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RESUMEN

La implementacion del Hostal San Sebastian es un proyecto destinado al sector del
turismo de nuestra ciudad de Cuenca, en el cual brindaremos el servicio de
hospedaje para turistas tanto nacionales como internacionales. El proyecto cuenta
con una ubicacion estratégica dentro del centro histérico de la ciudad brindando asi
facilidad a los huéspedes para el desarrollo de sus actividades diarias de turismo.
Al momento el bien inmueble cuenta con 14 habitaciones todas con su bafio
privado, mas areas comunes de recreacion, asi como el espacio de cafeteria donde
se brindara el desayuno. El proyecto se lo desarrollara de acuerdo a los resultados

que este estudio nos brinde.
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ABSTRACT

The implementation of San Sebastian Hostel is a project destined to the
touristic sector of the city of Cuenca. This place will provide lodging
- services for local and international tourists. The project contains a
strategic location within the historical’ center of the city, helping the
guests to develop their daily touristic activities easily. Currently the
estate counts with 14 bedrooms, each one with a private bathroom, plus
common recreational areas. The project will be developed according to
the results obtained during this study.

L : Diana Lee Rodas

RSTDAD
: AZUAY
DPTO. D10/



Introduccion

Para paises emergentes como el Ecuador la crisis econdmica mundial ha tenido
varias consecuencias. Una de las consecuencias mas fuertes que ha
experimentado el Ecuador es el tasa de desempleo, motivo por el cual encontrar

empleo se ha vuelto casi imposible.

Con este panorama que vive Ecuador, la accion de emprender es una funcién vital
para el desarrollo microeconémico. En tiempos dificiles como los de ahora
emprender se vuelve una luz de esperanza ya que permite identificar una

oportunidad y organizar los recursos necesarios para ponerlos en practica.

Cuenca, Santa Ana de los Cuatro Rios, conocida no solo en el pais sino en el
mundo entero por su belleza natural y arquitecténica, es cada vez mas visitada por
turistas nacionales asi como turistas internacionales, siendo catalogada como un

punto de referencia a nivel nacional.

El proyecto que se evaluara es un hostal ubicado en el centro histérico de la ciudad
de Cuenca. La razén por la cual se desea evaluar este proyecto, es porque en el se
ve una ventaja competitiva que lo hara diferente al resto de hostales que se

encuentran actualmente en la ciudad.

En esta evaluacion, se analizaran diferentes factores que podrian tener un efecto
positivo y/o negativo en el proyecto. En base a los criterios establecidos podremos
llegar a tomar la decision de invertir o no en el proyecto. Es por esta razoén que se

necesita una correcta evaluacién del proyecto.

El proyecto lo hemos dividido en cuatro etapas las cuales seran analizadas a

profundidad a lo largo de este estudio de factibilidad.
En el primer capitulo denominado Generalidades se abordaran los datos principales

del proyecto, como surgio la idea del mismo, sus objetivos, la estructura que tendra

la empresa, asi como datos importantes sobre el funcionamiento de la misma.
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Para el segundo capitulo abordaremos el Estudio de Mercado, aqui podremos
encontrar informacion sobre la oferta de servicios que Hostal San Sebastian
brindara, asi como un detalle de la oferta que se encuentra actualmente en el
mercado. Determinaremos el cliente objetivo para nuestro hostal y sus necesidades

primordiales.

El Estudio Técnico sera nuestro tercer capitulo. En este se podra observar con
mayor detenimiento la distribucién de las habitaciones y espacios comunes que
brindara el hostal. Asi como una descripcion del funcionamiento y el desempefio

operativo que se realizara en la empresa.

Para concluir se podra encontrar el cuarto capitulo que sera el Estudio Financiero,
el cual se enfocara en las inversiones y gastos que se deben realizar antes y
después de inicializar el proyecto para asi poder determinar la viabilidad del mismo

y ponerlo en funcionamiento.

Luego de analizar todos estos aspectos importantes lo que quiero es afianzar la
decision de inversion en un proyecto nuevo que espero sobrepase mis expectativas
asi como las de las personas que han apostado a que este proyecto se lleve a

cabo.

11



CAPITULO 1

1. GENERALIDADES

Dentro de este capitulo lo que presentamos es una idea general del negocio. En el
se abordaran los datos principales del proyecto, la fuente de la idea del proyecto,
objetivos, la estructura que tendra la empresa, asi como datos importantes sobre el
funcionamiento de la misma. Es importante recalcar que aqui también veremos un
detalle de la estructura organizacional de la empresa para asi poder determinar el

personal necesario para su 6ptimo funcionamiento.

1.1. Antecedentes

Cuenca, una ciudad declarada Patrimonio Cultural de la Humanidad por la
UNESCO en 1998, es reconocida principalmente por su centro histérico ya que es

donde predomina la arquitectura de caracteristicas coloniales populares.

Cuenca es una ciudad llena de parques, casas antiguas, iglesias coloniales y
callejones que muestran las artesanias que han sido elaboradas por el habil
artesano cuencano. Pero también se puede convivir con la naturaleza, explorar sus
bosques, rios y conocer su flora y fauna. Con estos atributos y atracciones que
tiene la ciudad, falta una infraestructura cobmoda y econdmica que acoja a las

personas que buscan vivir por unos dias la hospitalidad cuencana.

Desde algunos afios atras el turismo en Cuenca ha crecido sustancialmente y esto
es gracias al clima que presenta la ciudad y todos sus atractivos ya mencionados.
Al haber un crecimiento significativo del sector turistico en el pais, dado que hubo
un crecimiento entre el 2010 al 2011 del 8,96% en el cual se determino un ingreso
de 1.140.978 turistas al Ecuador de los cuales se calcula el 10% de estos visito

nuestra ciudad nos deja que 114.097 extranjeros visitaron nuestra ciudad, creo que

1 http://whc.unesco.org/en/list

2 Mas informacidn en el capitulo II. Tabla No.1 Entrada de Extranjeros al Ecuador.
3 http://es.wikipedia.org/wiki/Actividad_econ%C3%B3mica

4 http://quimbaya.banrep.gov.co/servicios/saf2 /BRCodigosCIIU.html

2 Mas informacidn en el capitulo II. Tabla No.1 Entrada de Extranjeros al Ecuador.
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es esencial brindar un lugar de hospedaje con altos niveles de calidad y servicio
dentro de un ambiente confortable.

Por lo general en la ciudad vemos que las soluciones de hospedaje se encuentran
en segmentos definidos por hostales de bajo presupuesto, hoteles de niveles medio
y hospedajes de lujo; dejando asi un segmento significativo como es el de clase

media sin atender.

El tema de esta monografia, es la creacion de un hostal, que pueda brindar un lugar
de hospedaje de alta calidad, limpieza, comodidad y servicio, asi sus huéspedes
podran disfrutar de su estadia en Cuenca por un precio razonable pero sin sacrificar

las cualidades antes mencionadas.

El proyecto brindara algunas ventajas competitivas fundamentales. Primero, su
estrategia bien definida de enfoque en diferenciacién, es decir, ofrecer hospedaje a

un grupo especifico de personas, con un servicio con caracteristicas unicas.

Una segunda ventaja competitiva importante es la oferta de habitaciones todas con
bafios privados. Ya que en este segmento se encuentra una gran cantidad de

hostales que ofrecen sus servicios con bafio compartido al mismo precio.

Otra ventaja competitiva sera la disponibilidad de idiomas que brindara el/la
persona encargada de los turistas extranjeros. Hoy en dia sabemos que el ingles es
la lengua universal y casi todos la hablan, pero al ofrecer personal que hable no
solo espafiol e ingles sino también aleman, francés y portugués, sera una ventaja

que pocos lo podran imitar en un corto tiempo.

Los estudios basicos que se realizaran son: estudio de generalidades y objetivos,
estudio de mercado, estudio técnico y estudio financiero. Y asi poder comprobar
mediante este trabajo como no se necesitan inmensas cantidades de recursos
monetarios para fundar un negocio propio, el mismo que con una mezcla de
creatividad y buena administracion puede ser altamente rentable y sostenible en el

tiempo.

1.2. Nombre del Proyecto
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“Estudio de Factibilidad para Implementar el Hostal San Sebastian”

1.3. Idea

La idea de este proyecto surgié muchos afios atras, cuando recién habia llegado de
experimentar un afio fuera del pais en el cual tuve la oportunidad de viajar por
varias ciudades y paises de Europa en los cuales los lugares de hospedaje que
utilicé eran excepcionales, ahi me di cuenta que ese era mi objetivo, implementar
en mi cuidad un lugar de hospedaje con precios accesibles pero sin sacrificar

calidad, confort y servicio.

Cuenca cada vez se vuelve una ciudad mas atractiva para los turistas no solo por
su arquitectura en el centro histérico sino también se puede convivir con la
naturaleza, explorar sus bosques, rios, conocer su flora y fauna y convivir con su
gente amigable. Con estos atributos y atracciones que tiene Cuenca, es
indispensable que ofrezca lugares de hospedaje de calidad y servicio pero a un

precio accesible y asi acoger a los turistas que quieres visitar nuestra ciudad.

El objetivo es que el proyecto sea un emprendimiento novedoso, rentable y
sostenible en el tiempo y asi también poder explotar al maximo mis conocimientos

adquiridos durante mi carrera como Economista Empresarial.

1.4. Tipo De Proyecto

Es un proyecto de inversiéon nuevo ya que el negocio empezara a funcionar por

primera vez. La clasificacion ampliada sera la siguiente:

Segun el objetivo, el proyecto es de tipo privado ya que se tratara de maximizar la

rentabilidad del mismo.

Segun la actividad, sera turistica ya que se ofrecera hospedaje a turistas tanto

nacionales como internacionales.

Segun su operacion, el proyecto sera de tipo continuo ya que se ofrecera

hospedaje los 365 dias del afio.
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1.5. Area de actividad

“‘Dentro de cualquier comunidad humana se halla una division del trabajo, que
beneficia a todos sus integrantes. Existen tres tipos de actividad econdémica: la

primaria, secundaria y la terciaria.

Segun la Hipdtesis de los tres sectores, cuanto mas avanzada o desarrollada es
una economia, mas peso tiene el sector terciario y menos el sector primario. La

actividad econdmica se diferencia del acto econémico.”

Este proyecto formara parte de la actividad econdmica terciaria, que consiste
basicamente en todas las actividades econdmicas que no producen bienes
materiales de forma directa, sino servicios que se ofrecen para satisfacer

necesidades de la poblacién.

1.6. Cédigo CIIU

Este proyecto esta dentro de la clasificacion 5511 dentro del Cdédigo Internacional
Industrial Uniforme que dice: “Alojamiento en “Hoteles”, “Hostales” y “Aparta

hoteles™ * Este codigo se encuentra en la seccién H de Hoteles y Restaurantes.

1.7. Constitucion Juridica

La empresa sera constituida como Persona Natural; en este caso la persona asume
a titulo personal todos los derechos y obligaciones de la empresa. Esto quiere decir
que la persona asume toda la responsabilidad y asi también garantiza con todo el
patrimonio que posea, las deudas u obligaciones que pueda contraer la empresa.

Las ventajas serian:

* “La constitucidon de la empresa es sencilla y rapida, no presenta mayores

tramites, la documentacion requerida es minima.

3 http://es.wikipedia.org/wiki/Actividad_econ%C3%B3mica
4 http://quimbaya.banrep.gov.co/servicios/saf2 /BRCodigosCIIU.html
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* La constitucion de la empresa no requiere de mucha inversion, no hay
necesidad de hacer mayores pagos legales.

* No se le exige llevar ni presentar tantos documentos contables.

* Si la empresa no obtiene los resultados esperados, el giro del negocio
puede ser replanteado sin ningun inconveniente.

* Las empresas constituidas bajo la forma de persona natural pueden ser
liquidadas o vendidas facilmente.

* La propiedad, el control y la administracién recae en una sola persona.

* Se puede ampliar o reducir el patrimonio de la empresa sin ninguna
restriccion.

+ Pueden acogerse a regimenes mas favorables para el pago de impuestos.”

1.8. Localizacion

Pais: Ecuador

Provincia: Azuay

Ciudad: Cuenca

Parroquia: San Sebastian

Direccion: Estévez de Toral 11-24 y Mariscal Lamar
Celular: 593 94131162

E — Mail: cterreros@imtese.com

Pagina Web: En construccion

1.9. Elementos de planeacion estratégica

1.9.1. Mision

Satisfacer la necesidad de hospedaje en la ciudad, brindando un ambiente de

comodidad, calidad y buen servicio, creando asi clientes leales y satisfechos.

5 http://www.crecenegocios.com/persona-natural-y-persona-juridica/
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1.9.2. Vision

Ubicarse como lider en el mercado de hostales a nivel nacional, por ofrecer
servicios de calidad con calidez y servicio personalizado a nuestros huéspedes

ofreciendo un ambiente de tranquilidad a un precio competitivo.

1.9.3. Valores

Credibilidad y Confianza: constituyen valores primordiales por que deseamos
reflejar que somos una empresa seria que cumple a cabalidad con los
requerimientos del cliente.

Equidad: Nos sujetarnos a las politicas de la empresa aplicandolas en forma justa
a todos los miembros por igual.

Trabajo en Equipo: Fijar juntas de personal con el fin de establecer falencias y
estimular logros alcanzados.

Disciplina: Demostrar una conducta apropiada que refleje en forma clara el valor
del cliente para la empresa.

Trabajo a favor de la Sociedad: Trabajar con responsabilidad social sujetos a
normas medioambientales y al bienestar de la sociedad.

Hospitalidad: Cada cliente interno y externo sera tratado con todo el respeto y
amabilidad para asi crear fidelidad.

Servicio: Este ultimo pero no el menos importante sera primordial para
diferenciarnos del resto de ofertas que se encuentran en el mercado. Sera un valor

primordial para diferenciarnos del resto.

1.10. Objetivos

1.10.1. Objetivos General

Brindar soluciones de hospedaje en el centro histérico de la ciudad orientado a un
mercado de turistas con poder adquisitivo medio, brindando un servicio de calidad,

y asi superar constantemente las expectativas de nuestros clientes.
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1.10.2. Objetivos Especificos

* Ser la principal opcion de hospedaje para turistas tanto nacionales como
internacionales, enfocandonos principalmente en el turista extranjero.

* Lograr satisfacer todas las expectativas del turista, que los hostales del
segmento en el medio no brindan actualmente.

* Brindar servicios extras y diferenciados para asi ser reconocidos por nuestra
innovacion.

* Incrementar nuestro nivel de ocupacion afo a afio.

* Generar plazas de trabajo dignas y estables.

1.10.3. Razén de ser de la empresa

La empresa existira para brindar servicios de hospedaje a turistas nacionales y
extranjeros en un ambiente de comodidad, calidad, seguridad y servicio, ofreciendo

también servicios adicionales como tours y traslados y alimentacion.

1.11. Estructura Organizacional

“El organigrama se concibe como la representacion grafica de la estructura
organica de una institucidén, de forma tal que se pueda observar la relacion de

jerarquia que tiene™®

Las organizaciones son complejas y estas requieren ser establecidas graficamente
para poder asi especificar cada funcion que se debe desarrollar dentro de la

empresa, y optimizar el manejo de cada puesto de trabajo.

6 http://aopadministracionhotelera.blogspot.com
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Grafico No. 1: Organigrama de la Organizacién. Realizado por la autora

1.12. Organigrama Funcional

1.12.1.Gerente General

En el caso del gerente general, este debe manejar la parte administrativa y
financiera de la empresa; ademas debera estar en constate capacitacion para que
asi se ofrezcan mejores servicios a sus huéspedes, estando asi pendiente de sus
requerimientos.

Perfil: Personal formado en area financiera y de marketing, con conocimiento

bilinglie, experiencia en el sector de al menos 3 afos.

1.12.2. Jefe de Recepcion

El jefe de recepcion sera la persona encargada de mantener todos los informes de
llegadas y salidas de huéspedes asi como sus requerimientos especiales. También
debera organizar toda la informacién para poder entregar a los recepcionistas de
los siguientes turnos.

Perfil: persona formada en area de hoteleria y turismo, con conocimiento bilingle o

trilinglie, con experiencia no menor a 3 afios.
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1.12.3.Contador

Se desempefiara en el area financiera y ademas debera tener amplios
conocimientos sobre tributacion e impuestos para asi llevar una contabilidad
responsable y clara de la empresa.

Perfil: persona formada en contabilidad general con experiencia no menor a 3 afios

en contabilidad hotelera.

1.12.4.Recepcionistas

Es la persona encargada del contacto directo con nuestros huéspedes,
brindandoles asi un servicio cortes, eficiente y profesional en todas las funciones
relacionadas con recepcion. Debera ser la persona encargada para que se brinde
un servicio de hospitalidad con calidad.

Perfil: Para este puesto se debe tener aptitud para relacionarse con personas
extranjeras las cuales no tiene el conocimiento de nuestro idioma. Crear un
ambiente hospitalario; aptitud para manejar multiples actividades simultaneamente;
prestar atencién a los detalles.

Tener un amplio conocimiento sobre el manejo de equipos de computacién e
internet para manejar reservas, cambios y requerimientos especiales, de manera

organizada.

1.12.5.Cocinero

Es el responsable de la preparacion de alimentos para el desayuno,

Perfil: Persona formada en gastronomia que debera tener un amplio conocimiento
sobre manejo de alimentos e higiene de produccion alimenticia. Debera tener gran
imaginacion para presentar los alimentos de manera original y apetecible para los
huéspedes.

Sera también el encargado la organizacion de los meseros para mantener el area
de comedores en perfecto estado e higiene, asi como el area de la cocina.

Experiencia no menor a 3 afios dentro del sector.

20



1.12.6.Mesero

Bajo supervision general y de acuerdo con las politicas y procedimientos
establecidos por la empresa, estas personas se encargaran de la atencion a los
huéspedes, con buena presentacion y atendiendo les de manera cortes y amable.
Llevara a cabo labores de limpieza e higiene en el area de preparacion de
alimentos asi como en las areas de alimentacion. Debera cuidar su aspecto
personal y debera ser habil en seguir estandares internacionales de servicio, que
involucran movimientos certeros para servir y retirar platos de las mesas.

Perfil: persona joven con experiencia dentro del sector hotelero, con buena

presencia y manejo basico de una segunda lengua

1.12.7.Ama de Llaves

Sera la persona responsable del aseo del “Hostal San Sebastian” de manera que
se mantengan altos estandares de servicio y hospitalidad que concuerden con las
politicas y procedimientos que la empresa establezca. Se organizara con el
cocinero para la coordinacion de la limpieza de las areas comunales del hostal para
asi ofrecer a los huéspedes un alojamiento de calidad.

Perfil: Se requerira conocimiento absoluto sobre los métodos de limpieza de las
habitaciones y lavanderia; conocimientos sobre el uso y almacenamiento apropiado
de los productos de limpieza conocimiento general de equipos como lavadoras,

secadoras, aspiradora industrial.

1.12.8.Camarera

Conjuntamente con la Ama de Llaves seran las encargadas de todo lo que
corresponde a la limpieza de habitaciones del hostal. Manteniendo siempre altos
estandares de calidad.

Perfil: Debera tener conocimiento absoluto sobre los métodos de limpieza de las
habitaciones y lavanderia; conocimientos sobre el uso y almacenamiento apropiado
de los productos de limpieza, conocimiento general de equipos como lavadoras,

secadoras, aspiradora industrial.
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1.13. Formulador del Proyecto

Nombre: Maria Caridad Terreros Polo
Edad: 26 afios

Lugar de nacimiento: Cuenca - Ecuador

Estudios: Universidad del Azuay, Tercer nivel
Profesién: Economia Empresarial

Teléfono: 593 94131162

E-mail: cterreros@imtese.com

1.14. Inversion Inicial

La inversién inicial del proyecto se estima que sera alrededor de $80.160,02
ddlares americanos, distribuidos de la siguiente forma:

$34.375,00 ddlares americanos son para la implementacién de las habitaciones,
$25.530,00 dolares americanos son para la implementacion de areas comunales,
$2.370,00 dodlares americanos para equipos de oficina y

$1.330,00 doélares americanos seran para gastos legales de formacion de la
empresa y permisos municipales.

$16.555,02 ddlares americanos en Inversion capital de trabajo primeros meses

Debemos tomar en cuenta que la duefia del proyecto va a adquirir un préstamo por

el 60% de la deuda y el 40% sera capital propio.

1.15. Vida Util

La vida util de un proyecto se basa principalmente en la duracion del bien inmueble
en este caso si tomamos en cuenta que el periodo de depreciacion es de 20 afios y
la vida util del proyecto debera ser igual, pero por motivos de precision en las
proyecciones a realizarse tomaremos solamente 5 afos para el flujo de caja.

También creo conveniente analizar diferentes variables como:

* PLAN DE TURISMO 2020: Que es un Plan Estratégico de Desarrollo de

Turismo Sostenible de Ecuador al afio 2020.

22



* Se debe tomar en cuenta que la estabilidad econdmica de Estados Unidos
(12.91%)" y Europa (48.45%)® son de suma importancia para el crecimiento
sostenible del proyecto ya que los principales turistas del Ecuador provienen
de estos lugares.

Inestabilidad politica — econdmica del Ecuador. Al encontrarse el pais en
constante cambio con respecto a sus politicas, esto afecta directamente a

los proyectos de inversion, como es el nuestro.

1.16. Turismo Internacional

Segun un informe de la Organizacién Mundial del Turismo, en el primer semestre
del afio 2011 se alcanzé un nuevo récord con 440 millones de llegadas

internacionales.

El turismo a nivel mundial ha crecido significativamente. En la primera mitad del
2011 crecido un 5%. El crecimiento de 4,3% de las economias avanzadas ha

mantenido su impulso y se acerca cada vez mas a las economias emergentes.

"El crecimiento continuo que ha registrado la demanda turistica en tiempos de
tantas dificultades confirma claramente los argumentos a favor del sector y refuerza
nuestro llamamiento a que sean considerados como prioritario en las politicas
nacionales. El turismo puede desempefar un papel clave en términos de
crecimiento econdémico y desarrollo, especialmente en un momento en el que la
mayoria de los paises de Europa y América del Norte luchan por lograr la

recuperacion econémica y crear empleo™

1.17. Oferta de Servicios

La demanda de un producto o servicio se da por la necesidad del ser humano de

consumir bienes o servicios para asi satisfacer esta necesidad de consumo.

7 http://www.turismoaustro.gov.ec/estadisticas/Estadisticas.htm / Anexo
8 http://www.turismoaustro.gov.ec/estadisticas/Estadisticas.htm / Anexo
9 Afirmacion el Secretario General de la OMT, Taleb Rifai.
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Hostal San Sebastian se creara en un espacio de 609.71 metros cuadrados de
construccion en el centro histérico de la ciudad de Cuenca, el cual prestara servicio

de hospedaje.

Las instalaciones seran distribuidas de la siguiente manera:

* Capacidad de hospedaje en numero de personas: 33 personas
* Capacidad de alimentaciéon simultanea en numero de personas: 30
personas.

Planta Baja

* Recepcién

Sala de estar

Sala de espera

Siete habitaciones con bafio privado

Lavanderia
e Bafo social

* Bafio para personal

Planta Alta

e Cuarto internet

e (Cocina

Comedor

Cuarto de utileria

* Dos zonas de recreacion

Siete habitaciones con bafio privado.

Dentro de nuestro hostal podremos encontrar habitaciones matrimoniales, dobles y

familiares.

Las habitaciones matrimonial tendran una cama de dos plazas, velador, closet,
aparador y bafio privado. En esta habitacion podran hospedarse de una a dos

personas.
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Las habitaciones dobles tendran dos camas de dos plazas, un velador en el
centro, closet doble, aparador y bafo privado. En esta habitacion podran

hospedarse hasta cuatro personas.

La habitacion Familiar, tendran tres camas de dos plazas, closet doble, aparador y

bafio privado. En estas habitaciones podran hospedarse hasta seis personas.
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1.18. Presentacion Grafica

Distribucion Planta Alta Hostal San Sebastian

Grafico No. 2: Distribucion de areas. Planta Alta
Fuente: Archivos infraestructura adecuacién casa sucre familia Terreros Serrano

Elaboracion: Sr. Mario Terreros Serrano
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Distribucion Planta Baja Hostal San Sebastian

Grafico No. 3: Distribucién de areas. Planta Baja
Fuente: Archivos infraestructura adecuaciéon casa sucre familia Terreros Serrano

Elaboracién: Sr. Mario Terreros Serrano
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1.19. Conclusion

Una vez desarrollado este capitulo hemos determinado la estructura general del
negocio como su area de actividad, constitucion juridica, localizacion. Podemos
decir que los objetivos generales y especificos se han establecido para el analisis

de este proyecto, asi como los parametros en los cuales se dara su funcionamiento.

En este capitulo también establecimos la estructura organizacional que llevara

acabo la empresa y las funciones de cada colaborador.
También se determino una inversion inicial que sera alrededor de $44.500,00

dolares americanos. De los cuales el 40% provendran de fondos propios y el 60%

de un préstamo bancario.
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CAPITULO II

2. ESTUDIO DE MERCADO

El analisis de mercado se realizar4d en base a la informaciéon obtenida en los
boletines informativos del Banco Central del Ecuador (BCE), Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC), Ministerio de Turismo, etc. ya que estos documentos
nos proporcionaran informacién valiosa del mercado donde vamos a incursionar. Se
podra observar detenidamente cuadros y graficas relacionadas con el ingreso de

extranjeros a nuestro pais.

Aqui también podremos encontrar informacion sobre la oferta de servicios que
Hostal San Sebastian brindara, determinaremos el cliente objetivo para nuestro

hostal y sus necesidades primordiales.

“Al estudiar el mercado de un proyecto es preciso reconocer todos y cada uno de
los agentes que, con su actuacién, tendran algun grado de influencia sobre las

decisiones que se tomaran al definir su estrategia comercial.”"®

2.1. Producto / Servicio

Producto es el conjunto de bienes tangibles o intangibles que una empresa ofrece

al mercado. Un producto tiene su propia mezcla de variables que pueden ser:

+ Calidad
+ Disefo
+ Marcas
+»» Caracteristicas

< Servicios

Si relacionamos estas ideas al proyecto vemos que nuestro producto es brindar

servicio de acomodacion u alojamiento a los turistas que visiten nuestra ciudad.

10 Nassir Sapag Chain, Reinaldo Sapag Chain, Preparacién y Evaluacién de Proyectos, pag. 47
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“Hosteleria es el nombre genérico de las actividades econdmicas consistentes en la
prestacién de servicios ligados ha alojamiento y alimentacién esporadicos, son muy

usualmente ligados al turismo.

Los establecimientos dedicados a estas actividades (a ambas conjuntamente o a
una de ellas por separado) reciben distintos nombres, segun su categoria o
finalidad, aunque las denominaciones oficiales suelen depender de la
reglamentacion local, que los clasifica con criterios urbanisticos, sanitarios,

impositivos o de seguridad.

Entre otras denominaciones estan las de: hoteles, hostales, pensiones, albergues

juveniles, etc.”"

El servicio que se ofrecera es de hospedaje para turistas nacionales y extranjeros,
enfocandonos en las necesidades de los turistas extranjeros que seran nuestros

clientes potenciales.

La ventaja competitiva de “Hostal San Sebastian” radica en que ya se posee la
infraestructura adecuada, con 14 habitaciones cada una con bafo privado, en el
centro historico de la ciudad. También el crecimiento sostenible del sector turistico
en la ciudad por todas sus caracteristicas arquitectonicas, naturales y su gente, son

puntos fundamentales para la atraccion de turistas.

2.2. Perfil General de Cliente Target u Objetivo

Edad Promedio: 40-55 afios ™

Situacién Econémica: Empresarios Sénior’® y/o Retirados
Capacidad Adquisitiva: Media, Media-baja.

Tiempo Promedio de Hospedaje: Cinco Dias

Tipo de Turismo que Busca: Turismo Cultural™

Origen del Principal Consumidor: Estados Unidos

11 http://es.wikipedia.org/wiki/Hosteleria

12 http://www.ecuadorencifras.com/cifras-inec/entradasSalidas2.html#tpi=510

13 Sénior es una palabra de origen latino que significa "mayor".

14 El turismo cultural es una modalidad de turismo que hace hincapié en aquellos aspectos culturales que
oferta un determinado destino turistico, ya sea un pequefio pueblo, una ciudad, una regién o un pais.
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Para definir nuestro target objetivo hemos realizado un analisis de los extranjeros
que visitan nuestro pais, para si poder tener un mejor enfoque de a quienes ofrecer
nuestros servicios y satisfacer las necesidades de lo huéspedes. Como veremos
mas adelante Estados Unidos se encuentra en segundo lugar en las entradas de
extranjeros a nuestro pais. Esto nos deja una clara ventaja de a quienes debemos

enfocar nuestros servicios.

Segun ultimos datos obtenidos en el portal de internet Ecuador en Cifras nos
indican que en el afo 2007 y 2008 las edades promedio de los visitantes de
Ameérica del Norte que mas visito nuestro pais fueron de dos grupos, el primero

desde los 40 a los 49 afios y el segundo desde los 50 a los 59 afos.

Como se podra observar en el grafico numero tres los mayores ingresos de turistas

provienen de esta edades antes mencionadas.

ENTRADA DE EXTRANJEROS SEGUN RANGO DE
EDAD DE ESTADOS UNIDOS
ANO
RANGO EDADES 2007 2008
20 - 24 ANOS 21365 21689
25-29 ANOS 19828 20289
30 - 34 ANOS 18245 18878
35-39 ANOS 19483 20594
40 - 49 ANOS 45100 47213
50 - 59 ANOS 45369 47628
60 - 69 ANOS 32309 33411
70 - MAS ANOS 12610 11746
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ENTRADA DE EXTRANGEROS SEGUN RANGO DE EDAD DE
ESTADOS UNIDOS
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Grafico No. 4: Entrada de extranjeros segun rango de edad en América del Norte.

Fuente: Ecuador en Cifras. Salidas y Entradas.

Nuestros servicios estan dirigidos a turistas que les guste viajar y disfrutar de un
lugar acogedor donde hospedarse pero sin incurrir en gastos demasiados altos.
Personas de clase media o media-baja en sus paises de origen, que no quieran
sacrificar calidad y servicio por precio. Turistas que disfrutan del Turismo Cultural,
por lo general personas adultos mayores con una estabilidad econémica la cual les

permita disfrutar de su viaje sin restricciones.

Si nos enfocamos psicolégicamente las personas son impulsadas a viajar por
turismo™® por dos motivos, el motivo racional referente al sentido econémico en
donde los consumidores se rigen de manera racional para analizar las alternativas y
seleccionar metas basadas en criterios u objetivos. Pueden verse impulsados a
realizar estos viajes por negocios en busca de lugares para invertir o en busca de
un lugar mejor para radicarse como es el caso de muchos americanos hoy en dia

en nuestra ciudad.

De acuerdo a la pagina web "New Seven Wonders” ' la ciudad de Cuenca se
encuentra entre las candidatas para las mejores ciudades del mundo y esta en el
puesto numero onceavo en el rango de ciudades de Suramérica. Esto es un

importante motivo que influenciara a los turistas a visitar nuestra hermosa ciudad.

15 http://es.wikipedia.org/wiki/Turismo
16 www.new7wonders.com/cities - pagina oficial para botar por las 7 mejores ciudades del mundo.
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El otro motivo es el emocional, que implica la seleccion de metas de acuerdo con

criterios personales o subjetivos.

Los turistas provienen en su mayoria de Estados Unidos y de Europa,
principalmente de las ciudades pequefias. Que tiene el deseo de explorar un nuevo

mundo en cada viaje que realizan.

2.3. Ciclo de vida del proyecto

“‘En la etapa de introduccidn, las ventas se incrementan levemente, mientras el
producto se hace conocido, la marca prestigiada o la moda impuesta. Si el producto
es aceptado, se produce un crecimiento rapido de las ventas, las cuales, en su
etapa de madurez, se estabilizan para llegar a una etapa de declinaciéon en las
cuales las ventas disminuyen rapidamente. El tiempo que demore el proceso y la
forma que adopte la curva dependera de cada producto y de la estrategia global

que siga en cada proyecto particular.”"”

™\

Volumen de Ventas

Introduccion Crecimiento Madurez Declinacion

Tiempo

Grafico No. 5: Ciclo de Vida de un Producto. Realizado por la autora

Hostal San Sebastian sera un servicio nuevo en la ciudad, por lo tanto el analisis
que realizaremos se centrara en la etapa de introduccién, la cual se caracteriza por
ventas bajas. Esto no sera un obstaculo para nosotros, ya que la publicidad sera

una estrategia clave en este momento, estar presente en los principales

17 NASSIR SAPAG CHAIN, REINALDO SAPAG CHAIN, Preparacion y Evaluacion de Proyectos, pag. 58
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buscadores online™ de destinos turisticos y operadores de viajes sera vital para el

optimo desarrollo de este servicio.

En la etapa de creciemiento del proyecto esperamos encontrarnos entre los
principales destinos que nuestro segmento de clientes prefiera. Para esto
tendremos estrategias de fidelizacion de clientes con lo cual nuestro hostal se

posicionara solo dentro de los sitios web de busqueda de hoteles.

Asi tambien, se estima que Hostal San Sebastian, una vez que ha cumplido la
madurez en su ciclo, generara sus propios ciclos de ocupacion y desocupacion, de
acuerdo a la estacionalidad del turismo en la ciudad, asi como factores adicionales
que aumentaran el turismo, tales como eventos locales en la ciudad, exposiciones,

presentaciones, ferias, etc.

En esta estapa es la que mas debemos aprovechar las experiencias que nuestros
clientes tengan ya que su opinion en la pagina web del hostal como en el de los
buscadores sera de suma importancia para los turistas que viajen por cuenta
propia. Y para los paquetes de turismo la alianza estrategica con las operadoras de
turismo sera de mucha ayuda y asi brindar el servico excelente por el cual nos

caracterizaremos siempre.

2.4. Analisis de la Demanda

2.4.1. Segmentacion de Mercado

* Variables geograficas
o Regién del mundo
= Estados Unidos
= Europa
= Canada
o Variables demograficas
= 40- 55 afios

= Parejas o adultos que viajan solos

18 Online: en espafiol seria estar en linea, describe informacion que es accesible atreves de internet.
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o Ingresos:
= Capacidad adquisitiva media en sus paises de origen'®, con
un promedio percapita no menor a $3.000 dolares

americanos.

* Variables psicograficas
o Estilo de vida: Turismo Cultural, turismo de aventura, ecoturismo.
o Valores: valoran el confort, ambientes acogedores y hogarefios.

o Personalidad: Independientes, Impulsivos, extrovertidos.

e Variables de comportamiento
o Busqueda del beneficio: mejor relacion de precio sobre servicio
recibido.
o Unidad de toma de decision: toman la decision por recomendaciones

de sus amigos o por ratings del lugar online.

Al estudiar estas variables pudimos obtener el perfil de nuestro consumidor. Al
segmentar el mercado podemos construir la estrategia de marketing que se adapte

de mejor manera a este perfil.

2.4.2. Cuantificacion del Mercado

Segun las estadisticas del INEC, Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, el
numero de visitantes al Ecuador cada afio aumenta sustancialmente, en el afio
2005 hubo un crecimiento del 5% pasando de 818.927 a 859.888 extranjeros que
visitaron nuestro pais, para el afio 2006 Ecuador experimento una disminucién de
un 2% de los visitantes, pero para el 2007 nos recuperamos rapidamente
recibiendo un 12% mas de visitantes extranjeros, el 2008 también fue un buen afo,
el numero de visitantes extranjeros crecié en un 7%. En el afio 2009 por la crisis
economica mundial, el sector del turismo también se vio afectado disminuyendo la
visita de extranjeros al Ecuador en un 4%. El sector del turismo se recupero
rapidamente de la crisis mundial reflejandose un aumento del 8% de llegada de

turistas extranjeros al pais para el afio 2010. Y para el afio 2011 el crecimiento fue

19 Informacion obtenida en CAmara de Comercio de Cuenca. Reunién EXPATS 2011.
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un punto superior al del 2010 dejandonos asi un crecimiento del 9%. Como lo

podemos observar en el siguiente cuadro.

Entradas de extranjeros al Ecuador
2004 - 2011

Ano | Entrada Extranjeros | Crecimiento
2004 818.927

2005 859.888 5%
2006 840.555 -2%
2007 937.487 12%
2008 1.005.297 7%
2009 968.499 -4%
2010 1.047.098 8%
2011 1.140.978 9%

Entrada Extranjeros al Ecuador 2004 -

2011

1.200.000
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Grafico No.6 : Visitantes extranjeros en el Ecuador. Realizado por la autora.

Fuente: Ecuador en Cifras. Salidas y Entradas.

De acuerdo a los datos solicitados en el Ministerio de Turismo del Austro, los
meses con mayores visitantes extranjeros son Enero, Julio, Agosto y Diciembre.

Siendo asi un negocio ciclico en sus ventas.
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LLEGADA DE EXTRANJEROS AL ECUADOR POR MES

Meses 2009 | 2010 2011 2012 (2(}2%'32:{‘;1)
ENERO 86.544| 96.109|  105.541| 127.119 20,45
FEBRERO 72.742|  89.924 86.424| 99551 15,19
MARZO 72.226| 82.452 87.486| 96.975 10,85
ABRIL 72.910|  70.540 87.509| 92.627 5,85
MAYO 70277| 77.618 82.811| 92.646 11,88
JUNIO 89.889| 91.602 99.944
JULIO 102.571| 110545  117.997
AGOSTO 87.221| 95219 98.987
SEPTIEMBRE | 68.124| 71.776 80.083
OCTUBRE 77.960| 83.701 88.338
NOVIEMBRE 76.965| 81.253 92.566
DICIEMBRE 91.070| 96.359|  113.202

1.047.09
TOTAL 968.499 | 0% 1140978 | 000

Llegada de Extranjeros al Ecuador por mes
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Grafico No.7 : Visitantes extranjeros en el Ecuador por mes. Realizado por la autora.

Fuente: Ministerio de Turismo (www.turismo.gob.ec/estadisticasturisticas).

2.4.3. Principales paises de donde provienen los turistas extranjeros

A continuaciéon se han tomado en consideracion los principales paises de donde
provienen los extranjeros que visitan el pais.

Como podemos observar, en el cuadro a continuacion, dejando fuera Colombia por
motivos politico - econémicos, vemos que Estados Unidos es el principal origen de

los turistas que visitan nuestro pais, representando un 18% del total de turistas.
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Teniendo asi una base clara de las preferencias que estos turistas buscan al
momento de seleccionar su lugar de hospedaje. Ya que el turista norte-americano
se caracteriza por buscar comodidad y confort pero a precios accesibles y al ser
este nuestro grupo objetivo, personas ya adultas y/o adultos mayores sabemos que
son las caracteristicas fundamentales que un lugar de hospedaje debe ofrecer para

este grupo de turistas.

Entrada de Extranjeros segun pais de
origen en el mes de Enero
Aio
Pais 2010 2011
Colombia 21730 | 28162
Estados Unidos 17687 18183
Peru 15885 | 15968
Argentina 5060 6368
Espafa 4147 4924
Chile 4155 4799
Cuba 2815 2576
Canada 2059 2302
Venezuela 2554 2109
Alemania 2467 1974

Entrada de extranjeros segun su pais de origen en el mes de

ENERO.
30.000 42010
20.000 2011
10.000
0 LXL . e co ao- 6o
@‘\(b 3 IS (;\\Qro Q&“% c}.\@ 0"'& Q'bgb 4’0‘2}«» 6@“{0
O o Q 2 > %)

Grafico No. 8: Entrada de extranjeros al Ecuador segun su origen datos anuales.

Fuente: Ecuador en Cifras. Entradas y Salidas.
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Segun informacion obtenida en el Ministerio de Turismo del Azuay del porcentaje
total de turistas que visita nuestro pais, en promedio el 15% visita Santa Ana de los
Cuatro Rios de Cuenca. Si calculamos vemos el numero de Estadounidenses que
ingresaron en el mes de enero del 2011 al Ecuador son 18.183, si de estos el 15%
visito Cuenca nos deja 2.727 americanos que visitaron nuestra ciudad en el mes de

enero.

También es importante analizar el fendémeno de los "EXPATS" % principalmente
provenientes de Estados Unidos, que actualmente residen en nuestra ciudad, se
calcula que existen alrededor de 3500?" jubilados de diferentes partes del mundo.
Sus principales motivaciones para su cambio de residencia a nuestra ciudad fueron
las econdémicas. En promedio los jubilados que actualmente cohabitan en nuestra
ciudad reciben un sueldo mensual alrededor de $4.000,00 si ambos coényuges
trabajaron en su pais natal. Este ingreso les permite tener altos estandares en su

nivel de vida en su nuevo pais de residencia.

“...el propio crecimiento de la comunidad “gringa” en Cuenca provoca un “efecto
llamado” multiplicador, principalmente entre sus amigos también jubilados. Una de
las mayores dificultades con la que tropieza el jubilado norteamericano es entender
y hablar espafiol. Por eso, saber que hay otros estadounidenses en la zona con los
que hacer vida social es un aliciente, no menor, para elegir Cuenca como destino

residencial.

Teniendo en cuenta la cantidad de jubilados no solo norteamericanos sino en gran
parte también europeos, el nivel de turismo de largo plazo que generara esto en
nuestra ciudad es importante ya que sus familiares y amigos también los visitan por
largas temporadas. Siendo este un indicador fuerte de como el turismo de nuestra
ciudad se incremente dia a dia, y asi mismo el efecto multiplicador que esto
representa ya que cada vez el crecimiento de la comunidad "Expats™ se acelera con

mas fuerza.

20 Expatriados.
21 http://www.eltiempo.com.ec/noticias-cuenca/83102-a-expatsa-un-fena-meno-que-suma-y-sigue/
22 http://www.eltiempo.com.ec/noticias-cuenca/83102-a-expatsa-un-fena-meno-que-suma-y-sigue/

39



2.5. Analisis de la Competencia

Segun el registro catastral del Azuay en el canton Cuenca contamos con 127

lugares de alojamiento. Divididos de la siguiente manera:

I O

Tabla No. 9: Catastro Azuay

Fuente: Ministerio de Turismo afio 2011.

Hostal San Sebastian entraria en la categoria Segunda, la cual presenta las
mayores falencias en servicio con respecto al precio por noche. En este segmento
encontramos a empresas que ya estan muchos afos en el mercado siendo esta
una desventaja muy importante ya que a través de blogs y espacios en la red han

establecido sus servicios a nivel mundial.

Si tomamos en cuenta que segun la informacion obtenida 1.140.978% extranjeros
visitaron nuestro pais y de estos el 15% visito nuestra ciudad dejandonos 171.146
turistas quienes visitaron nuestra cuidad en el afio 2011. Si suponemos que el
turismo es estable todo el afio hablamos que 14.262 turistas en promedio visitan
Cuenca mensualmente. Y la cuidad tiene 5.271% plazas de hospedaje, estamos
viendo que claramente existe en nuestra ciudad una falta de plazas para atencién a
los turistas extranjeros, solo tomando en cuenta que sera nuestro principal objetivo

de mercado. Existe una demanda insatisfecha de 8991 plazas de hospedaje.

Otra desventaja muy importante que presenta este segmento es su ubicacion. Los

principales oferentes de este servicio se encuentran en el centro histérico.

23 Grafico nimero 6.
24 Tabla ntimero 9.
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El principal competidor de Hostal San Sebastian seria Posada del Angel, el cual se
encuentra a 3 cuadras de la ubicacidn escogida para implementar nuestro proyecto,
y esta en el mismo segmento de mercado, posee varias ventajas competitivas
como son varios afos de experiencia en el sector hotelero, capacidad instalada
para 22 habitaciones, restaurante con un excelente menu. Una de sus desventajas
es la falta de parqueo propio y la congestion en la calle donde esta ubicado,
volviéndolo asi un poco inaccesible principalmente en las horas de alto trafico de la

ciudad.

Otra de sus desventajas es que no todas las habitaciones poseen bafios
completamente independientes entre habitaciones. Siendo este un factor clave de

éxito para nuestra oferta en este segmento.

Para efectos de analisis hemos indagado sobre los precios de la competencia y asi
mismo un analisis con las funciones enfocadas en los atributos y el segmento de
mercado. Los hostales que se encuentran en nuestro segmento de mercado se los

detalla a continuacion.

2.5.1. Competencia Directa

Para determinar la competencia directa de nuestro proyecto hemos averiguado en
las paginas de internet de los hostales ubicados en la segunda categoria de
distribucién hotelera de la ciudad y visitado los mismos, para poder determinar si
sus caracteristicas son similares a las que nosotros ofreceremos. Luego de esto
determinamos que la Posada del Angel es el que mas se acerca a nuestro

proyecto.
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< POSADA DEL ANGEL?®
Direccion: Bolivar 14 — 11 y Estévez de Toral esquina.
Numero de Habitaciones: 22
Servicios: Bafo Privado y compartido, Agua Caliente, Teléfono, TV con

cable, Servicio de Desayuno, Parqueadero, Lavanderia.

Tipo de Habitacion Tarifa Promedio Tarifa Final
Habitacion Simple USD 39,00 + 22% impuestos y Servicio USD 47,58
Habitacion Doble USD 59,91 + 22% impuestos y Servicio USD 67,10
Habitacion Triple USD 74,07 + 22% impuestos y Servicio USD 80,52
Habitaciéon Matrimonial USD 59,91 + 22% impuestos y Servicio USD 67,10

Habitacion Cuadruple USD 88,23 + 22% impuestos y Servicio USD 96,38

A continuacién podremos observar algunos ambientes asi como habitaciones de

Posada del Angel.

Fachada Frontal

25 http://www.hostalposadadelangel.com/
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Sala central

Habitacion Simple

Habitacion Doble
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2.5.2. Competencia Indirecta

En este apartado podremos encontrar algunos hostales que si bien no ofrecen un

servicio como el que nuestro proyecto plantea, en caracteristicas de ubicacién y

capacidad de plazas de hospedaje son muy parecidos.

< HOSTAL MACONDO?
Direccion: Tarqui 11-64 y Mariscal Lamar.
Numero de Habitaciones: 18
Servicios: Bano Privado y Compartido, Agua Caliente, Servicio de

Desayuno, Internet.

Fachada Frontal Hostal Macondo

Tipo de Habitaciéon Tarifa Tarifa Final
Habitacion Simple USD 16,00 + 22% impuestos y Servicio USD 19,52
Habitacién Doble USD 31,86 + 22% impuestos y Servicio USD 48,42
Habitacion Triple USD 44,58 + 22% impuestos y Servicio USD 67,76

26 http://www.hostalmacondo.com/
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< CASA NARANJA?
Direccion: Mariscal Lamar 10-38 y Padre Aguirre

Numero de Habitaciones: 15

Servicios: Bafo Privado, Agua Caliente, Servicio de Desayuno,

Parqueadero

Patio Interior Hostal Casa Naranja

Tipo de Habitacién Tarifa Tarifa Final
Habitacion Simple USD 18,00 + 22% impuestos y Servicio USD 20,16
Habitacion Doble USD 29,00 + 22% impuestos y Servicio USD 35,38
Habitacion Triple USD 42,00 + 22% impuestos y Servicio USD 51,24

27 http://www.casanaranja.galeon.com/
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< POSADA DEL RIO?*
Direccion: Hermano Miguel 4-18 y Luis Cordero
Numero de Habitaciones: 15

Servicios: Bafio Privado y compartido, Agua Caliente, Internet, Lavanderia.

Tipo de Habitacién Tarifa Tarifa Final
Habitacién Simple USD 9,55 + 22% impuestos y Servicio USD 11,65
Habitaciéon Doble USD 19,10 + 22% impuestos y Servicio USD 23,30
Habitacién Triple USD 28,65 + 22% impuestos y Servicio USD 34,95

< CASA DEL BARRANCO?
Direccion: Calle Larga 8-41 y Luis Cordero
Numero de Habitaciones: 17

Servicios: Bano Privado y Compartido, Agua Caliente, Servicio de

Desayuno.
Tipo de Habitacion Tarifa Tarifa Final
Habitacién Simple USD 21,90 + 22% impuestos y Servicio USD 26,72
Habitaciéon Doble USD 30,90 + 22% impuestos y Servicio USD 37,70
Habitacién Triple USD 46,90 + 22% impuestos y Servicio USD 57,22

Habitacién Cuadruple USD 56,90 + 22% impuestos y servicios USD 69,42

28 http://www.hosteltrail.com/posadadelriocuenca/

29 http://www.casadelbarranco.com/
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2.6. Analisis de Precio en funcién de la capacidad instalada y la

competencia.

Enfocandonos en los atributos y el segmento de mercado que deseamos apuntar y
considerando los diferentes precios de la competencia directa e indirecta; se ha
evaluado un prondstico de precios, el cual se armé tomando muy en cuenta que
seremos un negocio nuevo y que en un inicio debemos tener precios especiales y

atractivos para llegar a nuestros clientes.

Otro punto clave para analizar el precio fue el impacto que este tendra en el flujo de
caja, y asi establecer un rango de precios que nos permita ser rentables y

sostenibles en el tiempo.

Hemos aprovechado una ventaja que muy pocos Hostales de la ciudad, que
estarian en nuestra categoria, poseen y es que todas nuestras habitaciones
cuentan con bafo privado siendo este un “plus” que Hostal San Sebastian ofrecera,
permitiéndonos asi mantener un rango de precios en el que podremos movernos de

acuerdo a las necesidades.

% HOSTAL SAN SEBASTIAN
Direccion: Estévez de Toral 11-24 y Mariscal Lamar.
Numero de Habitaciones: 15
Servicios: Bano Privado, Agua Caliente, Teléfono, TV con cable, Internet

WIFI, Servicio de Desayuno, Parqueadero, Lavanderia.

Tipo de Habitacién Tarifa Tarifa Final
Habitacién Simple USD 35.00 + 22% impuestos y Servicio  USD 42,70
Habitacion Matrimonial USD 45.00 + 22% impuestos y Servicio  USD 54,90
Habitaciéon Doble USD 65.00 + 22% impuestos y Servicio  USD 79,30
Habitacion Suit USD 75.00 + 22% impuestos y Servicio  USD 91,50
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2.7. Analisis de Comercializacion / Distribucion

2.7.1. Canales de Distribucion

Los canales de distribucion son los que “definen y marcan las diferentes etapas que
la propiedad de un producto atraviesa desde el fabricante al consumidor final. Por
ello los cambios que se estan produciendo en el sector indican la evolucién que
esta experimentando el marketing, ya que junto a la logistica seran los que
marquen el éxito de toda empresa... El canal de distribucidn representa un sistema
interactivo que implica a todos los componentes del mismo: fabricante,

intermediario y consumidor.”*

En el caso de Hostales se pueden optar por las dos opciones; canales de
distribucién directos o mediante intermediarios. Hostal San Sebastian utilizara

ambos métodos.

El concepto de Distribucion Directa, abarca el uso de medios que nos permita
trasmitir un mensaje impreso o de otro tipo que faciliten la elecciéon del consumidor

final.

Estableceremos dos tipos de marketing directo.

+« Publicidad Online: Con este procedimiento de marketing nuestro objetivo
primordial sera estar en todos los sitios de busqueda de hoteles asi como en
paginas principales como GOOGLE, BING, etc. Ser parte de las redes de
Hostales a nivel internacional también nos garantizara un mayor nimero de
personas interesadas en visitarnos. Para llegar a todos estos lugares es
primordial tener nuestra pagina de internet, la cual debera ser una pagina
muy interactiva a que los futuros huéspedes se sientan atraidos por visitar,
asi también estar presentes en blogs sera muy importante a través de
acuerdos con ciudadanos norteamericanos retirados quienes residan en

nuestra ciudad

30 http://www.marketing-xxi.com/canales-de-distribucion-63.htm
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« Publicidad Impresa: Distribucion de folleteria en los aeropuertos,
operadores turisticos, aerolineas. Estar presentes en las guias turisticas,
llevar una buena relaciéon con la competencia nacional ya que podriamos

ofrecer paquetes en conjunto para las principales ciudades del pais.

2.7.2. Publicidad y Promocién

El libro “Direccion de Marketing” de los autores Kotler, Camara, Grande y Cruz, nos
dice “la cuarta herramienta del marketing-mix, incluye las distintas actividades que
desarrollan las empresas para comunicar los méritos de sus productos y persuadir

a su publico objetivo para que compren”. '

Siendo esto fundamental en el ambito de los turistas internacionales, ya que estos
se guian mucho por las referencias de las personas que ya visitaron la ciudad y en
donde se hospedaron. Esta técnica se vuelve practicamente una publicidad de
‘boca a boca”. Por esto la pagina web del hostal tendra un espacio dedicado
exclusivamente para compartir informacion y dejar sus comentarios sobre su

experiencia en Hostal San Sebastian.

TRIPADVISOR® sera un aliado clave de promocion para todo turista principalmente
extranjero, ya que aqui se catalogan las diferentes ofertas de hospedaje a nivel
mundial. En la actualidad esta pagina web es la mas visitada al momento de tomar

una decisidon de hospedaje.

Aplicaremos tres técnicas de comunicacion fundamentales, las mismas que
combinaran aspectos de comunicacién y comercializacién del servicio, intentando

crear en los consumidores el deseo de visitar nuestra ciudad y asi nuestro hostal.

31 KOTLER, CAMARA, GRANDE, CRUZ; Direcciéon de Marketing. Ed Prentice Hall, New York, 2000. Pag. 98.
32 www.tripadvisor.com, proporciona recomendaciones para hoteles, complejos turisticos, hostales,
vacaciones, paquetes de viajes, paquetes de vacaciones, guias de viajes y mucho mas.
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2.7.3. Relaciones publicas:

Se organizara un lanzamiento del hostal en las instalaciones una vez que se
encuentren adecuadas. En este acto se contara con la presencia de las principales
autoridades del medio, prensa y personas de importancia en los diferentes ambitos
de relacionamiento, como Camara de Turismo, Bancos, Operadores Turisticos,

Asociacién Hotelera del Azuay, etc.

2.7.4. Publicidad:

Los mensajes publicitarios que se aplicaran seran principalmente imagenes que
sinteticen las cualidades del Hostal asi como el destino turistico que visitaran. Se

aplicara el famoso proverbio chino “Una imagen vale mas que mil palabras”.

Las técnicas publicitarias que se utilizaran principalmente seran:

a. Anuncios en prensa, principalmente en peridédicos o revistas que fomenten
el turismo tanto nacional como internacional.

b. Propaganda que tendra como funcién la distribucién de folletos o panfletos,
en los puntos clave de turismo dentro de la ciudad como en el resto del pais.

c. Creacion de una pagina Web, en la que resalten los aspectos mas
importantes del hostal, su arquitectura, ubicacion, comodidades, visién,
misién, aspectos informativos del Ecuador, enfocandonos en la ciudad de
Cuenca. También se ofreceran tours dentro y fuera de la ciudad, con
convenios especiales con las agencias de turismo locales. Brindar una
pagina web de facil acceso y navegacion seran imprescindible, cada vez
vemos que el uso de internet es mayor por lo tanto se brindara el servicio de
reserva y cancelacion directo por la pagina web, manteniendo todas las

normas de seguridad para consumidores online.
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2.7.5. Ferias:

La participacion en ferias tanto nacionales como internacionales de turismo y
hoteleras seran un punto clave para la difusién de una nueva alternativa al

momento de buscar hospedaje en la ciudad de Cuenca.

Como referencia tenemos cuatro de las ferias mas grandes de Europa

* |ITB Berlin: Bolsa Internacional de Turismo

* FITUR Madrid: Feria Internacional de Turismo
* WTV Londres: Mercado Mundial de Turismo

*  SMV Paris: Salén Mundial de Viajes

En América tenemos:

* FIT Argentina: Feria Internacional de Turismo
* EUROAL: Feria de Turismo de Europa y América Latina

* FITE Ecuador: Feria Internacional de Turismo del Ecuador.

2.7.6. Innovacion:

Una vez que se ha introducido en el medio una nueva opcidon de servicio de
hospedaje a través de Hostal San Sebastian, se realizara un trabajo de post venta,
para poder conocer la percepcion de los clientes sobre la calidad del servicio, y asi,
poder realizar mejoras pertinentes que busquen posicionar a los servicios del hostal

dentro del segmento que buscamos.

Como alternativas para un seguimiento post venta de nuestros servicios tenemos:

* Formulario de satisfaccion y/o requerimientos a entregarse con su factura

* Envi6 via mail de encuestas de satisfaccién al cliente a una base de datos
cada 3 meses.

* Se creara un buzén de sugerencias para que asi lo huéspedes puedan

poner sus comentarios.
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* También dentro de la pagina de internet del hostal se creara la opcion de
huéspedes registrados y asi podran dejar sus comentarios y sugerencias

vio online.

2.8. Conclusiones

En el desarrollo de este capitulo pudimos determinar que nuestro objetivo es
brindar servicio de acomodacién para turistas tanto nacionales como
internacionales. Basandonos principalmente en los turistas internacionales, al ser
este nuestro principal grupo de clientes hemos determinado la oferta de servicios
que brindaremos. EI perfil de nuestros posibles clientes seran turistas
principalmente de Estados Unidos de América, Europa y Canada, entre 40 y 55
afios, de capacidad adquisitiva media a media-baja, que buscan un turismo cultural

y su estancia sera en promedio de 5 dias.

El hostal esta desarrollado en un espacio de 609.71 metros cuadrados. Con una

capacidad de 33 personas, 14 habitaciones todas con bafio privado.

Se realizé una cuantificacion de mercado para saber la oferta y la demanda que
existe y se determino que en el aino 2011 se registro un ingreso de 1.140.978 a
nuestro pais, si de esto sacamos el 15% que en promedio visita nuestra ciudad nos
da un ingreso para el 2011 de 171.146 turistas extranjeros. En promedio mensual
nos da que 14.262 turistas visitan la ciudad. Y la capacidad hotelera de nuestra
ciudad es de 5.271 plazas. Vemos claramente que hay una demanda insatisfecha.
Y esto sin contar que en feriados y festividades la demanda aumenta mucho mas.
Se realizo un breve analisis comparativo con la principal competencia segun la
oferta hotelera existente ubicada en la segunda categoria (segun categorizacion del
Ministerio de Turismo) para conseguir determinar el posicionamiento que tendra el

Hostal una vez en funcionamiento.
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CAPITULO Il

3. ESTUDIO TECNICO

“El estudio de ingenieria del proyecto debe llegar a determinar la funcion de
produccién optima para la utilizacion eficiente y eficaz de los recursos disponibles

para la produccion del bien o servicio deseado”.®®

Dentro del estudio técnico abordaremos aspectos muy importantes como la
ubicacion del proyecto, también se analizaran los espacios fisicos que se requieren
para el optimo funcionamiento del mismo, y el proceso del servicio que se brindara

en el hostal para que se desarrolle de manera efectiva.

3.1. Analisis del proceso de produccién / servuccion®

Hostal San Sebastian ofrece servicio de hospedaje a través de un servicio
personalizado, calidad y personal capacitado para el sector, que representaran el
valor agregado que brinda la empresa. Por lo tanto el proceso de atencién al
huésped debera poner en practica todos los elementos antes mencionados que nos

diferenciaran de la competencia.

3.1.1. Listado de las actividades del proceso de servuccion

I.  Distribucion de los espacios fisicos.
Il.  Equipamiento.
lll.  Establecimiento de los precios para las distintas habitaciones.
IV.  Inauguracién del Hostal para darlo a conocer.
V. Publicidad para promocionar el nuevo lugar de hospedaje en la
ciudad.

VI.  Apertura del Hostal con normalidad.

33 NASSIR SAPAG CHAIN, REINALDO SAPAG CHAIN, Preparacién y Evaluacion de Proyectos, pag. 127

34 Servuccion: proceso de elaboracién de un servicio, es decir, toda la organizacién de los elementos
fisicos y humanos en la relacién cliente-empresa, necesaria para la realizacién de la prestacién de un
servicio.
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VII.
VIII.

XL

XIl.

3.1.2.

Reservacién de habitacion.

Registro del huésped.

Cobranza de los servicios prestados.

Pago de Gastos Administrativos.

Convenio con empresas aliadas para la difusion de los servicios del
hostal.

Control de calidad de los servicios prestados.

Diagrama del proceso de servuccién

En el siguiente cuadro podremos ver el proceso que deberemos seguir para la

apertura del hostal. Desde un inicio del proceso.

+Distribucion de espacios fisicos

*Equipamiento

*Establecimiento de los precios para las distintas habitaciones

*Inauguracion del Hostal para darlo a conocer

*Registro del Huesped

*Reservacion de habitaciones

*Apertura del Hostal con normalidad

*Publicidad para promocionar el nuevo lugar de hospedaje en la ciudad

*Cobranza de los servicios prestados

*Pago de gastos administrativos

*Convenio con empresas aliadas para la difusion de los servicios del hostal

(2 (e o Cigo Lokl - o€

*Control de calidad de los servicios prestados

Grafico No. 10: Proceso de servuccion.

Fuente: Elaborado por la autora
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3.1.3. Descripcion de cada una de las actividades

Distribucion de los espacios fisicos: Mediante una optimizacion en la
distribucion de los espacios fisicos se obtuvieron 7 habitaciones en la planta
alta y 7 habitaciones en la planta baja. Asi como varios espacios de

recreacion. El tamafio promedio de una habitacién es de 16 m?.
Equipamiento: Luego de haber determinado el espacio fisico para cada

habitacion y espacios de recreacidon se procedera a amoblar y equipar todo

el hostal.

[ ] \
. A\ \ ,
Modelo habitacion simple

Establecimiento de los precios para las distintas habitaciones: El precio
de las habitaciones tendra una variacion de entre $35.00 y $75.00

dependiendo de la capacidad de cada habitacién.

Inauguracion el hostal para darlo a conocer: Para presentar un nuevo
espacio innovador en la ciudad, se necesita una muy buena publicidad para
dar a conocer el servicio que se ofrecera en Hostal San Sebastian. A través
de un evento formal en el cual se invitara a entidades representativas del
sector turistico, se llevara a cabo la inauguracion del local, momento en el

cual se presentara la infraestructura y la calidad de los servicios.

Convenio con empresas aliadas para la difusion de los servicios del
hostal: Para poder promocionar constantemente los servicios del Hostal,

nada mejor que hacer alianzas con empresas dedicadas exclusivamente a
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esto como agencias de viajes, buscadores de turismo tales como:
visiteecuador.com, tripa visor, entre otros. Dichos convenios se renovaran
anualmente y se revisaran si los mismos han tenido efectos positivos sobre

los resultados de hospedaje del Hostal.

Publicidad para promocionar el nuevo lugar de hospedaje en la ciudad:
Esto se va a realizar mediante una buena publicidad en los diferentes
buscadores de turismo y agencias de viajes, y de esta manera crear la
necesidad en los posibles huéspedes de visitarnos. Una de las herramientas
que mas usaremos sera el internet. Se creara una pagina web del hostal, la
cual se ubicara, mediante un contrato en los primeros lugares de los

principales buscadores como google, Firefox, etc.

Apertura del Hostal con normalidad: Luego de su inauguraciéon el hostal
estara abierto normalmente todo el afio. Y su pagina web se mantendra

actualizada para una mejor distribucion de informacién.

Reservacion de Habitaciones: Cada huésped potencial podra realizar su
reservaciéon mediante un link directo en la pagina web del hostal. Podra
ademas dar un tour por el hostal para conocerla y poder escoger con mejor
criterio el tipo de habitacion que tendra. En la misma pagina web se
mostraran lugares turisticos, sitios de interés cercanos como: farmacias,
supermercados, bancos, cajeros, etc. Y finalmente se colocaran los
principales eventos de la ciudad por temporadas, para que, el huésped
pueda planear de mejor forma su estadia y asi optimizarla, generando de

esta manera un valor agregado en los servicios del hostal.

Registro del Huésped: Al momento de la llegada del huésped se
confirmaran los datos del huésped si ya realizo la reservacion caso contrario
se ingresara toda la informacion necesaria. Cada huésped junto con su llave
recibira un mapa de la ciudad y un instructivo con los principales eventos del

mes.

Cobranza de los servicios prestados: Luego de que el huésped termine
su estadia en nuestro hostal se realizara la cobranza de los servicios

utilizados asi como requerimientos extras que se hayan realizado.
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* Pago de Gastos Administrativos: Se realizara los pagos mensuales de los
servicios basicos y sueldos del personal tanto administrativo como de

planta.
* Control de calidad de servicios prestados. Luego de que el huésped

termine su estadia en nuestro hostal se realizara la cobranza de los

servicios utilizados asi como requerimientos extras que se hayan realizado.

Debemos mencionar que este proceso se lo realizara una sola vez al inicio, las

siguientes ocasiones se repetiran solamente los ultimos pasos.
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3.2. Mapa de primer nivel

El mapa del proceso o llamado también mapa de primer nivel ofrece una visién general del sistema de gestion. En el se
representan los procesos que componen el sistema asi como sus relaciones principales. Dichas relaciones se indican mediante
flechas y registros que representan los flujos de informacion.

El mapa de primer nivel

Analisis de requerimientos del

- Mercado - Ersnteurc::‘: dge ——»Mercado y se analiza viabilidad del servicio

- A Acciones < W Cliente reporta

| ¢ l l ._] \L, correctivas Gustos y preferencias
s ~

- Validaciéon <] Disefo del Servicio -—

! del servicio Cuartos, alimentos, recepcidén, etc.

' l | Plataforma

'

'

Electrénica
*) Cumplimiento con
Cliente con sus Contacto directo con cliente: S Operacion [ i los requerimientos
1= requerimientos > requerimientos y se oferta del cliente

las disponibilidades

Cliente hace l T

|

>

=]

Recepcion

Se genera registro I
de clientes que no se

incorporan
¥ = Administracion. ‘¢ | Recepcién
Definicién de T~
Competencias Contabilidad
I Cliente / Socio | | Auditoria / Normas legales | I Cliente
[ Entradas I—.I Procesos {-—>| Salidas

Grafico No. 11: Mapa de primer nivel.
Realizado por: La autora — Programa Internacional Tecnoldgico de Monterrey — Administracién, Direccion y Modernizacion Hotelera.
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3.3. Andlisis de Recursos

3.3.1. Matriz de Recursos

Recurso
Local Recurso Humano Insumos Equipos Proceso del Servicio Insumos Humano Otros
Distribucion de los espacios Disefiadory | Permisos
Propietario fisicos. Planos Arquitecto [ municipales
Propietario y Muebles y Dueio y
Administrador Equipamiento Equipos Asesor
Establecimiento de los precios
Propietario para las distintas habitaciones. Duefio
Bocaditos y Inauguracion del Hostal para
Espacio Administrador Bebida darlo a conocer. Computador Duefio Invitaciones
Publicidad para promocionar el
Flyers / nuevo lugar de hospedaje en la
Espacios Administrador Internet Computador ciudad. Pagina Web Duefio

Administrador y Apertura del Hostal con

Empleados Computador normalidad. Pagina Web
Reservacion de habitacion.

Administrador y

Espacios Empleados Pagina Web
Registro del huésped.
Administrador Pagina Web
Cobranza de los servicios
Administrador prestados.
Pago de Gastos
Administrador Papel y Otros Computadora Administrativos.

La matriz de recursos generalmente es utilizada en al gestion de proyectos para relacionar las actividades a realizarse con los
recursos. Y asi lograr que cada uno de los componentes este asignado a un individuo o a un equipo de trabajo.
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3.3.2. Descripcion de recursos de inversion

En esta seccion solamente se mencionara los recursos fisicos necesarios para el
funcionamiento del Hostal. La valorizacién de los mismos se detallara en el estudio

financiero del capitulo IV.

Habitaciones Cantidad
Camas 23
Colchones 23
juegos de Sabanas 70
Almohadas 55
Cobijas 55
Cubre Camas 50
Obras de Arte 18
Cortinas 15
Veladores 25
Espejos 14
Television 2
Muebles varios 68
Teléfonos 18

Areas Sociales

Muebles Varios 73
Equipo de Sonido 1
Computadoras 2
Obras de Arte 10

Equipos de Oficina
Computadoras 2
Teléfonos 3

Muebles de Oficina

Escritorio 2
Sillas 4

Equipos de Cocina

Refrigerador 1
Tostadora 1
Cocina Industrial 1
Licuadora 1
Utensilios

Vajilla 100
Cuberteria 100
Lenceria 40
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Para determinar la cantidad de muebles y enseres que se requieren para la
implementacion del hostal nos hemos basado en los tamafos de las habitaciones y
espacios fisicos disponibles para areas sociales y asi determinar la cantidad de
camas y muebles para amoblar todo el hostal. También se conto con el
asesoramiento del equipo de ventas de Colineal, empresa dedicada a la venta de

muebles en la ciudad de cuenca. Y asi confirmar lo antes establecido.

3.3.3. Descripcion Recursos humanos

A continuaciéon detallamos el capital humano que la empresa necesita para su
funcionamiento. En el capitulo IV se detallara sueldos y salarios de cada uno. Para
determinar la cantidad de personal que la empresa requiere nos basamos en la
experiencia de los hoteles pequefos de la ciudad, para asi saber que cantidad de

personal se requiere para su funcionamiento.

Capital Humano Cantidad
Gerente General

Contador

Jefe de Recepcion

Recepcionistas
Cocinero

Ama de Llaves
Mesero

3.4. Analisis de Tamaio

El inmobiliario que sera destinado a ofrecer sus servicios de hospedaje en el centro
historico de la ciudad de Cuenca, cuenta con 609.71 m?de construccion con lo cual
podemos ofrecer 14 habitaciones completas asi como areas de recreacion.

Asi el Hostal San Sebastian cuenta con la capacidad de hospedar alrededor de 33
personas ofreciéndoles no solo calidad sino el espacio necesario para disfrutar

comodamente su estadia.
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Las areas seran destinadas de la siguiente manera:

Planta Baja

* Recepcién

Sala de estar

e Bafo social

Sala de espera

Siete habitaciones con bafio privado

* Bafio para personal

Planta Alta

e Cuarto internet

e (Cocina

Comedor

Cuarto de utileria

* Dos zonas de recreacion

Siete habitaciones con bafio privado.

3.5. Analisis de la Ubicacidén

Pais:
Provincia:
Ciudad:
Zona:
Parroquia:
Direccién:

Sector:

Ecuador

Azuay

Cuenca

Urbana

San Sebastian

Esteves de Toral 11-24 y Mariscal Lamar®

Centro Histoérico de la Ciudad

Uno de los principales factores que influyo en la decision de la ubicacién es que la

infraestructura pertenece a

la familia Terreros Serrano. Otro punto clave que

debemos analizar es que desde hace un afo atras se desarrollo una remodelacién

completa de la casa, y se considero utilizarla para la implementaciéon de un hostal.

35 Mapa Ciudad de Cuenca Anexo.
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Pero adicional a estos aspectos, el estar a solo seis cuadras del centro histérico es
un punto clave ya que los turistas buscan estar cerca de los lugares mas tipicos de
la ciudad y no necesitan movilizarse en vehiculos sino lo pueden hacer mientras
disfrutan de una hermosa caminata observando la arquitectura que la ciudad les
ofrece. Ademas el clima de nuestra ciudad es descrito por muchos turistas como
“una eterna primavera” y esto les ofrece un clima perfecto para pasear y disfrutar de

la ciudad y sus alrededores al aire libre la mayor parte del ano.

Hostal San Sebastian esta ubicado en un sector que ofrece varias vias de acceso
dentro y fuera del centro histérico facilitando su traslado al Parque Calderdon uno de
los lugares mas visitados o0 ya sea a las afueras de la ciudad donde podran

trasladarse a lugares residenciales de la ciudad y a los poblados cercanos.

3.6. Distribuciéon Hostal San Sebastian
Hostal San Sebastian contara con espacios fisicos muy amplios en los cuales los
huéspedes podran disfrutar de areas comunes para su esparcimiento asi como

amplias habitaciones, cada una con su bafo privado como lo observaremos a

continuacion.

3.6.1. Habitacion Simple
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3.6.2. Habitacion Doble
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3.6.3. Habitacion Matrimonial
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3.6.4. Habitacion Suite
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3.6.6. Bar — Cafeteria

3.6.7. Hall Planta Alta
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3.6.8. Hall Planta Baja
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3.6.10. Comedor Planta Baja y Lavanderia

W

pe

3 - Lavanderia

3.7. Conclusiones

Luego del andlisis de este capitulo en donde se consideraron los procesos de
produccién o servicio que el proyecto debera seguir, no solo para su apertura
sino dentro del proceso ya de funcionamiento del hostal, siendo un plan clave
para su oportuno desarrollo al momento de la apertura al publico.

También hemos visto los espacios que se necesitan y la distribucion de las areas
sociales que debera tener para su optimo funcionamiento y el mejor
aprovechamiento de las areas fisicas. Cada habitacién fue disefada para
mantener un espacio de circulacion donde el huésped podra disfrutar de una
amplio espacio dentro de su habitacion

Cabe destacar que la conveniencia de la ubicacion del Hostal, al encontrarse a
seis cuadras del parque central de la ciudad, se considera una ventaja
competitiva muy importante ya que los turistas internacionales podran disfrutar
del centro de la ciudad, pero también tendran vias de salida a los sectores

nuevos de la ciudad asi como avenidas principales.
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CAPITULO IV

4. ESTUDIO FINANCIERO

El estudio financiero es la ultima etapa del analisis de vialidad de este proyecto de
inversion, en esta etapa lo que se busca es ordenar y sistematizar la informacion
monetaria que nos proporcionaron las etapas anteriores, se elaborara cuadros
analiticos y evaluaremos los antecedentes para determinar la rentabilidad futura del
proyecto, asi también determinaremos el punto de equilibrio que permitirda conocer
cual sera el ritmo minimo al cual la empresa debera trabajar para no incurrir en

perdidas.

Primero ordenaremos los items de inversiones, costos e ingresos que se deducen
de los capitulos previos. Luego calcularemos el monto de capital de trabajo y otros
egresos que posiblemente se puedan presentar. Concluido esto se procedera a un

estudio de riesgo del proyecto y asi poder determinar la vialidad del proyecto.

Analizaremos la tasa interna de retorno, TIR, asi como el Valor Actual Neto (VAN)
del proyecto a 5 afos.

Luego se obtendra el punto de equilibrio del hostal, y finalmente se realizara una
breve simulacién de un balance de resultados anual para los primeros 5 afios de
funcionamiento hasta que se termine de pagar el capital financiado requerido para

este proyecto.

4.1. Analisis de las Inversiones

Antes de un analisis de las inversiones que se realizaran es importante mencionar
que la adecuacion, de la casa perteneciente a la familia Terreros Serrano, no entra
dentro del plan de inversién, ya que se considera en el analisis un arriendo por las
instalaciones ya terminadas y listas para su uso. Siendo el costo de adecuacion y

restauracion un costo no real para el analisis de este trabajo.

Las inversiones necesarias para llevarse a cabo el proyecto se dividen en tres:

inversiones fijas, inversiones diferidas y capital de trabajo. La estimacion de dichas
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inversiones seran consideradas de acuerdo al tamafo del proyecto que se evalua;
en el proceso de comercializacion de los servicios, la ubicacién sera un factor clave
en el que influenciaran el costo del terreno y el de otros servicios para el desarrollo
del proyecto, y una aplicacién de economia de escala, minimizando los costos de la
inversion hasta un nivel de optimizacion de los recursos a ser demandados en el

mercado de capitales.

4.1.1. Inversiones Fijas

Se consideran inversiones fijas aquellas que colaboran en el funcionamiento del

proceso de servicio, no estan disponibles a la venta y duran mas de un afio.

Las inversiones fijas las vemos divididas en Habitaciones con un monto de
$34.375,00 en el que se ubican todos los equipos para amoblar las habitaciones.
Luego tenemos Areas Sociales que ascienden a un monto de $20.600,00. Los
equipos de oficina suman un valor de $1.550,00, y los muebles de oficina suman un
valor de $820,00. Para la implementacion de la cocina se requerira un valor de
$4.930,00, sumando asi un total de $62.275,00.

En el siguiente cuadro se podra observar a detalle cada rubro expuesto anterior

mente.
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Inversion Fija

Habitaciones Cantidad Valor Unitario Total
Camas 21 $ 100,00 $2.100,00
Colchones 21 $ 200,00 $4.200,00
Juegos de Sabanas 65 $ 50,00 $ 3.250,00
Almohadas 55 $ 10,00 $ 550,00
Cobijas 55 $ 15,00 $ 825,00
Cubre Camas 45 $ 100,00 $ 4.500,00
Obras de Arte 18 $ 250,00 $ 4.500,00
Cortinas 15 $ 50,00 $ 750,00
Veladores 25 $ 80,00 $ 2.000,00
Espejos 15 $ 20,00 $ 300,00
Television 2 $ 250,00 $ 500,00
Muebles varios 68 $ 10.000,00
Teléfonos 18 $ 50,00 $ 900,00
TOTAL $1.175,00 $ 34.375,00
Areas Sociales
Muebles Varios 73 $ 10.500,00
Computadoras 3 $ 700,00 $2.100,00
Decoracion / Obras de Arte $ 8.000,00
TOTAL $ 20.600,00
Equipos de Oficina
Computadoras 2 $ 700,00 $ 1.400,00
Teléfonos 3 $ 50,00 $ 150,00
TOTAL $ 750,00 $ 1.550,00
Muebles de Oficina
Escritorio 2 $ 350,00 $ 700,00
Sillas 4 $ 30,00 $ 120,00
TOTAL $ 380,00 $ 820,00
Equipos de Cocina
Refrigerador 1 $ 1.000,00 $ 1.000,00
Tostadora 1 $ 50,00 $ 50,00
Cocina Industrial 1 $ 500,00 $ 500,00
Licuadora 1 $ 30,00 $ 30,00
Utensilios $ 250,00 $ 250,00
Vajilla 100 $ 15,00 $ 1.500,00
Cuberteria 100 $ 10,00 $ 1.000,00
Lenceria 40 $ 15,00 $ 600,00
TOTAL $1.870,00 $ 4.930,00
GRAN TOTAL $62.275,00
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También se puede clasificar las cuentas contables de la siguiente manera:

Muebles y Enseres $ 54.975,00
Equipos de Oficina $2.370,00
Equipos de Cocina $ 4.930,00
TOTAL $62.275,00

4.1.2. Inversiones Diferidas
Las inversiones diferidas son intangibles, pero éstas nos serviran a lo largo del
proceso de funcionamiento. Por lo general son instalaciones, adecuaciones,

permisos, y preparativos.

A continuacioén se detalla las inversiones diferidas.

Instalaciones eléctricas $300,00
Luminaria $200,00
Instalaciones telefénicas $150,00
Adecuaciones $100,00
Preparativos Inauguracion $500,00
Patente $30,00
Permisos de funcionamiento $50,00
TOTAL $1.330,00

4.1.3. Inversion en Capital de Trabajo

“La inversion en capital de trabajo constituye el conjunto de recursos necesarios, en
la forma de activos corrientes, para la operacién normal del proyecto durante un

ciclo productivo, para una capacidad y tamafio determinado”.*

Para Hostal San Sebastian se requiere un capital de trabajo para aproximadamente

tres meses, en los cuales se espera se estabilice el funcionamiento del hostal.

36 NASSIR SAPAG CHAIN, REINALDO SAPAG CHAIN, Preparacion y Evaluacién de Proyectos, pag. 228
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Dentro de este rubro se encuentran sueldos y salarios de empleados, inventarios

insumos para el funcionamiento, etc.

Sueldos y Salarios $13.055,02°"
Insumos $2.000,00
Materiales Generales $1.500,00
Total $16.555,02

4.1.4. Inversion Total

La inversion total para el funcionamiento del Hostal San Sebastian sera de
$80.160,02 dolares americanos, lo cual incluye las inversiones fijas tangibles,

diferidas y capital de trabajo.

4.2. Analisis de Financiamiento

4.2.1. Fuentes Propias

Las fuentes propias de financiamiento provendran, de los duefios de la empresa, en
este caso el 40% del monto de inversién que es $32.064,01 sera invertido con

capital propio.

4.2.2. Fuentes de Terceros

Se recomienda que el otro 60% de la inversién con un valor monetario de
$48.096,01, sea financiado por medio de un préstamo bancario a 5 afios plazo con
una tasa del 11,2%, siendo esto conveniente para un escudo fiscal y las cuotas
seran menores al ingreso mensual del negocio proporcionando asi una mayor

facilidad de cancelacion de la deuda adquirida.

37 Ver Anexo Sueldos y Salarios
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Adquirir una relacion bancaria es fundamental para la empresa ya que se
demostrara la alta viabilidad del proyecto y asi creando confianza para futuros

proyectos que se podrian realizar en otros sectores de la provincia o del pais.

A continuacién se detalla en el cuadro para el programa de pagos de la
amortizacién de la deuda. Con cuotas mensuales fijas. Durante los cinco afios de

crédito que se plantea para el préstamo con banco.

4.3. Analisis de Ingresos

4.3.1. Ingresos Operacionales

Todo ingreso derivado de la actividad econdémica del negocio, en este caso seria
los ingresos por hospedaje de los turistas tanto nacionales como internacionales.

Dentro de los ingresos Operacionales tomaremos en cuenta solamente hospedaje
ya que el hostal no tendra servicio de restaurante en los primeros afios de

funcionamiento.

Matrimonial

Ingresos Habitaciones

Triple

A continuacién se detalla los ingresos de acuerdo a la capacidad y a la cobertura de
demanda que ira cubriendo incrementalmente el proyecto, se ha estructurado la
programacion de servicio de hospedaje que se muestra en el cuadro a

continuacion.

Cabe recalcar que al ser un hostal en el centro histérico de la ciudad, enfocado
principalmente a los extranjeros de edad adulta se considera que principalmente
viajan en pareja, motivo por el cual se ha distribuido las habitaciones a que todas

tengan camas de dos plazas. Y asi optimizar los espacios de habitaciones.
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Ingresos Operacionales
Aio Concepto Ocupacion Venta Total
Primero Habitaciones 45% $126.472,50
Segundo Habitaciones 50% $140.525,00
Tercero Habitaciones 60% $185.493,00
Cuarto Habitaciones 70% $216.408,50
Quinto Habitaciones 70% $238.049,35

Como podemos ver en el cuadro anterior se calcula una tasa de ocupacién del 45%
para el primer afio dejandonos asi un ingreso de $126.472,50, en el siguiente afio
esperamos crecer un 5% asi tendriamos una ocupacion del 50% con un ingreso
anual de $140.525,00, en el tercer afio llegaremos a una ocupacion del 60% con un
ingreso anual de $185.493,00 y para el cuarto y quinto afio esperamos
estabilizarnos en la media de ocupacion de la ciudad, que se obtuvo con el
Ministerio de Turismo del Azuay, que es del 70% dejandonos asi un ingreso anual
de $216.408,50 y de $238.049,35 respectivamente.

Cabe mencionar que de acuerdo a lo investigado en los hostales de la misma
categoria segunda, dentro de la cual se ubica nuestro proyecto, ellos poseen una
ocupacién promedio del 65%, sin contar con las fechas de festividades y feriados
nacionales, en las cuales el porcentaje de ocupacion se eleva al 90% y en fechas
especificas como Fiestas de Cuenca la ocupacién hotelera es del 100% obligando a

muchos turistas a hospedarse en las afueras de la ciudad y cantones cercanos.

4.3.2. Ingresos no Operacionales

Hostal San Sebastian también brindara servicio de lavanderia, parqueadero,
servicios varios, llamadas telefénicas, etc. En este caso estos rubros se consideran
Ingresos no Operacionales ya que no es el giro principal del negocio. En este rubro
se calcula que en promedio sera un 3,5% de los ingresos operacionales de cada
afo. Esta informacion la hemos tomado de acuerdo a informacién solicitada a los

hoteles del segmento, dentro del programa impartido por el Tecnolégico de

75



Monterrey®® y la Camara de Comercia de Cuenca, por motivos de confidencialidad

no se podra dar nombres de los hoteles o los facilitadores.

Ingresos no Operacionales
Ano Concepto % sobre las Venta Total Total
ventas
Primero Varios 3,5% $126.472,50 $4.426,54
Segundo Varios 3,5% $140.525,00 $4.918,38
Tercero Varios 3,5% $185.493,00 $6.492,26
Cuarto Varios 3,5% $216.408,50 $7.574,30
Quinto Varios 3,5% $238.049,35 $8.331,73

4.4. Analisis de Egresos

4.4.1. Sueldos y Salarios

Hostal San Sebastian contara con 10 empleados los cuales estaran asegurados al
IESS y recibiran todos los beneficios sociales que la ley los exige. La base del
sueldo se tomd segun la ley de la comisiéon sectorial de turismo.

En la cual se estipula el sueldo basico para cada empleado segun la categoria del
hotel y el puesto que desempena.

Capital Humano de Servicio

Capital Humano Sueldo Cantidad Costo # Meses | Costo Anual
Mensual
Jefe de Recepcion $350,00 1 $487,44 12 $5.849,30
Recepcionistas $282,85 2 $796,29 12 $9.555,44
Cocinero $285,60 1 $401,80 12 $4.821,60
Ama de Llaves $293,15 1 $411,84 12 $4.942,09
Mesero $282,82 2 $796,21 12 $9.554,48
Camarera $282,82 1 $398,10 12 $4.777,24
TOTAL $1.777,24 $3.291,68 $39.500,16

38 Dentro del Programa que segui con el Tecnolégico de Monterrey, Direccién, Administraciéon y
Modernizacién Hotelera, tuve la oportunidad de vincularme al sector hotelero de la ciudad, con Gerentes y
Administradores de hoteles en las diferentes categorias de servicios, desde hoteles de primera categoria
hasta los de cuarta categoria. Brindando me esto una visién mas amplia del sector asi como informacién
privilegiada sobre la administracién de los mismos.
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Capital Humano Administrativo

Capital Humano Sueldo Cantidad Costo # Meses | Costo Anual
Mensual
Gerente General $500,00 1 686,92 12 $8.243,00
Contador $264,00 1 373,08 12 $4.476,91
TOTAL $500,00 $1.059,99 $12.719,91

4.4.2. Marketing

Se incluye en este rubro los gastos publicitarios del hostal, pago de comisiones a

las operadoras turisticas, gastos de relaciones publicas y representacion, etc. Se

debe considerar para el primer afio de operaciones un costo mayor en este ya que

sera la primordial fuente para que el hostal se dé a conocer dentro y fuera de

nuestro pais y los siguientes anos se disminuira a medida que se va posicionando

en el mercado.

Marketing Costo Unitario #de v?ces Costo Anual
al aino
Publicidad $2.000,00 4 $8.000,00
Operadora Turistica $2.000,00 1 $2.000,00
DIRECTV $100,00 12 $1.200,00
TOTAL $11.200,00

4.4.3. Servicios Basicos

Para determinar los valores de servicio basico nos hemos basado en los datos que

nos entregaron algunos hoteles que se encuentran dentro de la misma categoria en

la que hostal San Sebastian se encontrara.

Servicios Basicos C?St? e # Meses | Costo Anual
unitario Mensual

Luz (Kwh) $1,41 $200,00 12 $2.400,00

Agua (MT3) $0,70 $200,00 12 $2.400,00

Teléfono (por minuto) $0,02 $150,00 12 $1.800,00

Internet $87,36 12 $1.048,32

TOTAL $7.648,32
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4.4.4. Gastos Administrativos

Son aquellos que apoyan al proceso de venta del servicio, aqui se encuentran
rubros de Capital Humano Administrativo, uniformes del personal, arriendo, pagos
de asociaciones, camara de turismo, seguridad, limpieza, permisos de

funcionamiento, etc.

Estos rubros nos dejan un total de $ 45.979,80 anuales.

Gasto Administrativo Costo Unitario # de Meses Costo Anual
Arriendo Inmobiliario® $2.500,00 12 $30.000,00
Limpieza $130,00 12 $1.560,00
Utiles de Oficina $100,00 12 $1.200,00
G4S Seguridad $22,40 12 $268,80
Asociacion Hotelera $15,00 1 $15,00
DataFast $18,00 12 $216,00
Mantenimiento Activo Fijo $300,00 4 $1.200,00
Uniformes $2.880,00 4 $11.520,00
TOTAL $45.979,80

4.5. Analisis de Rentabilidad

Para un correcto analisis del proyecto, se realizara un analisis de rentabilidad segun

algunos criterios muy importantes.

Tasa de Inflacion: Se utilizara la tasa de inflacion proyectada para el 2012 del
Banco Central del Ecuador que estéa en 5,14%*

Vida Util del Proyecto: Se plantea una vida util del proyecto de 10 afios. En los
cuales se desarrollara al maximo su potencial. Luego de este periodo se planteara
una renovacion del proyecto con el cambio de los activos que ya han llegado al final
de su vida util o si se presentara el caso un cambio en la actividad.

Criterio de crecimiento: Se calcula que para el 2012 se dara un crecimiento del
PIB real de un 5,35%"*". Debemos tomar en cuenta que estos valores son los

supuestos macroecondmicos planteados por el Banco Central del Ecuador.

39 La casa en la que se implementara el hostal pertenece a toda la Familia Terreros Serrano, motivo por el
cual se cancelara un arriendo por la misma.
40 http://www.bce.fin.ec/frame.php?CNT=ARB0000006
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Tasa impositiva: La tasa impositiva sea del 35%.

Depreciacion: Se toma en cuenta aun asi no sea una salida de efectivo real,

porque asi nos proporcionara dentro del analisis un ahorro. A continuacion se

detallara los activos a depreciarse segun su vida util.

Dentro de los activos depreciables encontramos unos a cinco afios plazo, a dos

afios plazos y a un afo plazo. Los cuales podran observar en el anexo numero

Activos Depreciables | $7.160,00 $7.160,00 | $7.160,00 | $7.160,00 | $7.160,00
Activos Depreciables | $1.750,00 $1.750,00
Activos Depreciables | $10.475,00
Total $19.385,00 | $8.910,00 | $7.160,00 | $7.160,00 | $7.160,00
Habitaciones Am.)s ‘s Equipos de Oficina An?s ‘s
Depreciacion Depreciacion
Camas 5 Computadoras 2
Colchones 5 Teléfonos 5
juegos de Sabanas 1
_ Aios
Almohadas 1 Muebles de Oficina Depreciacion
Cobijas 1 Escritorio 5
Cubre Camas 1 Sillas 5
Obras de Arte
. . Aios
Cortinas 1 Equipos de Cocina Depreciacion
Veladores 5 Refrigerador 5
Espejos 5 Tostadora 5
Television 5 Cocina Industrial 5
Muebles varios 5 Licuadora 5
Teléfonos 5 Utensilios 5
Vaijilla 5
Areas Sociales Anos
Depreciacion Cuberteria 5
Muebles Varios 5 Lenceria 1
Computadoras 2

41 http://www.bce.fin.ec/frame.php?CNT=ARB0000006
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4.6. Flujo de Caja

"Estado financiero que analiza la variacién en el Efectivo de la entidad de un
periodo a otro. Nos indica que le sucedié al efectivo, es decir, donde fue utilizado y

de donde vino™?

Luego de realizar el flujo de caja podremos observar el analisis de rentabilidad
realizado con toda la informacién obtenida a lo largo de la realizacion de este
proyecto. Es importante que se tomen en consideracién algunos aspectos

importantes:

* La tasa de interés sera del 11,60% y sera constate durante los préximos 5
afos

* La inflacién crecera a un 5,14% anual segun estudios realizados por el
Banco Central del Ecuador.

* La moneda seguira siendo el dolar.

Nos basaremos en los indicadores fundamentales como lo son el VAN y TIR para

establecer si el proyecto sera o no rentable.

Sabiendo que el Valor Actual Neto (VAN) nos indica ganancia adicional al capital
qgue se obtendra el momento de tomar la decision de poner en marcha el proyecto,
después de cubrir todos los valores de los gastos operacionales, financiamiento,
etc. Y luego de todo esto nos mostrara el costo de oportunidad que tendriamos al

poner en marcha el proyecto.

A través de la Tasa Interna de Retorno (TIR) podemos definir la ganancia
porcentual que tendra el proyecto de ponerse en practica, es decir, la rentabilidad

porcentual del mismo.

A continuacion se presentara el flujo de caja elaborado para los préximos 5 afios

con el cual obtuvimos los valores de VAN y TIR.

42 Direccién Administraciéon y Modernizacién Hotelera, Médulo 1V, Pagina. 77. Tecnolégico de Monterrey.
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Evaluacion Proyecto: Implementacion Hostal San Sebastian

FLUJO DE CAJA PARA 5 ANOS

Ano 0 Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
INVERSION INICIAL
Inversion Fija $ 62.275,00
Inversion Diferida $ 1.330,00
Inversion Capital de Trabajo $ 16.555,02
Total Inversion Inicial $ 80.160,02
INGRESOS
Ingresos Operacionales $ 126.472,50 $ 140.525,00 $ 185.493,00 $ 216.408,50 $ 238.049,35
Ingresos no Operacionales 3,5% $ 442654 $ 491838 $ 6.49226 $ 757430 $ 8.331,73
Total INGRESOS $ 130.899,04 $ 14544338 $ 191.98526 $ 223.982,80 $ 246.381,08
COSTOS
(-)Costo Directo
Costo de Venta por Habitacion 7,0% $ 8.85308 $ 9.836,75 $ 1298451 $ 15.14860 $ 16.663,45
Costo de Alimentos y Bebidas 1,5% $ 1.963,49 $ 218165 $ 2.879,78 $ 3.359,74 $ 3.695,72
(-)Costo de Mano de Obra
Sueldos y Beneficios $ 52.220,07 $ 54.831,07 $ 57.572,63 $ 60.451,26 $ 63.473,82
(-) Costos Indirectos
Administrativo $ 45979,80 $ 4827879 $ 50.692,73 $ 53.227,37 $ 55.888,73
Servicios Basicos $ 764832 $ 8.030,74 $ 843227 $ 8.853,89 $ 9.296,58
Marketing $ 11.200,00 $ 11.760,00 $ 12.34800 $ 12.96540 $ 13.613,67
Total COSTO $ 127.864,75 $ 134.919,00 $ 14490992 $ 154.006,25 $ 162.631,98
EBITDA $ -80.160,02 $ 3.03429 $ 10.524,38 $ 47.075,34 % 69.976,55 $ 83.749,10
TIR 29%
VAN $79.126,41
Depreciacion $ 19.385,00 $ 8.910,00 $ 7.160,00 $ 7.160,00 $ 7.160,00
EBIT $ -16.350,71 _ $ 161438 $ 39.91534 $ 62.816,55 $ 76.589,10
Fondos $ 80.160,02
Credito (60%) $ 48.096,01 Pago de Capital $ 768255 $ 8.54781 $ 9.510,53 $ 10.581,67 $ 11.773,45
Gastos Financieros $ 478570 $ 3.92043 $ 295772 $ 1.886,57 $ 694,79
Sub Total $ -1.751,41 $ 6.60394 $ 4411762 $ 68.089,98 $ 83.054,31
(+) Depreciacion $ 19.385,00 $ 8.910,00 $ 7.160,00 $ 7.160,00 $ 7.160,00
Impuesto a Trabajadores 15% $ - $ -34591 $ 554364 $ 9.139,50 $ 11.384,15
Impuesto a la Renta 25% $ - $ -490,04 $ 7.85349 $ 12.94762 $ 16.127,54
Flujo de Caja + Financiero - impuestos $ -80.160,02 $ -1.751,41 $ 743989 % 30.72048 $ 46.002,86 $ 55.542,62

TIR 14%
VAN $23.604,46
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Como podemos observar el primer VAN que nos proporciona el proyecto sin tomar
en cuenta gastos financieros ni impuestos es de $79.126,41 siendo un valor
positivo que nos indica que durante los primeros cinco afos de su vida util es

rentable, habiendo considerado también una tasa interna de retorno de 29%.

Pero debemos plantearnos un escenario mas real donde si tomamos en cuenta los
gastos financieros asi como pago de impuestos, y para este caso obtuvimos de
igual manera un valor positivo en el VAN de $23.604,46 y un TIR de 14%.

Si bien el TIR baja de 29% a un TIR de 14% sigue siendo un proyecto
financieramente rentable, lo cual hemos comprobado gracias a los analisis

expuestos anteriormente.

Sin embargo es importante algunos analisis que nos ayudaran a fortalecer la

decision de inversion en este proyecto.

El Periodo de Recuperaciéon de Capital o conocido por su nombre en ingles
PAYBACK va a ser igual a 3 afos 5 meses 2 dias, y este consiste en medir el
plazo de tiempo que se requiere para que los flujos netos de efectivo recuperen su

costo.

También es importante analizar Costo Medio Ponderado de Capital (WACC por
sus siglas en ingles), aqui se considerara un 5% ya que por el momento si se
tomara la decisién de no invertir en el Hostal, el dinero disponible se lo invertira en

una poliza de plazo fijo.

Costo medio del capital WACC 6,82%
Inversion Total $80.160,02
Capital Propio (40%) $32.064,01
Préstamo (60%) $48.096,01

Para determinar este valor ocupamos la Siguiente formula:

WACC = (CP * % CO) + ((CA*(%TIAB * (1 — 1U)))
(40% * 0,05) + ((60% * (0,107 * (1 - 0,25)))
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Donde;
CP = Capital Propio
CO = Costo de Oportunidad
CA = Capital Ajeno
TIAB = Tasa de Interés Activa del Banco

IU = Impuesto a las Utilidades

El retorno de la Inversion o mas conocido como ROI lo obtuvimos del flujo promedio
de los cinco afos sobre la inversion, dejandonos asi que la utilidad obtenida en

relacién a la inversion representa un 34,42%.

Flujo Promedio 5 aiios $27.590,89
Inversién $80.160,02
ROI 34,42%
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Conclusiones y Recomendaciones

El objetivo principal de esta tesis, fue el de analizar todos los factores
determinantes para la viabilidad de la apertura y funcionamiento de un Hostal en el
centro histérico de la Ciudad de Cuenca. Luego de cuyo estudio entrara en

actividad dicho Hostal, debiendo realizar para ello:

Un estudio actual del mercado, analizando la oferta a través del nimero de hostales
disponibles al momento, los servicios que estos ofrecen, su capacidad y el target de

clientes a los que estos brindan sus servicios.

En este estudio se pudo determinar que, a pesar de existir una buena oferta
hotelera dentro del sector de los hostales, todavia la demanda no ha sido cubierta,
tanto en porcentaje de ocupacion cuanto en servicios requeridos. Es aqui donde el
hostal encuentra su nicho de mercado, en un segmento para turistas aun no

cubierto, como es el de servicios de alta calidad a un precio accesible.

Luego de este estudio, se pudo armar la estructura que el hostal tendra, esto es:

numero de habitaciones, servicios, entre otros.

Para el funcionamiento del hostal se consiguié un local por estrenar para arriendo,
cuyas instalaciones se crearon especificamente para hoteleria, ubicado

estratégicamente en el centro histérico de la ciudad de Cuenca.

Buscando optimizar la capacidad del local con la oferta no satisfecha del mercado
se llego a armar un hostal con 14 habitaciones con bafio privado cada una, cuatro
salas de area comun, cocina con desayunador. Asi también se elaboro el

organigrama del equipo de trabajo para cubrir las necesidades de los huéspedes.

En cuanto al cliente objetivo se refiere, luego de realizar esta tesis, a través de un
corto analisis del mercado, se pudo determinar que existe un segmento de turistas
cuyas necesidades no han sido cubiertas por el mercado, ya que, demandan un
nivel de servicio superior al de un hostal comun, con capacidad de pago inferior a
un hotel 4 estrellas. Al momento no existe en la ciudad capacidad hotelera para

cubrir este segmento
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Luego de haber proyectado la estructura que el hostal tendra, se procedio a realizar
un analisis financiero de la inversion inicial, los ingresos y costos futuros, para
poder saber, a través de una proyeccion realizada a 5 anos, si la empresa sera
autosustentable y si la inversion se recuperara en el corto plazo. Se determino que

la inversiodn, en un escenario realista se recuperara en 3 afios y medio.

Este es un trabajo practico ya que los resultados de este analisis permitieron que se
pueda constatar que es factible la operacion de un hostal en el centro historico de la
ciudad. Se proyecta un retorno del 14% de la inversion (TIR), con un retorno sobre
la inversioén del 34,42% (ROI).

Con una inversion inicial de USD$80.160,02 se podra cubrir los costos de amoblar
las habitaciones del hostal, su menaje, instalaciones eléctricas, telefonicas,
satelitales y se consideraron los gastos de personal y mantenimiento para el hostal

durante los tres primeros meses de funcionamiento.

Para este proyecto se contara con capital propio en un 40% del mismo y se plantea

el financiamiento con entidades bancarias del 60% restante.

Con esta informacion podemos ver que el proyecto es rentable y autosustentable, lo

cual nos brinda la seguridad de ponerlo en practica.

Para que el hostal funcione adecuadamente y llegue a su punto de equilibrio en el
menor tiempo posible, se deben realizar todas las actividades promocionales
propuestas en esta tesis, principalmente la creacion de una pagina web activa para

que los clientes puedan realizar sus reservas en tiempo real.

Asi también es vital crear alianzas estrategias con actores como: agencias de
viajes, ministerio de turismo a través de ferias, aerolineas, entre otros para poder

promocionar los servicios del hostal.

Actualmente la ciudad esta desarrollando planes de turismo en los cuales muestran
los atractivos naturales y arquitecténicos que tiene la ciudad, es fundamental que el
hostal este presente en estas promociones ya que van dirigidos principalmente a

turistas norteamericanos, los cuales seran uno de nuestro principal target.
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ANEXOS

Anexo 1: PALNDETUR 2020

Turismo receptor:

Tomando en cuenta las limitaciones con respecto a un analisis mas integral, este
diagndstico considera las principales estadisticas disponibles en el sector turistico.
Revisando la evolucibn en el comportamiento de las llegadas de turistas
internacionales al Ecuador, tomando como base el ano 2000, se observa que el

turismo ha ido en aumento cada ano.

Llegadas turistas Variacion interanual
Internacionales sobre afos

(Turismo receptor) consecutivos %

2000 627.090,00

2001 640.561,00 2,15%

2002 682.962,00 6,62%

2003 760.776,00 11,39%

2004 818.927,00 7,64%

2005 859.888,00 5,00%

2006 841.001,00 -2,20%

Ecuador muestra un desempefio variable en las Illegadas de turistas
internacionales. Sin embargo, muestra una mejora positiva en los niveles de
ingresos por turismo internacional, afio a afio. Debe entenderse que se apunta a un
turista de alto consumo, abriéndose un nicho para el Ecuador bajo un modelo de

turismo sostenible.

Estacionalidad de los visitantes extranjeros: En cuanto a la estacionalidad de la
demanda los meses de mayor afluencia de turistas son Enero, Marzo, Junio, Julio,

Agosto y Diciembre.
Turismo interno

Segun la Encuesta de Turismo Interno (junio 2002-julio 2003) realizada por el

MINTUR, el volumen del turismo interno en Ecuador alcanza casi los diez millones
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de visitantes de los cuales 3.504.131 (36%) son excursionistas y 6.354.341 (64%)

son turistas con al menos una pernoctacion fuera de su residencia habitual.

La biodiversidad se expresa en la variedad de atractivos naturales y culturales,

ubicados en sus cuatro mundos o regiones turisticas:

* Galapagos
e Costa
* Andes

e Amazonia

Esta diversidad resulta mas atractiva por ser un pais de dimensiones
comparativamente reducidas que permiten desplazamientos internos relativamente
cortos en sus aproximadamente 256.000 Km2 y una poblacién que se acerca a los

trece millones de habitantes, con un 61% ubicada en el area urbana (INEC, 2001).

Recursos para el Turismo de Naturaleza: El Ecuador tiene una posiciéon
privilegiada para desarrollar el turismo sostenible gracias a su mega biodiversidad.
Segun datos publicados por Conservacién Internacional, se estima que solo 17
paises en el planeta estan dentro de esta categoria y estos albergan entre el 60 y el

70% de la biodiversidad del planeta.

El Ecuador tiene una historia de mas de 40 afios de acciones de conservacion de
su naturaleza, desde la declaracion las Islas Galapagos como area protegida en
1959. Cuenta en la actualidad con un Sistema Nacional de Areas Protegidas
(SNAP) que abarca a 35 areas protegidas bajo la tutela del Estado, que cubren un
18,5% del territorio nacional, con una superficie superior a las 4,7 millones de
hectareas. Los bosques protectores alcanzan las 2,4 millones de hectareas, lo que

significa que el Ecuador tiene el 26% de su territorio bajo proteccion.

Visién del Turismo en el Ecuador:
El Ecuador en el afio 2020:
Ha consolidado al turismo sostenible como una herramienta eficaz para el

desarrollo integral y con rentabilidad social del pais.
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Genera oportunidades de empleo y de mejoramiento de la calidad de vida de sus
poblaciones, comunidades y territorios bajo un marco legal e institucional moderno

y eficaz.

Esta posicionado como un destino turistico sostenible lider altamente diverso,
competitivo, seguro y de calidad en el ambito internacional.

Garantiza la gestion sostenible en el desarrollo y operacion turistica de sus riquezas
culturales y naturales; la articulaciéon de las cadenas de valor del turismo; la
seguridad y la calidad de los destinos; la innovacion, el conocimiento y la tecnologia

aplicada; con conectividad, infraestructura y facilidades adecuadas para el turismo.

Mision del PLANDETUR 2020:

PLANDETUR 2020 es una herramienta de planificacion estratégica que integra,
ordena y orienta la gestién competitiva del desarrollo del turismo sostenible en el
Ecuador en todos los ambitos de actuacion para el beneficio de sus pueblos y el

mejor uso de sus recursos.

Objetivos Plandetur 2020

1. Los objetivos estratégicos del PLANDETUR 2020 a ser alcanzados a través
de la ejecucion de sus programas y proyectos, son los siguientes:

2. Consolidar al turismo sostenible como uno de los ejes dinamizadores de la
economia ecuatoriana, que busca mejorar la calidad de vida de su poblacién
y la satisfaccion de la demanda turistica, aprovechando sus ventajas
competitivas y elementos de unicidad del pais.

3. Coordinar los esfuerzos publicos, privados y comunitarios para el desarrollo
del turismo sostenible, basado en sus destinos turisticos y bajo los principios
de alivio a la pobreza, equidad, sostenibilidad, competitividad y gestiéon
descentralizada.

4. Desarrollar un sistema moderno de gobernanza del turismo, que tenga un
esquema juridico claro, un sistema de informacion eficiente y un marco
institucional fortalecido que facilite el ejercicio de las actividades turisticas,
impulse el proceso de descentralizacion ya en marcha, con procesos
eficientes que contribuyan a la sostenibilidad, competitividad y seguridad del

sector turistico del Ecuador.
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Generar una oferta turistica sostenible y competitiva potenciando los
recursos humanos, naturales y culturales, junto con la innovacién
tecnoldgica aplicada a los componentes de infraestructuras, equipamientos,
facilidades y servicios, para garantizar una experiencia turistica integral de
los visitantes nacionales e internacionales.

Incentivar el volumen del turismo interno dentro de las posibilidades socio-
econdmicas del mercado, su evolucién en el tiempo y abierta a todos los
sectores de la poblacién que ejerce el ocio como derecho.

Convertir al turismo sostenible en una prioridad de la politica de Estado y de
la planificacion nacional para potenciar el desarrollo integral y la
racionalizacién de la inversién publica, privada y comunitaria.

Atraer una demanda turistica internacional selectiva, conciente de la
sostenibilidad y con mayor disposicién al gasto turistico por su estancia,
asicomo una demanda turistica nacional amplia y abierta a todos los
sectores de la poblacién que ejerce el ocio como un derecho.8.Posicionar al
pais como un destino turistico sostenible lider que contribuye al logro de los
Objetivos de Desarrollo del Milenio con elevada responsabilidad social

corporativa y efectiva gestion socio-cultural y ambiental.

Politicas para el turismo

Las politicas para el turismo en Ecuador, se deben soportar en acciones concretas

interinstitucionales, y representan las lineas de accion de la gestion a partir de las

cuales se influye y trabaja en el resto del Plan.

Dentro del disefio del PLANDETUR 2020, se propone como politicas principales de

Estado para el turismo, lideradas por el Ministerio de Turismo de Ecuador, a las

siguientes:

1.

El turismo sostenible es el modelo de desarrollo en todos los niveles de
gestion del sector para dinamizar la economia nacional y contribuir al logro
de los Objetivos de Desarrollo del Milenio (ODM).

La gestion del turismo en Ecuador busca un funcionamiento coordinado
entre los actores publico, privado y comunitario sustentados en un Ministerio
de Turismo fortalecido y en una gestiéon descentralizada y desconcentrada

eficiente.
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3. Se valoriza y conserva el patrimonio turistico nacional, cultural y natural,
sustentado en un desarrollo equilibrado del territorio.

4. Se defiende y protege a los territorios donde se desarrollan actividades
turisticas frente a actividades extractivas y de alto impacto.

5. Se optimiza las oportunidades que el ejercicio de las actividades turisticas
puede generar como aporte significativo al desarrollo productivo, social y
ambiental; por lo que se busca la mejora de la calidad de vida de los
residentes en los destinos turisticos mediante la dinamizacién de las
cadenas de valor integrados.

6. Se impulsa el turismo social para la democratizacion del ocio como derecho
humano y la integracién nacional.

7. Se busca la competitividad del sistema turistico con productos y servicios de
calidad, caracteristicas de sostenibilidad y la diferenciacién del valor

agregado por el aporte local al turismo.

Estrategias

Las estrategias que se aplicaran para la consecucién de los objetivos planteados, y

dentro del marco de las politicas de gobierno para el turismo, son las siguientes:

1. Fortalecimiento de la actividad turistica sostenible de Ecuador en los
ambitos econdmicos, sociales, institucionales y politicos del pais.

2. Establecimiento de un sistema adecuado de gobernanza turistica mediante
el fortalecimiento institucional, la coordinacién interinstitucional publica,
privada y comunitaria, el adecuado manejo territorial, la gestion
descentralizada, la mejora de procesos y la generacion y aplicacién de
normas claras para todos los actores.

3. Transformacion del sistema turistico ecuatoriano hacia el turismo sostenible,
de forma integral y pionera a través de un proceso gradual de inclusién de
criterios de sostenibilidad en sus actividades y a todo nivel, que fortalezcan
el patrimonio social y natural.

4. Instrumentalizacion de la actividad turistica para contribuir en la consecucion
de los Objetivos de Desarrollo del Milenio, que permita extender los
beneficios de la actividad a las empresas, comunidades e instituciones
turisticas y relacionadas, y a la sociedad ecuatoriana para el disfrute de la

recreacion y el turismo social; con la integracion de productos y servicios
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10.

11.

locales en la cadena de valor del turismo, fomento de la equidad de género,
la reduccién de la pobreza, la conservaciéon del patrimonio natural y cultural,
y la generacion de sinergias para la sostenibilidad.

Desarrollo, equipamiento y dotacion de elementos necesarios para la
creacién, mejora y consolidacion de los destinos turisticos de Ecuador,
como componentes de productos turisticos competitivos.

Innovacién de productos turisticos, planificacidon de mercadeo estratégico y
operativo y gestion integrada de la comercializacion para la mejora continua
de la competitividad.

Fortalecimiento de la microempresa, pequefias empresas, de redes de
MyPE sy comunidades turisticas y proveedoras de suministros y servicios
complementarios para la industria turistica.

Desarrollo de inteligencia e informacion estratégica y operativa permanente,
tanto del mercado como de la gestién del turismo, para el desarrollo
eficiente del turismo sostenible en Ecuador.

Fortalecimiento y sistematizacion de la gestion de promociéon y mercadeo
turistico de Ecuador, que facilite el acceso eficaz a los mercados principales
nacionales e internacionales; que incluya la colaboracion de los actores del
sector, y realice seguimiento y evaluacién de los resultados de la gestion.
Capacitacién y formacion integral en turismo sostenible, tanto a nivel de
sensibilizacion de la sociedad civil en general como en la adquisicion de
conocimientos técnicos profesionales y competencias laborales del turismo.
Establecimiento de mecanismos de consecucion de fondos, incentivos
econdmicos y mecanismos financieros y no financieros, sistemas de micro-
crédito y de dinamizacion empresarial adecuados que permitan viabilizar la
ejecucion de los programas para el turismo sostenible definidos en el
PLANDETUR

Los objetivos de mercado dentro del PLANDETUR son:

1.

Alcanzar un nivel de base sostenible de visitantes internacionales y
mantenerlos en el tiempo.

Generar un aumento de los ingresos por turismo internacional mas que
proporcional al aumento de llegadas de visitantes.

Incentivar el volumen del turismo interno dentro de las posibilidades socio-

economicas del mercado y su evolucion en el tiempo. Las metas especificas
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del PLANDETUR 2020 en cuanto a llegadas de turistas internacionales,

movimiento de turismo interno, y generacion de divisas, es el siguiente:

Multiplicador
2006 2010 2016 2020 2020 1 2006
Llegada de
Visitantes | 840.001,00 | 1.153.799,00 | 1.958.764.00 | 2.029.722,00 2,42
Internacionales
Generacion de
Divisas 499.400,00 | 683.995.00 | 1.236.309,00 | 1.837.778,00 3,68
(En Miles)
Gasto por
Visitante 594 52 609,92 733.13 967,68 1,63
Internacional
(por estancia)
T,;Jtr;sr:]; 903.695,00 | 1.355.543.00 | 1.717.021,00 | 1.897.760,00 2.1

Recuperacion de areas centrales y apoyo al ordenamiento territorial

La I. Municipalidad de Cuenca trabaja por la recuperacion integral del Centro

Histdrico. Se tiene previsto la realizacién del siguiente proyecto:

“Proyecto de la calle Rafael Maria Arizaga”, propone un corredor turistico en el

limite norte del Centro Historico (acceso noreste de la ciudad, antiguo camino con

direccion a Quito): La idea basica consiste en recuperar esta zona, que actualmente

es considerada Roja, por el nivel de delincuencia, prostitucion que presenta;

queriendo convertirla en una atraccion turistica.

Nuestra idea es crear una Hostal Econdmica, (considerada de categoria 3), debido

a la gran acogida por el turismo internacional que estas presentan.
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Anexo 2: Mapa Ciudad Ubicaciéon Proyecto
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ANEXO 3: Ingresos Operacionales

Simple 3 45% $36,50 | 365 | $17.985,38
Matrimonial 5 45% $48,50 | 365 | $39.830,63
Doble 5 45% $68,50 | 365 | $56.255,63
Triple 1 45% $75,50 | 365 | $12.400,88
Simple 3 50% $36,50 | 365 | $19.983,75
Matrimonial 5 50% $48,50 | 365 | $44.256,25
Doble 5 50% $68,50 | 365 | $62.506,25
Triple 1 50% $75,50 | 365 | $13.778,75
Simple 3 60% $40,15 | 365 | $26.378,55
Matrimonial 5 60% $53,35 | 365 | $58.418,25
Doble 5 60% $75,35 | 365 | $82.508,25
Triple 1 60% $83,05 | 365 | $18.187,95
Simple 3 70% $40,15 | 365 | $30.774,98
Matrimonial 5 70% $53,35 | 365 | $68.154,63
Doble 5 70% $75,35 | 365 | $96.259,63
Triple 1 70% $83,05 | 365 | $21.219,28
Simple 3 70% $44,17 | 365 | $33.852,47
Matrimonial 5 70% $58,69 | 365 | $74.970,09
Doble 5 70% $82,89 | 365 | $105.885,59
Triple 1 70% $91,36 | 365 | $23.341,20

ANEXO 4: Ingresos no Operacionales

Ingresos no Operacionales

Varios $126.472,50 | $4.426,54
Varios 3,5% $140.525,00 | $4.918,38
Varios 3,5% $185.493,00 | $6.492,26
Varios 3,5% $216.408,50 | $7.574,30
Varios 3,5% $238.049,35 | $8.331,73

$31.743,19
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ANEXO 5: Tabla de Amortizacion

TABLA DE AMORTIZACION
N° Fe:t;g;le ?:ilgi:I proZ?gr?lado Capital Intereses | Saldo final
1 01/01/12  $45.246,00 $997,35 $559,97 $437,38  $44.686,03
2 01/02/12  $44.686,03 $997,35 $565,39 $431,96  $44.120,64
3 01/03/12  $44.120,64 $997,35 $570,85 $426,50 $43.549,79
4 01/04/12  $43.549,79 $997,35 $576,37 $420,98  $42.973,42
5 01/05/12  $42.973,42 $997,35 $581,94 $415,41 $42.391,48
6 01/06/12  $42.391,48 $997,35 $587,57 $409,78  $41.803,91
7 01/07/12  $41.803,91 $997,35 $593,25 $404,10  $41.210,67
8 01/08/12  $41.210,67 $997,35 $598,98 $398,37  $40.611,69
9 01/09/12  $40.611,69 $997,35 $604,77 $392,58  $40.006,92
10 01/10/12  $40.006,92 $997,35 $610,62 $386,73  $39.396,30
11 01/11/12  $39.396,30 $997,35 $616,52 $380,83  $38.779,78
12 01/12/12  $38.779,78 $997,35 $622,48 $374,87  $38.157,30
13 01/01/13  $38.157,30 $997,35 $628,50 $368,85  $37.528,81
14 01/02/13  $37.528,81 $997,35 $634,57 $362,78  $36.894,23
15 01/03/13  $36.894,23 $997,35 $640,71 $356,64  $36.253,53
16 01/04/13  $36.253,53 $997,35 $646,90 $350,45  $35.606,63
17 01/05/13  $35.606,63 $997,35 $653,15 $344,20  $34.953,47
18 01/06/13  $34.953,47 $997,35 $659,47 $337,88  $34.294,01
19 01/07/13  $34.294,01 $997,35 $665,84 $331,51 $33.628,17
20 01/08/13  $33.628,17 $997,35 $672,28 $325,07  $32.955,89
21 01/09/13  $32.955,89 $997,35 $678,78 $318,57  $32.277,11
22 01/10/13  $32.277,11 $997,35 $685,34 $312,01 $31.591,77
23 01/11/13  $31.591,77 $997,35 $691,96 $305,39  $30.899,81
24 01/12/13  $30.899,81 $997,35 $698,65 $298,70  $30.201,16
25 01/01/14  $30.201,16 $997,35 $705,41 $291,94  $29.495,75
26 01/02/14  $29.495,75 $997,35 $712,22 $285,13  $28.783,53
27 01/03/14  $28.783,53 $997,35 $719,11 $278,24  $28.064,42
28 01/04/14  $28.064,42 $997,35 $726,06 $271,29  $27.338,35
29 01/05/14  $27.338,35 $997,35 $733,08 $264,27  $26.605,27
30 01/06/14  $26.605,27 $997,35 $740,17 $257,18  $25.865,11
31 01/07/14  $25.865,11 $997,35 $747,32 $250,03  $25.117,79
32 01/08/14  $25.117,79 $997,35 $754,55 $242,81 $24.363,24
33 01/09/14  $24.363,24 $997,35 $761,84 $235,51 $23.601,40
34 01/10/14  $23.601,40 $997,35 $769,20 $228,15  $22.832,20
35 01/11/14  $22.832,20 $997,35 $776,64 $220,71 $22.055,56
36 01/12/14  $22.055,56 $997,35 $784,15 $213,20 $21.271,41
37 01/01/15  $21.271,41 $997,35 $791,73 $205,62  $20.479,69
38 01/02/15  $20.479,69 $997,35 $799,38 $197,97  $19.680,31
39 01/03/15  $19.680,31 $997,35 $807,11 $190,24  $18.873,20
40 01/04/15  $18.873,20 $997,35 $814,91 $182,44  $18.058,29
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N° Fe;::;ode |Sn?(l:?z:,l prog;?:\)a do Capital | Intereses | Saldo final
41 01/05/15 $18.058,29 $997,35 $822,79 $174,56  $17.235,50
42 01/06/15 $17.235,50 $997,35 $830,74  $166,61 $16.404,76
43 01/07/15 $16.404,76 $997,35 $838,77  $158,58  $15.565,99
44 01/08/15 $15.565,99 $997,35 $846,88 $150,47  $14.719,11
45 01/09/15 $14.719,11 $997,35 $855,07 $142,28  $13.864,05
46 01/10/15 $13.864,05 $997,35 $863,33  $134,02  $13.000,71
47 01/11/15 $13.000,71 $997,35 $871,68 $125,67 $12.129,04
48 01/12/15 $12.129,04 $997,35 $880,10  $117,25  $11.248,93
49 01/01/16 $11.248,93 $997,35 $888,61 $108,74  $10.360,32
50 01/02/16 $10.360,32 $997,35 $897,20  $100,15 $9.463,12
51 01/03/16 $9.463,12 $997,35 $905,87 $91,48 $8.557,25
52 01/04/16 $8.557,25 $997,35 $914,63 $82,72 $7.642,62
53 01/05/16 $7.642,62 $997,35 $923,47 $73,88 $6.719,15
54 01/06/16 $6.719,15 $997,35 $932,40 $64,95 $5.786,75
55 01/07/16 $5.786,75 $997,35 $941,41 $55,94 $4.845,34
56 01/08/16 $4.845,34 $997,35 $950,51 $46,84 $3.894,82
57 01/09/16 $3.894,82 $997,35 $959,70 $37,65 $2.935,12
58 01/10/16 $2.935,12 $997,35 $968,98 $28,37 $1.966,15
59 01/11/16 $1.966,15 $997,35 $978,34 $19,01 $987,80
60 01/12/16 $987,80 $997,35 $987,80 $9,55 $0,00
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DISENO DE TESIS DE GRADUACION

1. TEMA

UN HOSTAL DE CALIDAD Y SERVICIO EN EL CENTRO HISTORICO DE
CUENCA

La popularidad que ha adquirido la ciudad de Cuenca a nivel internacional
“tomando en cuenta el gran crecimiento de las visitas que si hasta hace cuatro afios
se registraba 10.000 turistas en el afio, ahora esa cantidad se multiplicé a 100.000,
y esta tendencia alcista va a continuar en una ciudad y regién que realmente tiene
todo, hasta el asombro, no solo en la parte fisica, natural y paisajistica, sino
esencialmente humana”s.

Al ser el turismo la segunda fuente de ingresos de divisas por transferencia luego
de las remesas de los migrantes, todo esto ha llevado al desarrollo de un mayor
numero de Hostales, siendo estos los lugares preferidos por jovenes, adultos y
adultos mayores. En nuestra cuidad los hostales y posadas se encuentran en una
misma categoria, pero sin embargo un punto clave en el momento de
implementarlos ha quedado sin importancia, la calidad de servicios que estos
ofrecen.

El proyecto que se evaluara es un Hostal en el centro histérico de la ciudad de
Cuenca. La razén de evaluar este proyecto es porque se ve en él una ventaja

competitiva haciéndolo asi diferente al resto de hostales improvisados de la ciudad.

Otros aspectos favorables son los proyectos que tiene el gobierno:

* PLAN DE TURISMO 2020: Que es un Plan Estratégico de Desarrollo de
Turismo Sostenible de Ecuador al afio 2020.

Estas son los principales estimulos que nos han convencido de llevar a cabo este
proyecto.

43 Paul Granda, el Mercurio. http://www.elmercurio.com.ec/253124-el-destino-de-
ecuador-es-el-turismo-2.html
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2. JUSTIFICACION

Para justificar la realizacién de esta tesis me he basado en los siguientes criterios.

Al ser mi carrera universitaria “Economia Empresarial”, escogi este proyecto ya que
asi podre aplicar todos mis conocimientos adquiridos durante mi carrera en la vida

practica.

Busco también profundizar los conocimientos teéricos que hemos adquirido durante
todos los anos de estudio, relacionados con las generalidades de un proyecto, un

estudio de mercado, un estudio tedrico y financiero.

Desde el punto de vista personal es un proyecto que siempre lo he querido
desarrollar. Deseo aplicar mi formacion en el sector turistico ya que es un sector

que ha potenciado en los ultimos afios en nuestra ciudad.

Este proyecto es factible ya que se cuenta con el espacio fisico en el centro
histérico, el inmueble pertenece a mi familia y cuento con el apoyo de la misma.
Contar con el apoyo de mi director de tesis es fundamental ya que sin su ayuda

este proyecto no sera posible.

Al realizar este estudio de implementacion del “Hostal San Sebastian” se creara
informacién de gran ayuda para analizar las mejores decisiones al momento de
implementar este proyecto. Asi como la seguridad del 6ptimo funcionamiento del

mismo, brindando a sus clientes un lugar de hospedaje de calidad.

3. PROBLEMA

Luego de haber indagado en el mercado de turismo receptor, pude darme cuenta
que existe un gran segmento de mercado sin atender, ya que el servicio que
actualmente se brinda en la mayoria de hostales no cubre las necesidades de todos
los turistas que llegan a nuestra ciudad. En la ciudad podemos encontrar Hosteles#
economicos situados en el centro de la ciudad, en los cuales su principal huésped

es gente joven de ingresos bajos, y el siguiente segmento de hospedaje que ofrece

44 . . . . . .
Hostel: Lugar que renta alojamiento, particularmente alentando las actividades al aire libre e
intercambio cultural entre jévenes de distintos paises.
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la ciudad son Hoteles Boutique 45 los cuales sus precios son bastante elevados, se
encuentran en el centro histérico y sus principales huéspedes son gente adulta de
ingresos medio-altos. Motivo por el cual en este proyecto se analizara un hostal
donde un ambiente agradable, limpieza, comodidad y calidad de servicio sean los
principales fundamentos para recibir a jévenes-adultos y adultos de ingresos
medios a medios-altos. Este sector tiene muy poca oferta de hospedaje

presentando una demanda insatisfecha bastante alta.
4. OBJETIVOS
4.1. OBJETIVOS GENERALES

Elaborar un estudio de factibilidad para el “Estudio de Factibilidad para Implementar

el Hostal San Sebastian”
4.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

* Determinar adecuadamente el mercado que queremos abarcar y las
necesidades de los turistas.

* Revisar los sistemas y organismos que influyan en este sector.

» Establecer la conveniencia o no del proyecto de implementacion de un
hostal en el centro histdrico.

* Determinar la correcta distribucion fisica dentro del hostal, para brindar la

mayor comodidad posible al huésped.
5. MARCO REFERENCIAL

5.1. MARCO TEORICO

Para la realizacion de la siguiente tesis me he basado en ciertos conceptos tedricos
fundamentales dentro de una investigacion, como son la teoria de proyectos,
analisis de inversion, rentabilidad financiera y la capacidad instalada que poseera la

implementacion del “Hostal San Sebastian”.

45 . o1s aLe s .

Hoteles Boutique: utilizado para describir hoteles de entornos intimos, generalmente lujosos o no
convencionales y emplazados en antiguas casas. Suelen ser mas pequefios que los hoteles
convencionales, con 3 hasta 30 habitaciones.
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“Un proyecto es, ni mas ni menos, la busqueda de una solucion inteligente al
planteamiento de un problema tendiente a resolver, entre tantos, una necesidad
humana. Cualquiera que sea la idea que se pretende implementar, la inversién, la
metodologia o la tecnologia por aplicar, ella conlleva necesariamente la busqueda
de proposiciones coherentes destinadas a resolver las necesidades de la persona

humana.”

Fuente: Nassir Sapag Chain, Reinaldo Sapag Chain. Preparacion y Evaluacién de
Proyectos. Quinta Edicion. Mac Graw Hill 2007. (pag. 1-2)

“En una primera etapa se preparara el proyecto, es decir, se determinara la
magnitud de sus inversiones, costos y beneficios. En un asegunda etapa, se
evaluara el proyecto, en otras palabras, se medira la rentabilidad de la inversién.

Ambas etapas constituyen lo que se conoce como la pre inversion.”

Fuente: Nassir Sapag Chain, Reinaldo Sapag Chain. Preparacion y Evaluacion de
Proyectos. Quinta Edicion. Mac Graw Hill 2007. (pag.3)

“Existen muchas formas de clasificar las etapas de los proyectos de inversién. Una
de las mas comunes, identifica cuatro etapas basicas: la generacién de la idea, los
estudios de pre inversion para medir la conveniencia econdmica de llevar a cabo la
idea (que a su vez pueden ser de perfil, pre factibilidad y factibilidad), la inversion

para la implementacién del proyecto y la puesta en marcha y operacion.”

Fuente: Nassir Sapag Chain, Reinaldo Sapag Chain. Preparacion y Evaluacion de
Proyectos. Quinta Edicion. Mac Graw Hill 2007.

5.2. MARCO CONCEPTUAL

Estudio De Viabilidad, Investigacion encaminada a establecer las posibilidades de
éxito de una determinada actividad dados unos Recursos disponibles y unas

limitaciones existentes.

Fuente: http://www.eco-finanzas.com/diccionario/E/ESTUDIO_DE_VIABILIDAD.htm

Estudio Econémico-Financiero “de un proyecto, hecho de acuerdo con criterios
que comparan flujos de beneficios y costos, permite determinar si conviene realizar
un proyecto, o sea si es o0 no rentable y si siendo conveniente es oportuno
ejecutarlo en ese momento o cabe postergar su inicio.”
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Fuente: http://www.eumed.net/ce/2008b/tss.htm

Gerencia De Proyectos “es la disciplina de organizar y administrar los recursos, de
forma tal que un proyecto dado sea terminado completamente dentro de las
restricciones de alcance, tiempo y coste planteados a su inicio. Dada la naturaleza
Unica de un proyecto, en contraste con los procesos u operaciones de una
organizacién, administrar un proyecto requiere de una filosofia distinta, asi como de
habilidad y competencias especificas. De alli la necesidad de la disciplina Gerencia

de proyectos.”

Fuente: http://www.degerencia.com/area.php?areaid=10200

6. ESQUEMA DE CONTENIDO
CAPITULO #1
1. Generalidades

1.1.  Antecedentes

1.2. Nombre del Proyecto
1.3.  Misién

1.4.  Vision

1.5.  Ubicacién

1.6. Tipo de proyecto

1.7.  Objetivos

1.8. Formuladores

1.9.  Inversion inicial

1.10. Rentabilidad

1.11. Vida Util
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CAPITULO # 2
2. Estudio de Mercado

2.1.  Analisis y descripcion de productos y servicios
2.2.  Andlisis de la Demanda
2.3.  Anadlisis de la Competencia
2.4.  Andlisis del Precio
2.5. Andlisis de la Comercializacion
CAPITULO #3

3. Estudio técnico

3.1.  Analisis del proceso de produccién
3.2. Analisis de los Recursos

3.3.  Analisis del Tamano

3.4. Analisis de la Ubicacion

CAPITULO #4
4, Estudio Financiero

4.1.  Andlisis de las Inversiones
4.2. Andlisis del Financiamiento
4.3. Analisis de los Ingresos
4.4. Analisis de los Egresos

4.5. Analisis de la Rentabilidad
7. METODOLOGIA
7.1. Métodos

Para la elaboracion del trabajo de grado, determine utilizar el método analitico, por
qgue se va a analizar el mercado de turistas que llegan a la ciudad y que es lo que

ellos buscan al momento de hospedarse y asi poder satisfacer sus necesidades.
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7.2. Técnicas

En este caso las técnicas que se utilizaran son:

Bibliografica y Documental: realizare un analisis de documentos, mediante
revisiones teoricas y bibliograficas de los concept que fundamentan el trabajo de
grado, los mismos que pueden referirse a investigacién y desarrollo de proyectos,

estrategias de proyectos, etc.

Estudio de Mercado: Realizare una investigacion de mercado donde podremos
ver cual es la oferta existente este momento en la ciudad asi como lo que los

turistas actuales buscan al momento de hospedarse en la ciudad.
8. Recursos
8.1. Talento Humano
Responsable: Maria Caridad Terreros Polo
Asesoria Sugerida: Economista Bladimir Proafo
Intervencion: Bibliotecdlogo del Banco Central
Maestros de la Universidad del Azuay
8.2. Recursos Técnicos

Computadora, Informes Técnicos
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8.3. Recursos Financieros:

En cuanto a los costos de realizar este trabajo tengo el siguiente

presupuesto:
Valor Valor
# Detalle Cantidad Justificacién
Unitario | Total
1 Material de Escritorio — — 25 Esferos, lapices, borradores, correctores,
engrampadora, etc.
Compra de libros
2 Material Bibliografico - - 60 Copias de libros, folletos, revistas.
Internet
3 Hojas 500 0,01 5 Impresion del borrador y del trabajo final.
Toma de diversos apuntes necesarios.
4 Copias 3 8 24 Trabajos para la Universidad (2)
Trabajos para mi (1)
Presentacién del borrador (1)
5 cDS 5 1 5 Presentacion del trabajo (3)
Almacenamiento de informacién en el desarrollo
(1)
6 Tinta - - 20 | |mpresiones
Borrador del Trabajo (1)
7 4 10 40 Trabajo de Grado Final (1)
Empastado Trabajo para la Universidad (1)
Trabajo para mi (1)
8 Movilizacién — — 40 Traslado para obtencion de informacion, entrega
de trabajos, etc.
9 Derecho de Grado 1 180 180 Obtencion del Titulo
10 Subsistencia - - 100 | Alimentacion
11 Imprevistos - o 50 Dafos en el trabajo, subida de precios, etc.
Total 549 | El costo es para una persona ya que el trabajo es

individual.
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10. CRONOGRAMA

Las actividades que se van a realizar en el momento de elaborar el trabajo de grado, se detallan a continuacion en el siguiente cuadro:

CRONOGRAMA DE TRABAJO

Mes1 | Mes2 | Mes3 | Mes4 | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8
Tiempo en Semanas

Actividad

Seleccion del Tema

Recoleccion Bibliografia

Elaboracion del Disefio

Aprobacion del Disefio

Recoleccion informacién turistica
de Cuenca

Andlisis del sector turistico de
Cuenca

Recoleccion informacion del
sector hotelero de Cuenca

Redaccion capitulo # 1

Correccion del Capitulo # 1

Recopilacion de informacion de
la demanda del sector hotelero

Precios de la competencia en el
sector hotelero

Redaccion del capitulo # 2

Correccion del capitulo # 2

Anélisis de la ubicacion
fortalezas y debilidades

Recoleccion de informacion de la
distribucion de habitaciones

Redaccion capitulo # 3

Correccion capitulo # 3

Andlisis de la ubicacion
fortalezas y debilidades

Recoleccion de informacion de la
distribucion de habitaciones

Redaccion capitulo # 4

Correccion capitulo # 4

22

Bibliografia y Anexos

23

Redaccién Preliminares e
Introduccion

24

Levantamiento general del
borrador de tesis

25

Correccion de un tribunal y
profesor

26

Levantamiento definitivo del
trabajo de tesis

27

Empastado

28

imprevistos

29

Presentacion definitiva a la
secretaria de la facultad

SIMBOLOGIA:
Periodo de duracion
Periodo de Holgura
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