Financieros $ 5.250,00
COSTOS TOTALES $245.173,68

Tabla 59. Costos Ao 8

Fuente: Propia




Costos Afio 9:

COSTOS DE PRODUCCION
DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO | MESES | TOTAL
Alojamiento 690 | $ 13,08 12 | $ 108.334,08
Transfer 390 | $ 1,24 12| $ 5.796,00
TOTAL | $ 114.130,08
Tabla 60. Costos de Produccion
Fuente: Propia
COSTOS ADMINISTRACION
DESCRIPCION PRECIO MESES | TOTAL
Sueldos $ 10.060,28 12 | $ 120.723,40
Sum. Oficina $ 419,50 12| $ 5.034,00
Diesel $ 45,00 12| $ 540,00
Monitoreo Alarma $ 32,78 12| $ 393,36
Total $ 126.690,76
Tabla 61. Costos de Administracion
Fuente: Propia
GASTOS VENTAS
DESCRIPCION | PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $1.015,39 12 | $12.184,68
total $12.184,68
Tabla 62. Gastos Ventas
Fuente: Propia
GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO | TOTAL
Intereses $ 3.250,00 1| $ 3.250,00
Total | $ 3.250,00
Tabla 63. Gastos Financieros
Fuente: Propia
COSTOS ANO 9
Costos Produccién $114.130,08
Costos Administrativos $ 126.690,76
Costos Ventas $ 12.184,68
Costos Financieros $ 3.250,00
COSTOS TOTALES $ 256.255,51

Tabla 64. Costos Ao 9

Fuente: Propia




Costos Ao 10:

COSTOS DE PRODUCCION
DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO | MESES | TOTAL
Alojamiento 720 | $12,69 12 | $ 109.660,08
Transfer 420 | $ 1,15 12| $ 5.796,00
TOTAL | $ 115.456,08
Tabla 65. Costos de Produccion
Fuente: Propia
COSTOS ADMINISTRACION
DESCRIPCION PRECIO MESES | TOTAL
Sueldos $ 10.719,25 12 | $ 128.630,99
Sum. Oficina $ 426,50 12| $ 5.118,00
Diesel $ 45,00 12| $ 540,00
Monitoreo Alarma $ 33,43 12| $ 401,16
Total $ 134.690,15
Tabla 66. Costos de Administracion
Fuente: Propia
GASTOS VENTAS
DESCRIPCION | PRECIO MESES | TOTAL
Publicidad $1.077,89 12 | $12.934,68
total $12.934,68
Tabla 67. Gastos Ventas
Fuente: Propia
GASTOS FINANCIEROS
DESCRIPCION PRECIO ANO | TOTAL
Intereses $ 1.250,00 1| $ 1.250,00
Total | $ 1.250,00
Tabla 68. Gastos Financieros
Fuente: Propia
COSTOS ANO 10
Costos Produccién $ 115.456,08
Costos Administrativos $ 134.690,15
Costos Ventas $ 12.934,68
Costos Financieros $ 1.250,00
COSTOS TOTALES $ 264.330,91

Tabla 69. Costos Ao 10

Fuente: Propia




INGRESOS ANO 1

ANEXO NO.11

DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO MESES TOTAL
Alojamiento 417 $ 25,00 12 $ 125.195,00
Transfer 150 $ 10,00 12 $ 18.000,00
Total $ 143.195,00
Tabla 70. Ingresos Afio 1
Fuente: Propio
INGRESOS ANO 2
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO MESES TOTAL
Alojamiento 450 $ 30,00 12 $ 162.000,00
Transfer 180 $ 10,00 12 $ 21.600,00
Total $ 183.600,00
Tabla 71. Ingresos Afio 2
Fuente: Propio
INGRESOS ANO 3
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO MESES TOTAL
Alojamiento 480 | $ 35,00 12 $ 201.600,00
Transfer 210 | $ 10,00 12 $ 25.200,00
Total $ 226.800,00
Tabla 72. Ingresos Afio 3
Fuente: Propio
INGRESOS ANO 4
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO MESES TOTAL
Alojamiento 510 | $ 40,00 12 $ 244.800,00
Transfer 240 | $ 10,00 12 $ 28.800,00
Total | $273.600,00
Tabla 73. Ingresos Afio 4
Fuente: Propia
INGRESOS ANO 5
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO MESES TOTAL
Alojamiento 540 | $ 45,00 12 $291.600,00
Transfer 270 | $ 10,00 12 $ 32.400,00
Total $ 324.000,00

Tabla 74. Ingresos Afio 5

Fuente: Propia




INGRESOS ANO 6

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO | MESES TOTAL

Alojamiento 600 | $ 50,00 12 $360.000,00

Transfer 300 | $ 10,00 12 $ 36.000,00
Total $396.000,00

Tabla 75. Ingresos Afio 6

Fuente: Propia

INGRESOS ANO 7

DESCRIPCION | CANTIDAD | PRECIO MESES TOTAL

Alojamiento 630 | $ 60,00 12 $453.600,00

Transfer 330 | $ 10,00 12 $ 39.600,00
Total $493.200,00

Tabla 76. Ingresos Afio 7

Fuente: Propia

INGRESOS ANO 8

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO MESES TOTAL

Alojamiento 660 | $ 65,00 12 $ 514.800,00

Transfer 360 | $ 10,00 12 $ 43.200,00
Total $ 558.000,00

Tabla 77. Ingresos Afio 8

Fuente: Propia

INGRESOS ANO 9

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO MESES TOTAL

Alojamiento 690 | $ 70,00 12 $579.600,00

Transfer 390| $ 10,00 12 $ 46.800,00
Total $ 626.400,00

Tabla 78. Ingresos Afio 9

Fuente: Propia

INGRESOS ANO 10

DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL

Alojamiento 720 | $ 75,00 12 $ 648.000,00

Transfer 420 | $ 10,00 12 $ 50.400,00
Total $ 698.400,00

Tabla 79. Ingresos Afio 10
Fuente: Propia




ANEXONO. 12

PUNTO DE EQUILIBRIO

Costos variables

CV.T C.V.U

Desayuno $ 606,88 | $ 1,45
Gastos de movilizacion $ 100,94 | $ 0,67
Articulos de limpieza y
amenities $ 2.128,00 | $ 5,10
Diesel Administracion $ 20,00 | $ 2,50
Costos Totales $ 2.85582 | $ 9,73
Tabla 80. Costos Variables

Fuente: Propia

Costos fijos
C.F. Mes

Servicios Generales $ 1.029,97

Sueldos $ 5.685,11
Impuestos turisticos $ 79,33
Suministros de oficina $ 391,45
Publicidad $ 477,92
Intereses $ 6.416,67

DirecTV $ 278,82
Monitoreo de Alarma $ 28,00

Total $ 14.387,27

Tabla 81. Costos Fijos
Fuente: Propia

Ventas Alojamiento=$ 10.432,92

Ventas Transfer=$ 1.500

Ventas Totales =$ 11.932,92




ANEXO NO. 13 BENEFICIO COSTO

ACTUALIZACION 5%

_ INGRESOS
ANO | COSTOS | INGRESOS NETO CTOS ACT. ACT. NETO ACT.
0 | -844526,89 0 844526,89 -844526,89 0 844526,89
1 149167,39 143195 -5972,39 142064,19 136376,19 -5687,99
2 168454,42 183600 15145,58 152793,12 166530,61 13737,49
3 184133,88 226800 42666,12 159061,77 195918,37 36856,60
4 216603,53 273600 56996,47 178200,26 225091,40 46891,13
5 223442,03 324000 100557,97 175072,67 253862,48 78789,80
6 230681,43 396000 165318,57 172138,04 295501,30 123363,26
7 238065,04 493200 255134,96 169188,38 350508,03 181319,65
8 246173,68 558000 311826,32 166620,03 377676,36 211056,33
9 257255,51 626400 369144,49 165829,20 403783,03 237953,83
10 265330,91 698400 433069,09 162890,16 428757,02 265866,86
TOTAL 799330,9312 2834004,78 2034673,848
B/C 3,55

Tabla 82. Beneficio/Costo 5%
Fuente: Propia

ACTUALIZACION 12%

ANO | COSTOS | INGRESOS NETO CTOS ACT. | INGRESOS ACT. | NETO ACT.
0| -844526,89 0| 844526,89 | -844526,89 0 844526,89
1| 149167,39 143195 -5972,39 133185,17 127852,68 -5332,50
2| 168454,42 183600 15145,58 134290,83 146364,80 12073,96
3| 184133,88 226800 42666,12 131062,86 161431,76 30368,90
4| 216603,53 273600 56996,47 137655,46 173877,75 36222,28
5| 223442,03 324000 | 100557,97 126787,01 183846,30 57059,30
6 | 230681,43 396000 | 165318,57 116870,39 200625,92 83755,53
7 | 238065,04 493200 | 255134,96 107688,53 223098,63 115410,10
8 | 246173,68 558000 | 311826,32 99425,42 225366,84 125941,42
9| 25725551 626400 | 369144,49 92768,92 225886,12 133117,20

10 | 265330,91 698400 | 433069,09 85429,45 224866,11 139436,66
TOTAL 320637,15 1893216,91 | 1572579,75
\ B/C 5,90

Tabla 83. Beneficio/Costo 12%
Fuente: Propia




ACTUALIZACION 20%

Tabla 84. Beneficio/Costo 20%

Fuente: Propia

- INGRESOS

ANO | COSTOS |INGRESOS | NETO CTOS ACT. ACT. NETO ACT.
0| -844526,89 0 | 844526,89 -844526,89 0,00 844526,89
1| 149167,39 143195 |  -5972,39 124306,16 119329,17 -4977,00
2 |  168454,42 183600 | 1514558 116982,24 127500,00 10517,76
3| 18413388 226800 |  42666,12 106558,96 131250,00 24691,04
4| 21660353 273600 | 56996,47 104457,72 131944,44 27486,72
5| 22344203 324000 | 100557,97 89796,34 130208,33 40411,99
6| 230681,43 396000 | 165318,57 77254,75 132619,60 55364,85
7|  238065,04 493200 | 255134,96 66439,58 137643,07 71203,49
8| 246173,68 558000 | 311826,32 57252,13 129772,97 72520,84
9| 25725551 626400 | 369144,49 49857,84 121400,52 7154267
10 | 265330,91 698400 | 433069,09 42852,42 112795,50 69943,08
TOTAL -8768,75 1274463,59 1283232,34

| BIC | -145,34




ANEXO NO. 14

ESCENARIO OPTIMISTA

INGRESOS
INGRESOS ANO 1
DESCRIPCION | CANTIDAD | PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 502 $ 2500 12 $ 150.745,00
Transfer 210 $ 10,00 12 $ 25.200,00
Total $ 175.945,00
Tabla 85. Ingresos Afio 1
Fuente: Propia
INGRESOS ANO 2
DESCRIPCION | CANTIDAD | PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 540 $ 30,00 12 $ 194.400,00
Transfer 240 $ 10,00 12 $ 28.800,00
Total $ 223.200,00
Tabla 86. Ingresos Afio 2
Fuente: Propia
INGRESOS ANO 3
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 570 $ 35,00 12 $ 239.400,00
Transfer 270 | $ 10,00 12 $ 32.400,00
Total $ 271.800,00
Tabla 87. Ingresos Afio 3
Fuente: Propia
INGRESOS ANO 4
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 600 | $ 40,00 12 $ 288.000,00
Transfer 300 | $ 10,00 12 $ 36.000,00
Total | $324.000,00

Tabla 88. Ingresos Afio 4

Fuente: Propia




INGRESOS ANO 5

DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 630 | $ 45,00 12 $ 340.200,00
Transfer 330 | $ 10,00 12 $ 39.600,00
Total $ 379.800,00
Tabla 89. Ingresos Afio 5
Fuente: Propia
INGRESOS ANO 6
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 660 | $ 50,00 12 $ 396.000,00
Transfer 360 | $ 10,00 12 $ 43.200,00
Total $ 439.200,00
Tabla 90. Ingresos Afio 6
Fuente: Propio
INGRESOS ANO 7
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 720 | $ 60,00 12 $ 518.400,00
Transfer 390 | $ 10,00 12 $ 46.800,00
Total | $565.200,00
Tabla 91. Ingresos Afio 8
Fuente: Propia
INGRESOS ANO 8
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 750 $ 65,00 12 $ 585.000,00
Transfer 420 | $ 10,00 12 $ 50.400,00
Total $ 635.400,00
Tabla 92. Ingresos Afio 8
Fuente: Propia
INGRESOS ANO 9
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 780 | $ 70,00 12 $ 655.200,00
Transfer 450 | $ 10,00 12 $ 54.000,00
Total $ 709.200,00
Tabla 93. Ingresos Afio 9
Fuente: Propia
INGRESOS ANO 10
DESCRIPCION | CANTIDAD PRECIO | MESES TOTAL
Alojamiento 810 | $ 75,00 12 $ 729.000,00
Transfer 480 | $ 10,00 12 $ 57.600,00
Total $ 786.600,00

Tabla 94. Ingresos Afio 10

Fuente: Propia




ANEXO 11. PUNTO DE EQUILIBRIO

Costos variables
CV.T CV.u
Desayuno $ 606,88 | $ 1,21
Gastos de movilizacién $ 10094 | $ 0,48
Articulos de limpieza y
amenities $ 212800 | $ 4,23
Diesel Administracion $ 2000 | $ 2,50
Costos Totales $ 285582 | $ 8,42
Tabla 95. Costos Variables
Fuente: Propia
Costos fijos
C.F.Mes
Servicios Generales $ 1.029,97
Sueldos $ 5.685,11
Impuestos turisticos $ 79,33
Suministros de oficina $ 391,45
Publicidad $ 477,92
Intereses $ 6.416,67
DirecTV $ 278,82
Monitoreo de Alarma $ 28,00
Total $ 14.387,27
Tabla 96. Costos Fijos
Fuente: Propia
Valor
Alojamiento 502 $ 25,00 $12.562,08
Transfer 210 $ 10,00 $ 2.100,00
Ventas totales $14.662,08

Tabla 97. Ventas al publico
Fuente: Propia

P.E. Ventas C.F

1-CVT

VT

P.E. Ventas

14.387,27

1- 2.855,82
14.662,08
P.E. Ventas = $ 14.387,07




BENEFICIO COSTO

Tabla 98. Beneficio/Costo 5%

Fuente: Propia

ACTUALIZACION 5%

ANO | COSTOS | INGRESOS | NETO CTOS ACT. | INGRESOS ACT. | NETO ACT.
0 | -844526,89 0 | 844526,89 | -844526,89 0 844526,89
1| 149167,39 175945 | 26777,61 142064,19 167566,67 25502,48
2 | 168454,42 223200 | 54745,58 152793,12 202448,98 49655,86
3| 184133,88 271800 | 87666,12 159061,77 234791,06 75729,29
4 | 216603,53 324000 | 107396,47 178200,26 266555,60 88355,34
5 | 22344203 379800 | 156357,97 175072,67 297583,24 122510,56
6 | 230681,43 439200 | 208518,57 172138,04 327737,80 155599,76
7 | 238065,04 565200 | 327134,96 169188,38 401677,09 232488,71
8 | 246173,68 635400 | 389226,32 166620,03 430063,73 263443,70
9 | 25725551 709200 | 451944,49 165829,20 457156,64 291327,45

10 | 265330,91 786600 | 521269,09 162890,16 482904,17 320014,01
TOTAL 799330,9312 3268484,975 | 2469154,043
B/C 4,09

ACTUALIZACION 12%

Tabla 99. Beneficio/Costo 12%

Fuente: Propia

ARO | costos |INGREsos| NETO | cTosAcT. | INGRESOS ACT. | NETO ACT.
0| -844526,89 0| 844526,80 | -844526,89 0| 84452689
1| 149167,30 175045 | 2677761 | 13318517 157093,75 23908,58
2| 16845442 223200 | 5474558 | 134290,83 177933,67 43642,84
3| 18413388 271800 | 87666,12 | 131062,86 193461,87 62399,01
4| 21660353 324000 | 107396,47 | 137655,46 205907,86 68252,40
5| 22344203 370800 | 156357,07 | 126787,01 215508,72 88721,71
6| 23068143 439200 | 208518,57 | 116870,39 22251239 | 105641,99
7| 238065,04 565200 | 327134,96 | 107688,53 255667,78 | 147979,24
8| 24617368 635400 | 389226,32 | 9942542 256627,40 |  157201,98
9| 25725551 700200 | 451044,49 |  92768,92 255744,63 | 16297571

10| 26533091 786600 | 521269,09 | 8542945 253264,15 | 167834,70
TOTAL 320637,15 2103722,22 | 1873085,06
| BIC 6,84




ACTUALIZACION 20%

ARO | cosTos |INGREsos| NETO | cTos ACT. | INGRESOS ACT. | NETO ACT.
0| -844526,89 0| 844526,80 | -844526,89 0,00 |  844526,89
1| 149167,39 175945 | 26777,61 | 124306,16 146620,83 22314,67
2| 16845442 223200 | 5474558 | 116982,24 155000,00 38017,76
3| 18413388 271800 |  87666,12 | 106558,96 157291,67 50732,71
4| 21660353 324000 | 107396,47 | 104457,72 156250,00 51792,28
5| 223442,03 370800 | 156357,97 |  89796,34 152633,10 62836,76
6| 23068143 | 439200 | 20851857 | 7725475 147087,19 69832,45
7| 238065,04 565200 | 327134,96 |  66439,58 157736,95 91297,36
8| 24617368 635400 | 38922632 | 57252,13 147773,73 90521,60
9| 25725551 709200 | 45194449 |  49857,84 137447,71 87589,87

10| 265330,01 786600 | 521269,00 | 4285242 127040,29 84187,87
TOTAL 8768,75 1484881,48 | 1493650,23
| BIC 169,34

Tabla 100. Beneficio/Costo 20%

Fuente: Propia




ESCENARIO: PERSONA NATURAL, OPTIMISTA CON UN 59% DE

OCUPACION
INVERSIONES
Inversion Fija Total $830.326,76
Edificio $ 196.500,00
Terreno $ 557.500,00
Muebles y Enseres $14.151,74
Magquinaria y Equipo $12.781,90
Elementos Informéaticos $ 4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $ 343,20
Gastos de Constitucion $ 343,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93
INVERSION TOTAL $844.526,89

Tabla 101. Inversiones Persona Natural
Fuente: Propia

El Hostal Ecoldgico “Museo de los Metales”, contara con una inversion total de

$830.326,89 la misma que esta dividida de la siguiente manera:

e Inversidn Fija: Representan los rubros de implementacion del proyecto,
dentro de estos se incluyen los rubros de: edificio, terreno, muebles y
enseres, maquinaria y equipo, elementos informaticos y vehiculos, con
un total de $ 830.326,76 representando el 98,12% de la inversion total.

e Inversion Diferida: Los rubros considerados como inversion para la
constitucion de la empresa, ascienden a $ 343,20 representando el

0,28% de la Inversion Total.



e Capital de Trabajo: $ 13.856,93 representando el 1,60% de la inversion

total.

Tal como se puede apreciar la inversion en activos fijos es el rubro de mayor

representacion en la inversion total de la empresa.

Financiamiento

El financiamiento para el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” se detalla a

continuacion, tanto en aporte propio, es decir la realizada por los socios, asi

como en aporte externo, la que sera financiada a través de un préstamo a una

institucion financiera.

FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Aporte Aporte
Inversién Fija Total $830.326,76 Propio Externo
Edificio $196.500,00 $ 196.500,00
Terreno $557.500,00 $557.500,00
Muebles y Enceres $14.151,74 $14.151,74
Maguinaria y Equipo $12.781,90 $12.781,90
Elementos
Informaticos $ 4.503,12 $ 4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00 $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $ 343,20
Gastos de
Constitucion $ 343,20 $ 343,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93 $ 13.856,93
INVERSION TOTAL $844.526,89 | $648.026,89 | $ 196.500,00
% DE
FINANCIAMIENTO 100% 76,73% 23,27%

Tabla 102. Fuentes de Financiamiento

Fuente: Propia




La inversion total es de $844.526,89, el 76,73% de este monto sera cubierto
por aporte propio, mientras que el 23,27% va a ser financiado externamente
mediante un préstamo de $200.000 al Banco Nacional de Fomento con una

tasa de interés del 10% y a un plazo de 10 afios.

Costos

Consiste en todos los costos y gastos econOmicos que representan la
prestacion de un servicio con la finalidad de asegurar el funcionamiento del

hostal a lo largo del planeamiento econémico planteado.

Costos de Produccién: Los siguientes costos de produccién o también
llamados costos de operacion, del “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”,
son todos los rubros que intervienen en el proceso de servicio de alojamiento
(desayuno, articulos de limpieza y amenities, DirectTv, servicios basicos) y de
transfer (gastos de movilizacion) que brindara el establecimiento, y que son

necesarios para mantener el proyecto.

Costos de Administracion: Son todos los costos que no estan directamente
relacionados con los servicios que brindara el hostal, como son: los salarios del

personal, los suministros de oficina y el monitoreo de alarma.

Costos de Ventas: Estos costos incurriran en gastos de publicidad, para
promocionar al hostal y posibilitar el proceso de venta y comercializacion de
sus servicios mediante cufias radiales, internet y material impreso, como se

menciona en el capitulo tres de esta monografia.

Costos Financieros: Corresponden al valor por pago de intereses por
concepto de préstamo, el mismo que se lo realizara al Banco Nacional del
Fomento, por un monto de $ 200.000 financiados a 10 afios y con una tasa de
interés del 10%.



Otros Costos: Aqui se encuentran los costos que se pagaran por concepto de
contribucion uno por mil, impuesto turistico, registro de actividad turistica.
Durante el primer afio se cancelara un total de $ 952,32, para los demas afios

se va a dar un monto de $1000, para cubrir con este costo.
La tabla a continuacion representa el valor de los costos proyectados hasta el
décimo afio, los cuales incluyen costos de produccion, costos administrativos

costos de ventas, costos financieros y otros costos,

Proyeccion de Costos Totales

Proyeccion Costos Totales

Afo 1 $ 149.167,39
Ao 2 $ 168.454,42
Afio 3 $ 184.133,88
Afo 4 $ 216.603,53
Afio 5 $ 223.442,03
Afio 6 $ 230.681,43
Afio 7 $ 238.065,04
Afio 8 $ 246.173,68
Afio 9 $ 257.255,51
Afo 10 $ 265.330,91

Tabla 103. Proyeccién de Costos Totales
Fuente: Propia

Ingresos

Los ingresos, provienen de las ventas de los servicios que brindara el hostal
(alojamiento y transfer), durante el periodo de diez afios acorde a un porcentaje
de ocupacién anual del 49%, porcentaje de ocupacion de los establecimientos
hoteleros de la ciudad de Cuenca, con un incremento del 4% anual. Como se

puede apreciar en la siguiente tabla:



Huéspedes Transfers
%

Afo | ocupacion | Diarios | Al mes | Anual Diarios | Al mes | Anual
1 59% 17 502 6030 7 210 | 2520
2 63% 18 540 6430 8 240 | 2880
3 67% 19 570 6840 9 270 3240
4 71% 20 600 7200 10 300 3600
5 75% 21 630 7560 11 330 3960
6 79% 22 660 7920 12 360 4320
7 83% 23 720 8640 13 390 4680
8 87% 24 750 9000 14 420 5040
9 91% 25 780 9360 15 450 5400

10 95% 26 810 9720 16 480 5760

Tabla 104. Ingresos

Fuente: Propia

El 4% de incremento anual en el porcentaje de ocupacion que se puede

apreciar en la tabla anterior, es de acuerdo a informacion proporcionada por

gente del sector hotelero de la ciudad de Cuenca.

PROYECCION DE INGRESOS

Proyeccion Ingresos Totales
Afo 1 $ 175.945,00
Afio 2 $ 223.200,00
Afio 3 $ 271.800,00
Afo 4 $ 324.000,00
Ao 5 $ 379.800,00
Afio 6 $ 439.200,00
Ao 7 $ 565.200,00
Afio 8 $ 635.400,00
Afio 9 $ 709.200,00
Afio 10 $ 786.600,00

Tabla 105. Proyeccién de Ingresos

Fuente: Propia

La tabla de proyeccion de ingresos permite representar el valor de los ingresos

proyectados hasta el décimo afio, los cuales incluyen los servicios a prestar por

el hostal, alojamiento y transfer y proyecta de la siguiente manera:




Basandose en la tabla no. 104, el total de ocupacién y de servicio de transfer

anual se los multiplica por su valor de venta al publico y estos resultados se

suman para obtener el valor total de servicios de cada afio:

Huéspedes Transfer Total de

por afio Valor Total por afio Valor Total servicios
Afio 1 6030 $ 25,00 | $150.745,00 2520 $ 10,00 | $25.200,00 | $175.945,00
Afio 2 6480 $ 30,00 | $194.400,00 2880 $ 10,00 | 28.800,00 | $223.200,00
Afio 3 6840 $ 35,00 | $239.400,00 3240 $ 10,00 | $32.400,00 | $271.800,00
Afio 4 7200 $ 40,00 | $288.000,00 3600 $ 10,00 | $36.000,00 | $324.000,00
Afio 5 7560 $ 45,00 | $340.200,00 3960 $ 10,00 | $39.600,00 | $379.800,00
Afio 6 7920 $ 50,00 | $396.000,00 4320 $ 10,00 | $43.200,00 | $439.200,00
Afio 7 8640 $ 60,00 | $518.400,00 4680 $ 10,00 | $46.800,00 | $565.200,00
Afio 8 9000 $ 65,00 | $585.000,00 5040 $ 10,00 | $50.400,00 | $635.400,00
Afio 9 9360 $ 70,00 | $655.200,00 5400 $ 10,00 | $54.000,00 | $709.200,00
Afiol0 9720 $ 75,00 | $729.000,00 5760 $ 10,00 | $57.600,00 | $786.600,00

Tabla 106. Total de servicios anualmente

Fuente: Propia

En esta tabla se aprecian el nimero de huéspedes y transfers del hostal por

afio con sus respectivos valores.

En cuanto al valor del servicio de alojamiento el precio se va incrementar $5

cada afo, valor basado en informacion proporcionada por gente del ambito

hotelero de la ciudad.

El valor del servicio de transfer no cambia en ninguno de los afios ya que es un

valor estandar en la mayoria de establecimientos que bridan este servicio en la

ciudad de Cuenca desde hace muchos anos.




Punto de Equilibrio

El punto de equilibrio es el nivel de produccion y ventas que el hostal debe
alcanzar para lograr cubrir los costos y gastos con sus ingresos obtenidos. A
continuacion se puede apreciar el punto de equilibrio del presente proyecto, en
el que los ingresos son iguales a los egresos y por ende la utilidad operacional

€s cero.

PUNTO DE EQUILIBRIO

El punto de equilibrio en ventas es igual a:

P.E. Ventas = C.F
1-CVT
F
Donde:

C.F= Costos Fijos
CVT= Costos Variables Totales
VT= Ventas Totales

P.E. Ventas = $ 14.387,07

El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” pueda alcanzar a cubrir los gastos
y costos, en términos monetarios, deberia vender $ 14.387,07 al mes, sin

obtener utilidad.

Flujo de Caja

El flujo de caja permitird analizar las entradas y salidas de dinero que se
produciran en el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, teniendo en cuenta
el importe de esos movimientos, y también el momento en el que se producen.
Estas van a ser las dos variables principales que van a determinar si la

inversion serd viable o no.



Tomando en cuenta que el hostal tendra el 59% de ocupacion, y suponiendo el
4% de incremento anual, se obtienen los siguientes flujos de caja, los mismos
gue seran la base de célculo del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa Interna
de Retorno (TIR), ademas de otros indicadores como el Payback y la relacion
Beneficio/Costo, que ayudaran a ver la viabilidad del proyecto en el periodo de
tiempo de 10 afios.



FLUJO DE FONDOS

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos $175.945,00 $ 223.200,00 | $271.800,00 | $324.000,00 | $379.800,00 | $439.200,00 | $565.200,00 | $635.400,00 | $709.200,00 | $ 786.600,00
Costos de Produccién $ 49.735,28 $ 63.316,56 $74.592,64 $102.257,36 $104.045,36 $105.982,72 $107.527,72 | $109.606,08 | $114.130,08 $ 115.456,08
Utilidad Bruta $126.209,72 $ 159.883,44 $197.207,36 | $221.742,64 | $275.754,64 $333.217,28 $457.672,28 | $525.793,92 | $595.069,92 | $671.143,92
Gastos Administrativos $ 73.494,76 $ 79.953,18 $85.606,56 $91.661,50 $97.961,99 $104.514,04 $111.602,64 | $118.882,92 | $126.690,76 $134.690,15
Gastos de Ventas $5.735,04 $ 6.934,68 $7.684,68 $8.434,68 $9.184,68 $9.934,68 $10.684,68 $11.434,68 $12.184,68 $12.934,68
Gasto Financiero $19.250,00 $17.250,00 $15.250,00 $13.250,00 $11.250,00 $ 9.250,00 $ 7.250,00 $ 5.250,00 $3.250,00 $1.250,00
Otros gastos $ 952,32 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $ 1.000,00 $1.000,00 $ 1.000,00
Utilidad Operativa $26.777,61 $ 54.745,58 $87.666,12 | $107.396,47 | $156.357,97 | $208.518,57 | $327.134,96 | $389.226,32 $451.944,49 | $521.269,09
Impuesto a la Renta $ 8.033,28 $ 16.423,67 $26.299,84 | $32.218,94 $ 46.907,39 $56.966,00 $98.481,74 $120.213,71 $142.165,07 | $166.428,68
Utilidad Neta $18.744,32 $38.321,91 $61.366,29 | $75.177,53 $109.450,58 | $151.552,57 | $228.653,23 | $269.012,61 $309.779,42 | $354.840,41
Inversién Total $ 844.526,89
Inversiones Fijas $ 830.326,76
Inversiones Diferidas $ 343,20
Capital de Trabajo $13.856,93
Valor del salvamento (residual) $ 27.282,68
Recuperacion del Capital de
Trabajo $13.856,93
FLUJO NETO $(844.526,89) | $18.744,32 $38.321,91 $61.366,29 | $75.177,53 $109.450,58 | $151.552,57 | $228.653,23 | $269.012,61 $309.779,42 | $382.123,09
Tasa de descuento 5% 12% 20%

VAN

$ 300.646,34

($120.074,70)

($387.657,32)

TIR

9,56%

9,56%

9,56%

Tabla 107. Flujo de Caja

Fuente: Propia




Indicadores Financieros

Como se puede observar en la tabla n0.107, se ha obtenido el VAN y el TIR, a

continuacion se realizara un analisis de los mismos que indicardn en que

Optimas condiciones se encuentra o no el proyecto.

Andlisis considerando el valor del dinero en el tiempo

VAN: Calcula el valor neto presente en la inversion a partir de una tasa de

descuento y una serie de pagos futuros.

Con un 59% de ocupacion el VAN es igual a $300.646,34 con una tasa
de descuento del 5%, lo que quiere decir que el proyecto puede generar
durante su vida util los suficientes recursos para cubrir todos los costos y
gastos incluida la inversién, al tiempo de haber satisfecho la tasa de

oportunidad o rendimiento minimo esperado.

Con tasas de descuento del 12% y del 20% el VAN es negativo, lo que
significa que el proyecto no puede generar los suficientes recursos para
cubrir todos los costos y gastos y mucho menos la inversion. Se puede
también deducir que el proyecto no reporta el rendimiento esperado,
manifestado en la tasa de oportunidad del capital, inversion.

TIR: Tasa Interna de Retorno (TIR), es la tasa de rentabilidad promedio de la

inversion considerando el valor del dinero en el tiempo.

Por lo tanto si la tasa interna de retorno (9.56%) es mayor que la tasa de
descuento (5%), el proyecto se debe aceptar pues estima un
rendimiento mayor al minimo requerido, siempre y cuando se reinviertan
los flujos netos de efectivo. Por el contrario, si la tasa interna de retorno
(9.56%) es menor que la tasa de descuento (12% y 20%), el proyecto se

debe rechazar pues estima un rendimiento menor al minimo requerido.



Payback: Es un indicador estadistico de valoracion de inversiones que va a
permitir saber el tiempo que se tardara en recuperar la inversion inicial

mediante los flujos de caja.

- En el caso de este proyecto, el plazo de recuperacion sera de 7 afios 7

meses y 5 dias.

Beneficio/Costo: Es un indicador que va a determinar cuales son los

beneficios por cada délar que se invierta en el proyecto. (Anexo 12).

Segun el analisis costo-beneficio, el proyecto sera rentable cuando la relaciéon

beneficio-costo es mayor que la unidad.

- Con una tasa de descuento del 5% el B/C sera:

B/C $4,09

Lo que significa que por cada dolar invertido, la empresa obtendra 3
dolares con 9 centavos, haciendo que el proyecto sea rentable en los

proximos 10 afios.

- Con una tasa de descuento del 12% el B/C sera:

| BIC | $6,84 |

Por cada ddlar invertido, la empresa, obtendra 5 ddélares con 84

centavos.

- Con una tasa de descuento del 20% el B/C sera:

| BIC | $169,34 |

Esto indica que el B/C es menor que la unidad, dando niumero negativo,

por lo tanto el proyecto no es viable con esta tasa.



ESCENARIO 2. PERSONA NATURAL PESIMISTA CON EL 39% DE

OCUPACION
INVERSIONES
Inversion Fija Total $830.326,76
Edificio $ 196.500,00
Terreno $ 557.500,00
Muebles y Enseres $14.151,74
Magquinaria y Equipo $12.781,90
Elementos Informéaticos $ 4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $ 343,20
Gastos de Constitucion $ 343,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93
INVERSION TOTAL $844.526,89

Tabla 108. Inversiones
Fuente: Propia

El “Hostal Ecoldgico Museo de los Metales”, contara con una inversion total de

$830.326,89 la misma que esta dividida de la siguiente manera:

e Inversion Fija: Representan los rubros de: edificio, terreno, muebles y
enseres, maquinaria y equipo, elementos informéticos y vehiculos, con
un total de $ 830.326,76 representando el 98,12% de la inversion total.

e Inversiéon Diferida: Los rubros considerados como inversion para la
constitucion de la empresa, ascienden a $ 343,20 representando el
0,28% de la inversion total.

e Capital de Trabajo: $ 13.856,93 representando el 1,60% de la inversién

total.



Tal como se puede apreciar la inversion en activos fijos es el rubro de mayor

representacion en la inversion total de la empresa.

Financiamiento

El financiamiento para el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” se detalla a

continuacion, tanto en aporte propio, es decir la realizada por los socios, asi

como en aporte externo, la que sera financiada a través de un préstamo a una

institucién financiera.

FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Aporte Aporte
Inversion Fija Total $830.326,76 Propio Externo
Edificio $196.500,00 $ 196.500,00
Terreno $557.500,00 $557.500,00
Muebles y Enceres $14.151,74 $ 14.151,74
Maquinaria y
Equipo $12.781,90 $12.781,90
Elementos
Informaticos $4.503,12 $ 4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00 $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $ 343,20
Gastos de
Constitucion $ 343,20 $ 343,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93 $ 13.856,93
INVERSION
TOTAL $844.526,89 | $648.026,89 | $ 196.500,00
% DE
FINANCIAMIENTO 100% 76,73% 23,27%

Tabla 109. Fuentes de Financiamiento

Fuente: Propia




La inversion total es de $844.526,89, el 76,73% de este monto sera cubierto
por aporte propio, mientras que el 23,27% va a ser financiado externamente
mediante un préstamo de $200.000 al Banco Nacional de Fomento con una

tasa de interés del 10% y a un plazo de 10 afios.

Costos

Consiste en todos los costos y gastos econOmicos que representan la
prestacion de un servicio con la finalidad de asegurar el funcionamiento del

hostal a lo largo del planeamiento econdmico planteado.

Costos de Producciéon: Los siguientes costos de produccion o también
llamados costos de operacion, del “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”,
son todos los rubros que intervienen en el proceso de servicio de alojamiento
(desayuno, articulos de limpieza y amenities, DirectTv, servicios basicos) y de
transfer (gastos de movilizacion) que brindara el establecimiento, y que son

necesarios para mantener el proyecto.

Costos de Administracion: Son todos los costos que no estan directamente
relacionados con los servicios que brindara el hostal, como son: los salarios del

personal, los suministros de oficina y el monitoreo de alarma.

Costos de Ventas: Estos costos incurriran en gastos de publicidad, para
promocionar al hostal y posibilitar el proceso de venta y comercializacion de
sus servicios mediante cufias radiales, internet y material impreso, como se

menciona en el capitulo tres de esta monografia.

Costos Financieros: Corresponden al valor por pago de intereses por
concepto de préstamo, el mismo que se lo realizara al Banco Nacional del
Fomento, por un monto de $ 200.000 financiados a 10 afios y con una tasa de
interés del 10%. (Anexo 3)



Otros Costos: Aqui se encuentran los costos que se pagaran por concepto de
contribucion uno por mil, impuesto turistico, registro de actividad turistica.
Durante el primer afio se cancelara un total de $ 952,32, para los demas afos

se va a dar un monto de $1000, para cubrir con este costo.
La tabla a continuacion representa el valor de los costos proyectados hasta el
décimo afio, los cuales incluyen costos de produccion, costos administrativos

costos de ventas, costos financieros y otros costos,

Proyeccion de Costos Totales

Proyeccion Costos Totales

Afo 1 $ 149.167,39
Ao 2 $ 168.454,42
Afio 3 $ 184.133,88
Afo 4 $ 216.603,53
Afio 5 $ 223.442,03
Afio 6 $ 230.681,43
Afio 7 $ 238.065,04
Afio 8 $ 246.173,68
Afio 9 $ 257.255,51
Afo 10 $ 265.330,91

Tabla 110. Proyeccién de Costos Totales
Fuente: Propia

Ingresos

Los ingresos, provienen de las ventas de los servicios que brindara el hostal
(alojamiento y transfer), durante el periodo de diez afios acorde a un porcentaje
de ocupacién anual del 39%, porcentaje de ocupacién de los establecimientos
hoteleros de la ciudad de Cuenca, con un incremento del 4% anual. Como se

puede apreciar en la siguiente tabla:



Huéspedes Transfer
%

Afo | ocupacion | Diarios | Al mes | Anual Diarios | Al mes | Anual
1 39% 11 332 3986 3 90 | 1080
2 43% 12 360 4320 4 120 | 1440
3 47% 13 390 4680 5 150 1800
4 51% 14 420 5040 6 180 2160
5 55% 16 480 5760 7 210 2520
6 59% 17 510 6120 8 240 2880
7 63% 18 540 6480 9 270 3240
8 67% 19 570 6840 10 300 3600
9 71% 20 600 7200 11 330 3960

10 75% 21 630 7560 12 360 4320

Tabla 111. Ingresos

Fuente: Propia

El 4% de incremento anual en el porcentaje de ocupacion que se puede

apreciar en la tabla anterior, es de acuerdo a informacién proporcionada por

gente del sector hotelero de la ciudad de Cuenca.

PROYECCION DE INGRESOS

Proyeccion Ingresos Totales
Afo 1 $ 110.445,00
Afio 2 $ 144.000,00
Afio 3 $ 181.800,00
Afo 4 $ 223.200,00
Afio 5 $ 284.400,00
Afio 6 $ 334.800,00
Ao 7 $ 421.200,00
Afio 8 $ 480.600,00
Afio 9 $ 543.600,00
Afio 10 $ 610.200,00

Tabla 112. Proyeccién de Ingresos

Fuente: Propia

La tabla de proyeccion de ingresos permite representar el valor de los ingresos

proyectados hasta el décimo afio, los cuales incluyen los servicios a prestar por

el hostal, alojamiento y transfer y proyecta de la siguiente manera:




Basandose en la tabla anterior, el total de ocupacion y de servicio de transfer

anual se los multiplica por su valor de venta al publico y estos resultados se

suman para obtener el valor total de servicios de cada afio:

Huéspedes Transfer Total de

por afio Valor Total por afio Valor Total servicios
Afio 1 3986 $ 25,00 | $99.645,00 1080 $ 10,00 | $10.800,00 | $110.445,00
Afio 2 4320 $ 30,00 | $129.600,00 1440 $ 10,00 | $14.400,00 | $144.000,00
Afio 3 4680 $ 35,00 | $163.800,00 1800 $ 10,00 | $18.000,00 | $181.800,00
Afio 4 5040 $ 40,00 | $201.600,00 2160 $ 10,00 | $21.600,00 | $223.200,00
Afio 5 5760 $ 45,00 | $259.200,00 2520 $ 10,00 | $25.200,00 | $284.400,00
Afio 6 6120 $ 50,00 | $306.000,00 2880 $ 10,00 | $28.800,00 | $334.800,00
Afio 7 6480 $ 60,00 | $388.800,00 3240 $ 10,00 | $32.400,00 | $421.200,00
Afio 8 6840 $ 65,00 | $444.600,00 3600 $ 10,00 | $36.000,00 | $480.600,00
Afio 9 7200 $ 70,00 | $504.000,00 3960 $ 10,00 | $39.600,00 | $543.600,00
Afol10 7560 $ 75,00 | $567.000,00 4320 $ 10,00 | $43.200,00 | $610.200,00

Tabla 113. Total de servicios anualmente
Fuente: Propia

En esta tabla se aprecian el nimero de huéspedes y transfer del hostal por afio

con sus respectivos valores.

En cuanto al valor del servicio de alojamiento el precio se va incrementar $5

cada afio, valor basado en informacién proporcionada por gente del dmbito

hotelero de la ciudad.

El valor del servicio de transfer no cambia en ninguno de los afios ya que es un

valor estandar en la mayoria de establecimientos que bridan este servicio en la

ciudad de Cuenca desde hace muchos anos.




Punto de Equilibrio

El punto de equilibrio es el nivel de produccion y ventas que el hostal debe
alcanzar para lograr cubrir los costos y gastos con sus ingresos obtenidos. A
continuacion se puede apreciar el punto de equilibrio del presente proyecto, en
el que los ingresos son iguales a los egresos y por ende la utilidad operacional

€s cero.

PUNTO DE EQUILIBRIO

El punto de equilibrio en ventas es igual a:

P.E. Ventas = C.F
1-CVT
F
Donde:

C.F= Costos Fijos
CVT= Costos Variables Totales

VT= Ventas Totales

P.E. Ventas = $ 14.386,96

El “Hostal Ecologico Museo de los Metales” pueda alcanzar a cubrir los gastos
y costos, en términos monetarios, deberia vender $ 14.386,96 al mes, sin

obtener utilidad.

Flujo de Caja

El flujo de caja permitird analizar las entradas y salidas de dinero que se
produciran en el “Hostal Ecoldégico Museo de los Metales”, teniendo en cuenta
el importe de esos movimientos, y también el momento en el que se producen.
Estas van a ser las dos variables principales que van a determinar si la

inversion serd viable o no.



Tomando en cuenta que el hostal tendra el 39% de ocupacion, y suponiendo el
4% de incremento anual, se obtienen los siguientes flujos de caja, los mismos
gue seran la base de calculo del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa Interna
de Retorno (TIR), ademas de otros indicadores como el Payback y la relacion
Beneficio/Costo, que ayudaran a ver la viabilidad del proyecto en el periodo de
tiempo de 10 afios.



FLUJO DE FONDOS

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ingresos $110.445,00 $144.000,00 $181.800,00 | $223.200,00 | $284.400,00 | $334.800,00 | $421.200,00 $ 480.600,00 | $543.600,00 | $610.200,00
Costos de Produccion $49.735,28 $ 63.316,56 $ 74.592,64 $102.257,36 $104.045,36 $105.982,72 $107.527,72 $109.606,08 | $114.130,08 | $115.456,08
Utilidad Bruta $60.709,72 $ 80.683,44 $ 107.207,36 | $120.942,64 $180.354,64 | $228.817,28 | $313.672,28 $370.993,92 | $429.469,92 | $494.743,92
Gastos Administrativos $ 73.494,76 $ 79.953,18 $ 85.606,56 $91.661,50 $97.961,99 $104.514,04 $111.602,64 $118.882,92 | $126.690,76 $134.690,15
Gastos de Ventas $5.735,04 $ 6.934,68 $ 7.684,68 $ 8.434,68 $9.184,68 $9.934,68 $10.684,68 $11.434,68 $12.184,68 $12.934,68
Gasto Financiero $19.250,00 | $17.250,00 $15.250,00 | $13.250,00 | $11.250,00 | $9.250,00 $7.250,00 $ 5.250,00 $3.250,00 $1.250,00
Otros gastos $ 952,32 $1.000,00 $1.000,00 $ 1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $ 1.000,00 $1.000,00 $1.000,00
Utilidad Operativa $(38.722,39) $(24.454,42) | $(2.333,88) $6.596,47 $ 60.957,97 $104.118,57 $183.134,96 $ 234.426,32 | $286.344,49 $ 344.869,09
Impuesto ala Renta $(11.616,72) $(7.336,33) $ (700,16) $1.978,94 $18.287,39 $ 20.426,00 $ 48.081,74 $ 66.033,71 $ 84.205,07 $ 104.688,68
Utilidad Neta $(27.105,68) $(17.118,09) $(1.633,71) $4.617,53 $ 42.670,58 $ 83.692,57 $135.053,23 $168.392,61 $202.139,42 | $240.180,41
Inversion Total $ 844.526,89
Inversiones Fijas $ 830.326,76
Inversiones Diferidas $ 343,20
Capital de Trabajo $13.856,93
Valor del salvamento
(residual) $27.282,68
Recuperacioén del Capital de
Trabajo $13.856,93
FLUJO NETO $(844.526,89) | $(27.105,68) $(17.118,09) | $(1.633,71) $4.617,53 $42.670,58 $ 83.692,57 $135.053,23 $168.392,61 $202.139,42 $ 267.463,09

Tasa de descuento

5%

12%

20%

VAN

($283.140,09)

($525.877,83)

($673.317,95)

TIR

0,18%

0,18%

0,18%

Tabla 114. Flujo de Caja

Fuente: Propia




Indicadores Financieros

Como se puede observar en la tabla no.114, se ha obtenido el VAN y el TIR, a

continuacion se realizara un analisis de los mismos que indicardn en que

Optimas condiciones se encuentra o no el proyecto.

Andlisis considerando el valor del dinero en el tiempo

VAN: Calcula el valor neto presente en la inversion a partir de una tasa de

descuento y una serie de pagos futuros.

Con un 39% de ocupacion el VAN es igual a $$283.140,09 con una tasa
de descuento del 5%, lo que quiere decir que el proyecto puede generar
durante su vida util los suficientes recursos para cubrir todos los costos y
gastos incluida la inversién, al tiempo de haber satisfecho la tasa de

oportunidad o rendimiento minimo esperado.

Con tasas de descuento del 12% y del 20% el VAN es negativo, lo que
significa que el proyecto no puede generar los suficientes recursos para
cubrir todos los costos y gastos y mucho menos la inversion. Se puede
también deducir que el proyecto no reporta el rendimiento esperado,
manifestado en la tasa de oportunidad del capital, inversion.

TIR: Tasa Interna de Retorno (TIR), es la tasa de rentabilidad promedio de la

inversion considerando el valor del dinero en el tiempo.

Por lo tanto si la tasa interna de retorno (0.18%) es mayor que la tasa de
descuento (5%), el proyecto se debe ser rechazado pues estima un
rendimiento menor al minimo requerido. Lo mismo pasa, si la tasa
interna de retorno (0.18%) es menor que la tasa de descuento (12% y
20%), el proyecto se debe rechazar pues estima un rendimiento menor

al minimo requerido.



Payback: Es un indicador estadistico de valoracion de inversiones que va a
permitir saber el tiempo que se tardara en recuperar la inversion inicial

mediante los flujos de caja.

- En el caso de este proyecto, el plazo de recuperacion sera de 9 afios 11

meses y 11 dias.

Beneficio/Costo: Es un indicador que va a determinar cuales son los

beneficios por cada délar que se invierta en el proyecto.

Segun el analisis costo-beneficio, el proyecto sera rentable cuando la relaciéon

beneficio-costo es mayor que la unidad.

- Con una tasa de descuento del 5% el B/C sera:

B/C $3,00

Lo que significa que por cada dolar invertido, la empresa obtendra 2

dolares, haciendo que el proyecto sea rentable en los préximos 10 afios.

- Con una tasa de descuento del 12% el B/C sera:

| BIC | $4,97 |

Por cada ddlar invertido, la empresa, obtendra 3 délares con 97

centavos.

- Con una tasa de descuento del 20% el B/C sera:

| BIC | $121,40 |

Esto indica que el B/C es menor que la unidad, dando niumero negativo,

por lo tanto el proyecto no es viable con esta tasa.



ESCENARIO PERSONA NATURAL CON EL 49% DE OCUPACION

INVERSIONES
Inversion Fija Total $830.326,76
Edificio $ 196.500,00
Terreno $ 557.500,00
Muebles y Enseres $14.151,74
Maguinaria y Equipo $12.781,90
Elementos Informaticos $4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $ 343,20
Gastos de Constitucion $ 343,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93
INVERSION TOTAL $844.526,89

Tabla 115. Inversiones
Fuente: Propia.
El “Hostal Ecoldgico Museo de los Metales”, contara con una inversion total de

$830.326,89 la misma que esta dividida de la siguiente manera:

e Inversién Fija: Representan los rubros de implementacién del proyecto,
dentro de estos se incluyen los rubros de: edificio, terreno, muebles y
enseres, maquinaria y equipo, elementos informaticos y vehiculos, con
un total de $ 830.326,76 representando el 98,12% de la inversion total.

e Inversion Diferida: Los rubros considerados como inversion para la
constituciéon de la empresa, ascienden a $ 343,20 representando el
0,28% de la inversion total.

e Capital de Trabajo: $ 13.856,93 representando el 1,60% de la inversion

total.



Tal como se puede apreciar la inversién en activos fijos es el rubro de mayor

representacion en la inversion total de la empresa.

Financiamiento

El financiamiento para el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” se detalla a

continuacion, tanto en aporte propio, es decir la realizada por los socios, asi

como en aporte externo, la que sera financiada a través de un préstamo a una

institucién financiera.

FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Aporte Aporte
Inversion Fija Total $830.326,76 Propio Externo
Edificio $196.500,00 $ 196.500,00
Terreno $557.500,00 $557.500,00
Muebles y Enceres $14.151,74 $ 14.151,74
Maquinaria y
Equipo $12.781,90 $12.781,90
Elementos
Informéticos $4.503,12 $ 4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00 $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $ 343,20
Gastos de
Constitucion $ 343,20 $ 343,20
Capital de
Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93 $ 13.856,93
INVERSION
TOTAL $844.526,89 | $648.026,89 | $ 196.500,00
% DE
FINANCIAMIENTO 100% 76,73% 23,27%

Tabla 116. Fuentes de Financiamiento

Fuente: Propia




La inversion total es de $844.526,89, el 76,73% de este monto sera cubierto
por aporte propio, mientras que el 23,27% va a ser financiado externamente
mediante un préstamo de $200.000 al Banco Nacional de Fomento con una

tasa de interés del 10% y a un plazo de 10 afios.

Costos

Consiste en todos los costos y gastos econOmicos que representan la
prestacion de un servicio con la finalidad de asegurar el funcionamiento del

hostal a lo largo del planeamiento econémico planteado.

Costos de Produccién: Los siguientes costos de produccién o también
llamados costos de operacion, del “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”,
son todos los rubros que intervienen en el proceso de servicio de alojamiento
(desayuno, articulos de limpieza y amenities, DirectTv, servicios basicos) y de
transfer (gastos de movilizacion) que brindara el establecimiento, y que son

necesarios para mantener el proyecto.

Costos de Administracion: Son todos los costos que no estan directamente
relacionados con los servicios que brindara el hostal, como son: los salarios del

personal, los suministros de oficina y el monitoreo de alarma.

Costos de Ventas: Estos costos incurriran en gastos de publicidad, para
promocionar al hostal y posibilitar el proceso de venta y comercializacion de
sus servicios mediante cufias radiales, internet y material impreso, como se

menciona en el capitulo tres de esta monografia.

Costos Financieros: Corresponden al valor por pago de intereses por
concepto de préstamo, el mismo que se lo realizara al Banco Nacional del
Fomento, por un monto de $ 200.000 financiados a 10 afios y con una tasa de
interés del 10%.



Otros Costos: Aqui se encuentran los costos que se pagaran por concepto de
contribucion uno por mil, impuesto turistico, registro de actividad turistica.
Durante el primer afio se cancelara un total de $ 952,32, para los demas afos

se va a dar un monto de $1000, para cubrir con este costo.
La tabla a continuacion representa el valor de los costos proyectados hasta el

décimo afio, los cuales incluyen costos de produccion, costos administrativos

costos de ventas, costos financieros y otros costos.

Proyeccion de Costos Totales

Proyeccion Costos Totales

Afo 1 $ 149.167,39
Afio 2 $ 168.454,42
Afo 3 $ 184.133,88
Afo 4 $ 216.603,53
Afio 5 $ 223.442,03
AR 6 $ 230.681,43
Afio 7 $ 238.065,04
Afo 8 $ 246.173,68
Afio 9 $ 257.255,51
Afio 10 $ 265.330,91

Tabla 117. Proyeccién de Costos Totales
Fuente: Propia

Ingresos

Los ingresos, provienen de las ventas de los servicios que brindara el hostal
(alojamiento y transfer), durante el periodo de diez afios acorde a un porcentaje
de ocupacion anual del 49%, porcentaje de ocupacion de los establecimientos
hoteleros de la ciudad de Cuenca, con un incremento del 4% anual. Como se

puede apreciar en la siguiente tabla:



Huéspedes Transfer
%

Ao ocupacion Diarios Al mes | Diarios | Al mes
1 49% 14 417 5 150
2 53% 15 450 6 180
3 57% 16 480 7 210
4 61% 17 510 8 240
5 65% 18 540 9 270
6 69% 20 600 10 300
7 73% 21 630 11 330
8 77% 22 660 12 360
9 81% 23 690 13 390

10 85% 24 720 14 420

Tabla 118. Ingresos

Fuente: Propio

El 4% de incremento anual en el porcentaje de ocupacion que se puede

apreciar en la tabla anterior, es de acuerdo a informacion proporcionada por

gente del sector hotelero de la ciudad de Cuenca.

PROYECCION DE INGRESOS

Proyeccion Ingresos Totales
Afo 1 $ 143.195,00
Afio 2 $ 183.600,00
Afio 3 $ 226.800,00
Afo 4 $ 273.600,00
Ao 5 $ 324.000,00
Afio 6 $ 396.000,00
Ao 7 $ 493.200,00
Afio 8 $ 558.000,00
Afio 9 $ 626.400,00
Afio 10 $ 698.400,00

Tabla 119. Proyeccién de Ingresos

Fuente: Propia

La tabla de proyeccion de ingresos permite representar el valor de los ingresos

proyectados hasta el décimo afio, los cuales incluyen los servicios a prestar por

el hostal, alojamiento y transfer y proyecta de la siguiente manera:




Basandose en la tabla no. 118, el total de ocupacién y de servicio de transfer

anual se los multiplica por su valor de venta al publico y estos resultados se

suman para obtener el valor total de servicios de cada afio:

Huéspedes Transfer Total de

por afo Valor Total por afio Valor Total servicios
Afio 1 5008 $25,00 | $125.195,00 1800 $ 10,00 | $18.000,00 | $143.195,00
Afio 2 5400 $30,00 | $162.000,00 2160 $ 10,00 | $21.600,00 | $183.600,00
Afio 3 5760 $35,00 | $201.600,00 2520 $ 10,00 | $25.200,00 | $226.800,00
Afio 4 6120 $40,00 | $244.800,00 2880 $ 10,00 | $28.800,00 | $273.600,00
Afio 5 6480 $45,00 | $291.600,00 3240 $ 10,00 | $32.400,00 | $324.000,00
Afio 6 7200 $50,00 | $360.000,00 3600 $ 10,00 | $36.000,00 | $396.000,00
Afio 7 7560 $60,00 | $453.600,00 3960 $ 10,00 | $39.600,00 | $493.200,00
Afio 8 7920 $65,00 | $514.800,00 4320 $ 10,00 | $43.200,00 | $558.000,00
Afio 9 8280 $70,00 | $579.600,00 4680 $ 10,00 | $46.800,00 | $626.400,00
?80 8640 $75,00 | $648.000,00 5040 $ 10,00 | $50.400,00 | $698.400,00

Tabla 120. Total de servicios anualmente
Fuente: Propia

En esta tabla se aprecian el nimero de huéspedes y transfers del hostal por

afio con sus respectivos valores.

En cuanto al valor del servicio de alojamiento el precio se va incrementar $5

cada afo, valor basado en informacion proporcionada por gente del ambito

hotelero de la ciudad.

El valor del servicio de transfer no cambia en ninguno de los afios ya que es un

valor estandar en la mayoria de establecimientos que bridan este servicio en la

ciudad de Cuenca desde hace muchos afos.




Punto de Equilibrio

El punto de equilibrio es el nivel de produccion y ventas que el hostal debe
alcanzar para lograr cubrir los costos y gastos con sus ingresos obtenidos. A
continuacion se puede apreciar el punto de equilibrio del presente proyecto, en
el que los ingresos son iguales a los egresos y por ende la utilidad operacional

€s cero.

PUNTO DE EQUILIBRIO

El punto de equilibrio en ventas es igual a:

P.E. Ventas = C.F
1-CVT
VT

Dénde:

C.F= Costos Fijos
CVT= Costos Variables Totales
VT= Ventas Totales

P.E. Ventas = $ 14.387,03
El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” pueda alcanzar a cubrir los gastos
y costos, en términos monetarios, deberia vender $ 14.387,03 al mes, sin
obtener utilidad.

Flujo de Caja
El flujo de caja permitird analizar las entradas y salidas de dinero que se

produciran en el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, teniendo en cuenta

el importe de esos movimientos, y también el momento en el que se producen.



Estas van a ser las dos variables principales que van a determinar si la

inversion serd viable o no.

Tomando en cuenta que el hostal tendra el 49% de ocupacion, y suponiendo el
4% de incremento anual, se obtienen los siguientes flujos de caja, los mismos
gue seran la base de calculo del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa Interna
de Retorno (TIR), ademés de otros indicadores como el Payback y la relacion
Beneficio/Costo, que ayudaran a ver la viabilidad del proyecto en el periodo de

tiempo de 10 afios.



FLUJO DE CAJA

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos $143.195,00 $183.600,00 $ 226.800,00 $ 273.600,00 $ 324.000,00 | $ 396.000,00 | $ 493.200,00 | $558.000,00 $626.400,00 $ 698.400,00
Costos de Produccion $ 49.735,28 $ 63.316,56 $ 74.592,64 $ 102.257,36 $ 104.045,36 $ 105.982,72 $107.527,72 $ 109.606,08 $114.130,08 $ 115.456,08
Utilidad Bruta $93.459,72 $120.283,44 $ 152.207,36 $171.342,64 $ 219.954,64 | $ 290.017,28 | $385.672,28 $448.393,92 | $512.269,92 | $ 582.943,92
Gastos Administrativos $ 73.494,76 $ 79.953,18 $ 85.606,56 $ 91.661,50 $ 97.961,99 $104.514,04 $111.602,64 $118.882,92 | $126.690,76 $ 134.690,15
Gastos de Ventas $5.735,04 $ 6.934,68 $ 7.684,68 $ 8.434,68 $ 9.184,68 $ 9.934,68 $ 10.684,68 $ 11.434,68 | $12.184,68 $ 12.934,68
Gasto Financiero $ 19.250,00 $ 17.250,00 $ 15.250,00 $ 13.250,00 $ 11.250,00 $ 9.250,00 $ 7.250,00 $ 5.250,00 $ 3.250,00 $ 1.250,00
Otros gastos $ 952,28 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00
Utilidad Operativa $ (5.972,35) $ 15.145,58 $ 42.666,12 $ 56.996,47 $ 100.557,97 | $ 165.318,57 | $ 255.134,96 | $311.826,32 $369.144,49 $ 433.069,09
Impuesto ala Renta $(1.791,71) $ 4.543,67 $ 12.799,84 $ 17.098,94 $ 30.167,39 $ 41.846,00 $ 73.281,74 $93.123,71 $113.185,07 $ 135.558,68
Utilidad Neta $ (4.180,65) $ 10.601,91 $ 29.866,29 $ 39.897,53 $ 70.390,58 $ 123.472,57 | $181.853,23 $218.702,61 | $255.959,42 | $ 297.510,41
Inversién Total $ 844.526,89
Inversiones Fijas $ 830.326,76
Inversiones Diferidas $ 343,20
Capital de Trabajo $ 13.856,93
Valor del salvamento
(residual) $ 27.282,68
Recuperacién del Capital de
Trabajo $ 13.856,93

$
FLUJO NETO (844.526,89) $ (4.180,65) $10.601,91 $ 29.866,29 $ 39.897,53 $ 70.390,58 $123.472,57 $181.853,23 $218.702,61 $255.959,42 | $  324.793,09
Tasa de descuento 5% 12% 20%
($323.229,76 %

VAN $8.675,92 | ) 530.807,10)
TIR 5,14% 5,14% 5,14%

Tabla 121. Flujo de Caja
Fuente: Propia




Indicadores Financieros

Como se puede observar en la tabla anterior, se ha obtenido el VAN y el TIR, a

continuacion se realizara un analisis de los mismos que indicardn en que

Optimas condiciones se encuentra o no el proyecto.

Andlisis considerando el valor del dinero en el tiempo

VAN: Calcula el valor neto presente en la inversion a partir de una tasa de

descuento y una serie de pagos futuros.

Con un 49% de ocupacion el VAN es igual a $$8.675,92 con una tasa de
descuento del 5%, lo que quiere decir que el proyecto puede generar
durante su vida util los suficientes recursos para cubrir todos los costos y
gastos incluida la inversién, al tiempo de haber satisfecho la tasa de

oportunidad o rendimiento minimo esperado.

Con tasas de descuento del 12% y del 20% el VAN es negativo, lo que
significa que el proyecto no puede generar los suficientes recursos para
cubrir todos los costos y gastos y mucho menos la inversion. Se puede
también deducir que el proyecto no reporta el rendimiento esperado,
manifestado en la tasa de oportunidad del capital, inversion.

TIR: Tasa Interna de Retorno (TIR), es la tasa de rentabilidad promedio de la

inversion considerando el valor del dinero en el tiempo.

Por lo tanto si la tasa interna de retorno (5.14%) es mayor que la tasa de
descuento (5%), el proyecto se debe aceptar pues estima un
rendimiento mayor al minimo requerido, siempre y cuando se reinviertan
los flujos netos de efectivo. Por el contrario, si la tasa interna de retorno
(5.14%) es menor que la tasa de descuento (12% y 20%), el proyecto se

debe rechazar pues estima un rendimiento menor al minimo requerido.



Payback: Es un indicador estadistico de valoracion de inversiones que va a
permitir saber el tiempo que se tardard en recuperar la inversion inicial

mediante los flujos de caja.

- En el caso de este proyecto, el plazo de recuperacion sera de 8 afios 8

meses y 4 dias.

Beneficio/Costo: Es un indicador que va a determinar cuales son los

beneficios por cada délar que se invierta en el proyecto. (Anexo 12).

Segun el analisis costo-beneficio, el proyecto sera rentable cuando la relaciéon

beneficio-costo es mayor que la unidad.

- Con una tasa de descuento del 5% el B/C sera:

B/C $3,55

Lo que significa que por cada dolar invertido, la empresa obtendra 2
dolares con 55 centavos, haciendo que el proyecto sea rentable en los

proximos 10 afios.

- Con una tasa de descuento del 12% el B/C sera:

| BIC | $5,90 |

Por cada délar invertido, la empresa, obtendra 4 ddélares con 90

centavos.

- Con una tasa de descuento del 20% el B/C sera:

| BIC | $145,34 |

Esto indica que el B/C es menor que la unidad, dando niumero negativo,

por lo tanto el proyecto no es viable con esta tasa.



ESCENARIO PERSONA NATURAL CON EL 49% DE OCUPACION, SIN

TERRENO

INVERSIONES
Inversién Fija Total $ 272.826,76
Edificio $ 196.500,00
Terreno 0
Muebles y Enseres $14.151,74
Magquinaria y Equipo $12.781,90
Elementos Informéaticos $ 4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00
Inversion Diferida Total $ 343,20
Gastos de Constitucion $ 343,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93
INVERSION TOTAL $ 287.026,89

Tabla 122. Inversiones
Fuente: Propia
El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, contara con una inversion total de

$287.026,89 la misma que esta dividida de la siguiente manera:

e Inversiones Fijas: $ 272.826,76 representando el 95,05% de la
Inversion Total.

e Activos Diferidos: $ 343,20 representando el 0,12% de la Inversién
Total.

e Capital de Trabajo: $ 13.856,93 representando el 4,83% de la Inversién
Total.

Tal como se puede apreciar la inversion en activos fijos es el rubro de mayor

representacion en la Inversion total de la empresa.



Financiamiento

El financiamiento para el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” se detalla a

continuacion, tanto en aporte propio, es decir la realizada por los socios, asi

como en aporte externo, la que sera financiada a través de un préstamo a una

institucion financiera.

FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Inversién Fija Total $272.826,76 | Aporte Propio | Aporte Externo
Edificio $196.500,00 $ 196.500,00
Terreno $ 0,00 $ 0,00
Muebles y Enceres $14.151,74 $ 14.151,74
Maguinaria y Equipo $12.781,90 $ 12.781,90
Elementos Informaticos $ 4.503,12 $ 4.503,12
Vehiculos $ 44.890,00 $ 44.890,00

Inversién Diferida Total $ 343,20
Gastos de Constitucion $ 343,20 $ 343,20
Capital de Trabajo Total $ 13.856,93
Capital de Trabajo $ 13.856,93 $ 13.856,93
INVERSION TOTAL $287.026,89 $ 90.526,89 $ 196.500,00
% DE FINANCIAMIENTO 100% 31,54% 68,46%

Tabla 123. Fuentes de Financiamiento

Fuente: Propia

La inversion total es de $844.526,89, el 76,73% de este monto sera cubierto

por aporte propio, mientras que el 23,27% va a ser financiado mediante un

préstamo de $200.000 al Banco Nacional de Fomento con una tasa de interés

del 10% y a un plazo de 10 afos.




Costos

Consiste en todos los costos y gastos econOmicos que representan la
prestacion de un servicio con la finalidad de asegurar el funcionamiento del

hostal a lo largo del planeamiento econémico planteado.

Costos de Produccién: Los siguientes costos de produccién o también
llamados costos de operacion, del Hostal Ecolégico “Museo de los Metales”,
son todos los rubros que intervienen en el proceso de servicio de alojamiento
(desayuno, articulos de limpieza y amenities, DirectTv, servicios basicos) y de
transfer (gastos de movilizacion) que brindara el establecimiento, y que son

necesarios para mantener el proyecto.

Costos de Administracion: Son todos los costos que no estan directamente
relacionados con los servicios que brindara el hostal, como son: los salarios del

personal, los suministros de oficina y el monitoreo de alarma.

Costos de Ventas: Estos costos incurriran en gastos de publicidad, para
promocionar al hostal y posibilitar el proceso de venta y comercializacién de
sus servicios mediante cufias radiales, internet y material impreso, como se

menciona en el capitulo tres de esta monografia.

Costos Financieros: Corresponden al valor por pago de intereses por
concepto de préstamo, el mismo que se lo realizara al Banco Nacional del
Fomento, por un monto de $ 200.000 financiados a 10 afios y con una tasa de
interés del 10%.

Otros Costos: Aqui se encuentran los costos que se pagaran por concepto de
contribucion uno por mil, impuesto turistico, registro de actividad turistica.
Durante el primer afio se cancelara un total de $ 952,32, para los demas afios
se va a dar un monto de $1000, para cubrir con este costo.



La tabla a continuacion representa el valor de los costos proyectados hasta el
décimo afio, los cuales incluyen costos de produccién, costos administrativos
costos de ventas, costos financieros y otros costos,

Proyeccion de Costos Totales

Proyeccion Costos Totales

Afo 1 $ 149.167,39
Afio 2 $ 168.454,42
Afio 3 $ 184.133,88
Afo 4 $ 216.603,53
Afio 5 $ 223.442,03
AR 6 $ 230.681,43
Afio 7 $ 238.065,04
Afo 8 $ 246.173,68
Afo 9 $ 257.255,51
Afio 10 $ 265.330,91

Tabla 124. Proyeccién de Costos Totales
Fuente: Propia

Ingresos
Los ingresos, provienen de las ventas de los servicios que brindara el hostal
(alojamiento y transfer), durante el periodo de diez afios acorde a un porcentaje
de ocupacién anual del 49%, porcentaje de ocupacion de los establecimientos
hoteleros de la ciudad de Cuenca, con un incremento del 4% anual. Como se

puede apreciar en la siguiente tabla:

Huéspedes Transfer
%

Ao ocupacion Diarios Al mes | Diarios | Al mes
1 49% 14 417 5 150
2 53% 15 450 6 180
3 57% 16 480 7 210
4 61% 17 510 8 240
5 65% 18 540 9 270
6 69% 20 600 10 300
7 73% 21 630 11 330
8 7% 22 660 12 360
9 81% 23 690 13 390

10 85% 24 720 14 420

Tabla 125. Ingresos

Fuente: Propia



El 4% de incremento anual en el porcentaje de ocupacion que se puede

apreciar en el anterior cuadro, es de acuerdo a informacién proporcionada por

gente del sector hotelero de la ciudad de Cuenca.

PROYECCION DE INGRESOS

Proyeccién Ingresos Totales
Ao 1 $ 143.195,00
Afio 2 $ 183.600,00
Afio 3 $ 226.800,00
Afo 4 $ 273.600,00
Ao 5 $ 324.000,00
Afio 6 $ 396.000,00
Afo 7 $ 493.200,00
Afio 8 $ 558.000,00
Afio 9 $ 626.400,00
Afio 10 $ 698.400,00

Tabla 126. Proyeccioén de Ingresos
Fuente: Propia

La tabla de proyeccién de ingresos permite representar el valor de los ingresos

proyectados hasta el décimo afio, los cuales incluyen los servicios a prestar por

el hostal, alojamiento y transfer y proyecta de la siguiente manera:

Basandose en la tabla no. 125, el total de ocupacion y de servicio de transfer

anual se los multiplica por su valor de venta al publico y estos resultados se

suman para obtener el valor total de servicios de cada afio:

Huéspedes Transfer Total de

por afio Valor Total por afio Valor Total servicios
Ano 1 5008 $25,00 | $125.195,00 1800 $ 10,00 | $18.000,00 | $143.195,00
Afio 2 5400 $30,00 | $162.000,00 2160 $ 10,00 | $21.600,00 | $183.600,00
Afio 3 5760 $35,00 | $201.600,00 2520 $ 10,00 | $25.200,00 | $226.800,00
Afio 4 6120 $40,00 | $244.800,00 2880 $ 10,00 | $28.800,00 | $273.600,00
Afio 5 6480 $45,00 | $291.600,00 3240 $ 10,00 | $32.400,00 | $324.000,00




Afio 6 7200 $50,00 | $360.000,00 3600 $ 10,00 | $36.000,00 | $396.000,00
Afio 7 7560 $60,00 | $453.600,00 3960 $ 10,00 | $39.600,00 | $493.200,00
Afio 8 7920 $65,00 | $514.800,00 4320 $ 10,00 | $43.200,00 | $558.000,00
Afio 9 8280 $70,00 | $579.600,00 4680 $ 10,00 | $46.800,00 | $626.400,00
?80 8640 $75,00 | $648.000,00 5040 $ 10,00 | $50.400,00 | $698.400,00

Tabla 127. Total de servicios anualmente
Fuente: Propia
En esta tabla se aprecian el numero de huéspedes y transfer del hostal por afio

con sus respectivos valores.

En cuanto al valor del servicio de alojamiento el precio se va incrementar $5
cada afo, valor basado en informacion proporcionada por gente del ambito
hotelero de la ciudad.

El valor del servicio de transfer no cambia en ninguno de los afios ya que es un
valor estandar en la mayoria de establecimientos que bridan este servicio en la

ciudad de Cuenca desde hace muchos anos.

Punto de Equilibrio

El punto de equilibrio es el nivel de produccion y ventas que el hostal debe
alcanzar para lograr cubrir los costos y gastos con sus ingresos obtenidos. A
continuacion se puede apreciar el punto de equilibrio del presente proyecto, en
el que los ingresos son iguales a los egresos y por ende la utilidad operacional

es cero.

PUNTO DE EQUILIBRIO

El punto de equilibrio en ventas es igual a:

P.E. Ventas = C.F
1-CVT

VT




Doénde:
C.F= Costos Fijos
CVT= Costos Variables Totales

VT= Ventas Totales

P.E. Ventas = $ 14.387,03

El “Hostal Ecolégico Museo de los Metales” pueda alcanzar a cubrir los gastos
y costos, en términos monetarios, deberia vender $ 14.387,07 al mes, sin

obtener utilidad.

Flujo de Caja

El flujo de caja permitirhd analizar las entradas y salidas de dinero que se
produciran en el “Hostal Ecolégico Museo de los Metales”, teniendo en cuenta
el importe de esos movimientos, y también el momento en el que se producen.
Estas van a ser las dos variables principales que van a determinar si la

inversion serd viable o no.

Tomando en cuenta que el hostal tendra el 49% de ocupacion, y suponiendo el
4% de incremento anual, se obtienen los siguientes flujos de caja, los mismos
gue seran la base de célculo del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa Interna
de Retorno (TIR), ademas de otros indicadores como el Payback y la relacién
Beneficio/Costo, que ayudaran a ver la viabilidad del proyecto en el periodo de

tiempo de 10 afos.



FLUJO DE CAJA

0 1 2 3 4 5 7 9 10
Ingresos $ 143.195,00 $ 183.600,00 | $226.800,00 | $273.600,00 | $324.000,00 | $ 396.000,00 $ 493.200,00 $ 558.000,00 $ 626.400,00 | $698.400,00
Costos de Produccién $49.735,28 $ 63.316,56 | $74.592,64 $102.257,36 | $104.045,36 | $105.982,72 $107.527,72 $ 109.606,08 $114.130,08 | $115.456,08
Utilidad Bruta $93.459,72 $120.283,44 | $152.207,36 | $171.342,64 | $219.954,64 | $290.017,28 $ 385.672,28 $ 448.393,92 $512.269,92 | $582.943,92
Gastos Administrativos $ 73.494,76 $ 79.953,18 $ 85.606,56 $91.661,50 $97.961,99 $ 104.514,04 $111.602,64 $118.882,92 $126.690,76 | $134.690,15
Gastos de Ventas $5.735,04 $6.934,68 $ 7.684,68 $8.434,68 $9.184,68 $9.934,68 $10.684,68 $11.434,68 $12.184,68 $12.934,68
Gasto Financiero $ 19.250,00 $17.250,00 $ 15.250,00 $13.250,00 $11.250,00 $ 9.250,00 $ 7.250,00 $5.250,00 $ 3.250,00 $1.250,00
otros gastos $ 952,32 $ 1.000,00 $1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00 $ 1.000,00
Utilidad Operativa $(5.972,39) $ 15.145,58 $ 42.666,12 $ 56.996,47 $100.557,97 | $165.318,57 $ 255.134,96 $311.826,32 $369.144,49 | $433.069,09
Impuesto ala Renta $(1.791,72) $ 4.543,67 $12.799,84 $17.098,94 $ 30.167,39 $ 41.846,00 $73.281,74 $93.123,71 $113.185,07 | $ 135.558,68
Utilidad Neta $ (4.180,68) $10.601,91 $ 29.866,29 $39.897,53 $ 70.390,58 $123.472,57 $181.853,23 $218.702,61 $255.959,42 | $