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Resumen

Este proyecto pretende medir la factibilidad de un Hotel Boutique de lujo en la
ciudad de Cuenca que brinde una experiencia diferente a los turistas. Para
poder efectuarlo, se realizd un estudio técnico, un estudio de mercado a los
futuros clientes y un estudio econdmico determinando la rentabilidad del

negocio.

De acuerdo a los resultados obtenidos, El Hotel Boutiue El Convento serd un
negocio factible, ya que los turistas buscan nuevas experiencias en la ciudad y
que su estadia sea Unica, ellos no escogen su hotel por el precio, sin embargo

la tarifa serd accesible y esto generard un alza en la demanda.



ABSTRACT

This project seeks to determine the feasibility 1o create a luxury Boutique Hotel in
Cuenca that provides a different experience to tourists. In order to carry it out, a
technical study, a market study for future clients, and an economic study determining
the profitability of the business were performed. According to the results obtained, “El
Convento Boutique Hotel” is feasible business, since tourists seek new experiences in
the city and a unique stay. They do not choose their hotel based on the price; however,
the rate will be accessible and this will generate a rise in demand.

Translated by:

Dpto. ldiorm 23 Ing. Padl Arpi



Introduccion

Cuenca, la tercera ciudad mas poblada del Ecuador y declarada Patrimonio
Cultural de la Humanidad por la UNESCO en el ano 1999, estd llena de arte,
cultura y religion, poseedora de bienes patrimoniales muy valiosos como son las

casas anfiguas ubicadas especialmente en el centro histérico.

El turismo es un punto fundamental en la economia de la ciudad, sin embargo
éste ha visto afectado ya que no cuenta con hoteles de lujo que ofrezcan a los
turistas nacionales y extranjeros una experiencia diferente, es por esto que el
objetivo de este trabajo es medir la factibiidad de un Hotel Boutique de 5
estrellas ubicado en el centro histérico en una casa patrimonial que brinde un

servicios Unico a sus clientes.

Para realizar este proyecto de factibilidad se trabajard con turistas nacionales
y extranjeros de clase media alta, realizando un estudio de mercado mediante
encuestas que faciliten la informacidén necesaria para poder identificar los
gustos y preferencias de los clientes. También se realizard un estudio técnico vy
un estudio financiero con estados de resultados proyectado asi como un

andlisis de los diferentes escenarios para obtener el flujo de efectivo.
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CAPITULO 1: MODELO DE NEGOCIO

En este capitulo se describe detalladamente el modelo de negocio que serd
aplicado al Hotel El Convento vy los servicios que brindard. También contiene un
estudio técnico en el cual se determina el tamano del proyecto y su logistica.
Por Ultimo un andlisis PESTA en el cual se andaliza el macro entorno con
diferentes variables como politica, econdmica, social, tecnolégica vy

ambiental.

1.1 Descripciéon del modelo de negocio

Segun Kenneth Laudon y Carol Traver (2009) un modelo de negocio son las
actividades planeadas y disenadas para obtener beneficios en el mercado.
Para poder desarrollarlo se deben considerar varios elementos como: el
entorno competitivo, la ventaja competitiva, la proposicion de valor y las

oportunidades que se encuentran en el mercado.

Existe una dindmica para conocer y disfrutar de un lugar, esta depende de tres
elementos que son: el turista en si, el destino y sobre todo el hotel. Un hotel
boutique se caracteriza por brindar espacios mds intimos a sus clientes, tener
una pequena boutique como su nombre o indica y por ser un establecimiento
en una casa antfigua. El Convento es el hotel ideal para el turista que busque
algo diferente en la ciudad, serd el punto de conexion entre el turismo, la

historia, el enfretenimiento y el descanso que brinda la ciudad de Cuenca.

Hotel Boutique El Convento es un negocio familiar, el cual ofrecerd a los turistas
una experiencia diferente en la ciudad de Cuenca. Se instalard en una casa
patrimonial ubicada en el centro histérico de la ciudad por lo tanto tendrd un
concepto diferente a lo que comUunmente se ofrece ya que esté serd elegante

y sofisticado, representando la historia que tiene la casa donde se ubicard vy el



estilo colonial que representa a la ciudad. Estard dirigido a un target de clientes
mds exigentes, a turistas y ejecutivos de clase media alta, tanto extranjeros

como nacionales.

El hotel se enfocard en satisfacer las necesidades de los huéspedes y a
solucionar los inconvenientes que tengan durante su estadia de la mejor
maneraq, es por esto que se contard con personal capacitado en las diferentes
dreas, tales como, recepcion, limpieza, servicio al cliente y ademdas recibirdn
cursos de inglés, pues el idioma es fundamental en cualquier empresa o
establecimiento del sector turistico, de esta manera se brindard una atencion

personadlizada a cada uno de los clientes.

El personal es la parte mds importante en este tipo de negocios, ya que estd en
constante contacto con el cliente y sobretodo el buen trato y atencién es lo
gue una persona busca en un hotel, asi como la limpieza de las instalaciones,
la calidad del servicio, de la comida vy la infraestructura del establecimiento
hardn que el hotel se posicione de la mejor manera en el mercado. El gerente
general estard pendiente de los clientes, este serd quien los reciba y establezca
una relacion con ellos y de esta manera se ganard la fidelidad y satisfaccion

de los mismos y se los hard sentirimportantes y como en casa.

El Convento se diferencia del resto de hoteles por su ubicacién, por la atencién
personalizada y el ambiente que brindard a sus huéspedes. También se les
ofrecerd a los clientes productos y artesanias tipicas de la ciudad de marcas

exclusivas que podrdn adquirir dentro del hotel.

Para mayor comodidad tendrd valet parking para llevar y traer del
parqueadero los vehiculos, transfer aeropuerto-hotel y hotel-aeropuerto,
servicio a la habitaciéon y lavanderia; también contard con un salon de
eventos, restaurante, bar y cafeteria los cuales contardn con una gastronomia
tipica y fina y estardn abiertos al publico en un horario establecido. El
Convento tendrd convenios con diferentes médicos de la ciudad quienes

proporcionaran asistencia a los huéspedes en caso de necesitarla.



Su cercania a algunos atractivos de la ciudad, hardn de El Convento un
establecimiento interesante y cémodo para los turistas, ya que ellos al
momento de buscar un hotel lo hacen de acuerdo a varias condiciones tales

como, precio, ubicacién, limpieza y los diferentes servicios que se les ofrece.

Se redlizardn alianzas con diferentes agencias de vigjes, estas serdn un
infermediario para poder realizar las reservas del hotel y serdn quienes realicen
los fours que se les ofrecerd a los huéspedes; fambién se realizardn alianzas con
algunos establecimientos de la ciudad para que el cliente pueda realizar varias
actividades tales como tours dentro y fuera de la ciudad, fiestas, descuentos
en bares, restaurantes, cafeterias, sitios de descanso, entre otros. De esta
manera se fomenta el turismo de la ciudad y el hotel serd reconocido por
brindar un excelente servicio, pensando en las necesidades y gustos de los

huéspedes.

Las plataformas de busqueda de hoteles como Booking, TripAdvisor y Visita
Ecuador también serdn un punto estratégico para un Hotel; sin embargo su
posicionamiento depende de la satisfaccion de los huéspedes ya que ellos son
los encargados de realizar comentarios y cargar fotografias para que el
publico sepa de su experiencia en el hotel, es por eso que brindaremos un
servicios personalizado, habitaciones y en general todas las instalaciones
limpias y comodas para establecer una relaciéon de mutuo beneficio con los
clientes de estas plataformas. Estas plataformas junto con el hotel, ofrecerdn
varias promociones en diferentes fechas especiales para llamar la atencién del

usuario.

El check in del hotel se realizard online para optimizar el fiempo de las
personas, les llegard un mail un dia antes de su arribo con el link de la pdgina
web del hotel donde se podrd registrar el cliente y al momento de llegar al
hotel solo tendrd que presentar su documento de identidad ya sea cédula o
pasaporte, para confirmar su reserva, recibir sus llaves e instalarse en la

habitacion. En el caso del check out el proceso serd similar, se enviard un mail



una hora antes de su salida y el huésped Unicamente se acerca a firmar su

factura y a devolver las llaves de la habitacion.

En cuanto a la infraestructura del hotel, se contard con 10 habitaciones, con un
estilo y decoracion diferente para cada una de ellas pensando en el confort
de los huéspedes, un ascensor neumdtico para la comodidad tanto de los
clientes como de los empleados ya que facilitar el fraslado de las personas
discapacitadas y del equipaje de la recepcion a las habitaciones; también
contard con espacios amplios para el uso comun de las personas como son las

salas de estar.

1.1.1 Historia

En los anos 40 se inicia la construccion del convento de los Padres Salesianos
por una donacidén de la Sra. Florencia Astudillo. Esta casa ubicada en la calle
Mariscal Antonio José de Sucre y Presidente Antonio Borrero fue disenada por
un arquitecto italiano perteneciente a la congregacién Salesiana quienes la
ocuparon hasta 1978, ano en la que fue adquirida por la familia Delgado
Ordonez quienes con la ayuda del Arg. Gonzalo Mata adaptaron este
inmueble para una vivienda familiar, respetando las caracteristicas
patrimoniales y estructurales del convento. Es por su historia y arte que el Hotel

Boutique toma el nombre de El Convento.



1.2 FODA

Tabla 1

FODA

Fortalezas: Debilidades:

- Ubicacion estratégica. ~Baja ocupacién en ciertos
- Habitaciones de lujo. meses.

- Servicio. - Bajo nivel de capacitacion del

- Instalaciones. personal.

- Parqgueadero alejado del hotel.

- Atencion al cliente.

Fortalezas:

- Aumento del nUmero de rutas
- Aumento de competidores. por avion.

- Baja demanda de turistas - Crecimiento de la econdmia del
extranjeros. pais.

Amenazas:

- Alta inflacion. - Sector turistico considerado un
sector prioritario.

Realizado por: Ruiz, R.

1.3 Estudio técnico

Baca (2012) define a un estudio técnico como un andlisis para determinar el
tamano 6ptimo de la planta, su localizacién, los equipos que se utilizaran para
el funcionamiento, la organizacién de los recursos vy la logistica que tendrd el

proyecto.



1.3.1 Personal

El Hotel Boutfique EI Convento contard con personal capacitado el cual
brindard el mejor servicio y atencién a sus huéspedes. Serdn 21 empleados los
que estén a disposicidn del cliente para poder satisfacer sus necesidades vy
hacer de su experiencia en la civudad, la mejor. E personal serd
constantemente capacitado y recibird cursos de inglés para una mejor
atencion a sus clientes, en el anexo 1 se detalla el manual de funciones de

cada uno de sus empleados.

La recepcion atenderd las 24 horas del dia, puesto a que es un establecimiento
el cual debe funcionar sin cerrar sus puertas en ningun momento para que sus

huéspedes sean bienvenidos a cualquier hora.

Cada empleado laborard en turnos de 8 horas diarias como establece la ley y
en algunos casos horas extras, el horario de cada uno de ellos serd establecido

por el gerente general.

A continuacion se detalla el organigrama de la empresa, la cual cuenta con

21 empleados.



Grdfico 1

Organigrama
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Realizado por: Ruiz, R.

1.3.2 Localizaciéon

El Hotel El Convento estard ubicado en la ciudad de Cuenca de la provincia
del Azuay, esta cuenta con aproximadamente 580 mil habitantes segun el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) hasta el ano 2015. Ademds un
estudio realizado por la Universidad de Cuenca determind que en promedio
cada ano ingresan 399.269 turistas a la ciudad, siendo 279.488 nacionales y

119.781 extranjeros.

Cuenca se caracteriza por ser una ciudad llena de arte y de cultura, con sus
casas y parques coloniales, iglesias antiguas y calles empedradas, siendo una
de las mdas turisticas del pais. Fue nombrada Patrimonio Cultural de la

Humanidad por la UNESCO en 1999. Es la tercera ciudad mds poblada del



Ecuador y se ha convertido en el destino favorito para los extranjeros jubilados
por su bajo costo de vida y el ambiente cdlido que esta les ofrece ya que estd

ubicada a 2.500 metros sobre el nivel del mar.

En la siguiente imagen se puede observar el mapa de Cuenca con algunas de

sUs parroquias y avenidas.
Imagen 1

Mapa de Cuenca
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Fuente: Google Maps.

El centro histérico de Cuenca es el mejor atractivo que tiene la ciudad, es ahi
donde se ubicard el Hotel Boutique El Convento, en las calles Sucre y Borrero
como se indica en la imagen 2. Este es un punto estratégico para la
localizacién de un establecimiento turistico por su cercania a diferentes lugares
de la ciudad, la seguridad y sobretodo cuenta con muchos atractivos y lugares

para el entretenimiento de los furistas.



Imagen 2

Mapa Satelital

Museo,De L'a'Ciudad

iolEllMercurio Gr, .
3 .
S #iColghnorado
. Jardin Azuayo )
8 } HotellRresidente

/Om)b“

a
Museo del Monast
O de/laiConceptas
S ) :
&y S
»

[
Cooperativa JEP. ]
* AgenciaSucte {Parque'Calderon

Simep.a

(@

)

.EI Museo de &

> Esqueletologia

® “Catedral Antigua -
Parque 5 de Cuenca iy g
" -~ ) Hotel/Casa San'Rafael
(&) santa Lucia Hotel Cuenca »
N Sala de conciertas (@)Banco'Bolivariano =
SCq

()
@ : /Sucm Mariscal/Sucre & cUnidad Educativa
o ' Presidente Borrero cSalesiana Maria...
ok ' .

@ (casadela provincia (@)
Museoidel

Iklore/Azuayo

€ C‘”{fov‘,

A
Sime,
o0 80/fy s,

|'as Conceptas

Institito/Azuayo g Google

Fuente: Google Maps.

1.3.3 Infraestructura

Como se menciond anteriormente, el Hotel estard ubicado en una casa
patrimonial de 1000 metros cuadrados de construccién, esta casa cuenta con
tfres pisos amplios en los cuales se realizardn las respectivas adecuaciones para

el funcionamiento de sus instalaciones.



Imagen 3

Casa Patrimonial

Fuente: Ruiz, R.

La primera planta de la casa es un patio, aqui serd el restaurante y bar del
hotel por lo tanto se implementaran paredes para las divisiones necesarias. Este
tendrd un estilo colonial muy elegante, con mesas al aire libre para disfrutar del
clima de la ciudad y un ambiente agradable para nuestros huéspedes y el

publico en general.

La recepcion también estard ubicada en la primera planta de la casa, contard
con una mesa antigua con mdrmol en la cual estard el recepcionista
recibiendo a los huéspedes y en la parte de atrds una oficina pequena en la
que frabajard el gerente general. Para el acceso a las habitaciones, se
implementard un ascensor neumdatico de aproximadamente 2.5 metros, para
llevar el equipaje con mayor facilidad y sobre todo para la movilizacion de
personas discapacitadas. El piso serd de granito, ya que este le dard el toque
de elegancia a la recepcidon de El Convento; también tendrd muebles

coloniales y antigiedades que representen el estilo y la esencia del hotel.
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El patio y la recepciéon estdn divididos por un local comercial el cual tendrd
que ser desalojado para la enfrada al restaurante y la ampliacion de la
recepcion. Por lo tanto se demolerdn ciertas paredes para una mejor

distribucidon de las instalaciones.

El segundo piso tiene 14 habitaciones distribuidas de la siguiente manera: 6
cuartos cada uno con su bano, 4 salas, 2 comedores, cocina y lavanderia. En
esta planta también se realizaran varias adecuaciones, se tendrd que demoler
e implementar varias paredes para las respectivas divisiones de las diferentes

instalaciones del hotel.

Imagen 4

Interior casa

Fuente: Ruiz, R.

Cada cuarto serd de aproximadamente 25 metros, o cual se considera
cémodo para la estadia del huésped, estas contardn con un bano privado
con agua caliente, tina, secador de cabello y los respectivos ametinities para
el uso personal de los huéspedes. También tendrdn acceso a internet gratuito,

un mini bar y tv por cable.

En cuanto a las 4 salas, 3 de ellas se convertirdn en habitaciones por lo tanto
serd necesario la implementaciéon de un bano para cada unag; la sala restante
serd una sala de estar para los huéspedes en la cual se pondrdn libros, una

computadora y una television para su enfretenimiento; asi como un
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dispensador de agua, cafetera y un microondas para uso exclusivo de los
huéspedes. En esta sala se establecerd una pequena boutique o galeria con
productos tipicos exclusivos como sombreros de paja toquila de Homero
Ortega, la empresa mds reconocida en la ciudad, dulces, macanas, entre
otros, esto productos estardn al alcance los huéspedes para que puedan ser

adquiridos.

La cocina se ampliard a una parte de la lavanderia para mayor comodidad
de los empleados, se contard con una alacena para el aimacenamiento de
los productos, un congelador y una refrigeradora industrial, un horno y un
microondas. Mientras que para la lavanderia se adquirird una lavadora, una
secadora y una plancha industrial. A la lavanderia Unicamente tendrdn acceso
las mucamas, quienes serdn las encargadas de la limpieza del hotel y de lavar

la ropa de los huéspedes en caso de que se solicite ese servicio.

El tercer piso, es actualmente la buhardilla del Hotel Santa Mdnica, estd serd
completamente remodelada para el uso exclusivo de los huéspedes del Hotel
El Convento. En esta planta se levantaran algunas paredes para las divisiones
necesarias ya que aqui serd un pequeno saldn de eventos y dos habitaciones.
El saldbn de eventos serd Unicamente para pequenas reuniones, de esta

manera los huéspedes podrdn tener una estadia franquila y sin molestias.

En cuanto a la decoracion de todo el hotel, se mantendrdn algunas piezas ya
existentes en la casa ya que estas representan la historia de la misma y de esta

manera no se perderd el concepto del hotel.

1.4 Marco Legal

El Hotel Boutigue el Convento serd una compania limitada, estas empresas se
caracterizan por tener minimo dos socios y mdximo quince, tienen capital
cerrado, es decir con un numero limitado de parficipaciones que no se podrdn

cotizar enla bolsa segun la codificacion de la ley de companias.
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El procedimiento para la consfitucion de la empresa empieza con la
aprobacién del nombre por la Superintendencia de Companias, en la cual se
debe revisar que no conste ninguna empresa con el missmo nombre. Luego se
elabora el estatuto validado mediante una minuta firmada por un abogado y
se abre una cuenta de intfegracion de capital en cualquier banco del pais con
un capital minimo de $400, en este caso la inversion del hotel serd de
$444018,63 siendo el 30% aporte de los socios.

Después de realizar los dos trdmites antes mencionados se eleva a escritura
publica, es decir que se llevan los documentos donde un notario publico para
qgue la Superintencias de Compania la revise y apruebe mediante una
resolucién. Una vez que la escritura sea aprobada, se debe realizar una
publicacién en un diario de circulacién nacional y se deberd pagar la patente
municipal y pedir el certificado de cumplimiento de obligaciones. Con todos
los documentos antes mencionados se acude al registro mercantil para inscribir

la compania.

Existen varias regulaciones para los establecimientos turisticos en la ciudad de
Cuenca, cada regulacion, reglamento, ordenanza o permiso es establecido

por diferentes entidades.

El Servicio de Rentas Internar (SRI) es el encargado de regular el régimen que se
utilizard para la facturaciéon, de la operacion del hotel, asi como para futuras
presentaciones de las declaraciones de renta. En este caso se obtendrd el
Registro Unico de Contribuyentes (RUC) para sociedades. Una sociedad es una
entidad que constituye una unidad econdmica o un patrimonio independiente
de sus infegrantes la cual puede ser dotada o no de personeria juridica, segin

lo establece el arficulo 98 de la Ley de Régimen Tributario Interno.

También se encuentra el Ministerio de Turismo que serd el ente encargado de
autorizar la apertura y funcionamiento de los alojamientos después de obtener
el registro de actividad turistica y la licencia de funcionamiento de turismo. Esta
enfidad también fijard la categoria de los mismos por medio de “estrellas”, de

una a cinco dependiendo de su categoria (lujo, primera, segunda, tercera vy
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cuarta); esto serd determinado de acuerdo a las caracteristicas y calidad de
las instalaciones, asi como a los diferentes servicios que preste el

establecimiento.

El Municipio de Cuenca es el ente encargado de emitir el permiso de uso de
suelo, la patente de funcionamiento y la autorizacién de uso de la casa
patrimonial. También se encuentra en este eje el permiso de bomberos y el
permiso sanitario, los cuales serdn obtenidos mediante las respectivas
inspecciones para comprobar la veracidad del proyecto y si es factible su
realizacion. Todo esto se rige al reglamento general de actividades turisticas

emitido por el Ministerio de Turismo.

La Direccién de Areas Histéricas y Patrimoniales, la cual estd dentro del
Municipio, serd la encargada de proporcionar los diferentes permisos de
funcionamiento del establecimiento, y el uso de suelos en esta drea se regird a
lo que determina el plan de ordenamiento territorial, ordenanzas vy

reglamentos.

El Hotel Boutique El Convento serd realizado en una casa patrimonial del centro
histérico de la ciudad por lo que segun la ordenanza para la gestion y
conservacion de las dreas histéricas y patrimoniales del Cantén Cuenca
aprobada el 28 de febrero del 2010, vigente hasta la fecha, en el articulo 24
dice que “Antes de realizar cualquier intervencion en las Areas Histéricas y
Patrimoniales del Cantdn, deberd presentarse a la Direccién de Areas Histéricas
y Patrimoniales los respectivos estudios a nivel de anteproyecto, cuyo
contenido segun el fipo de infervencion se regulard mediante el Reglamento
correspondiente. Con los criterios que emita ésta Direccion, se presentard los
estudios a nivel de proyecto definitivo.” En el caso que el proyecto altere la
fachada, la altura entrepisos existentes, los elementos decorativos vy
ornamentales de la edificacién, galerias exteriores, patios, la cubierta original,

etc.; este no serd aprobado.

El registro del nombre en la base de datos del Instituto Ecuatoriono de la

Propiedad Intelectual (IEPI) no es una obligatoriedad pero se considera un

14



aspecto importante y necesario para la proteccién de marca, considerando lo

que se establece enla ley de propiedad intelectual.

Ser parte de las asociaciones gremiales como son la Asociacion de Hoteleros
del Azuay, Asociacion de Hoteleros del Ecuador y la Cdmara de Turismo de
Cuenca no es un requisito para el funcionamiento, representa una ventaja ya
que de esta manera se ayuda a generar estrategias administrativas, apoyos

legales, promocionales, entre otros.

Una vez se han cumplido todos los requisitos solicitados en cada ordenanza,

decreto, regulacion o ley el hotel podrd entrar en funcionamiento.

Los requisitos varian de entidad a entidad. Estos pueden ser desde la simple
presentacion de la cédula de ciudadania y una solicitud, hasta la presentacion
del proyecto en su totalidad y una inspeccidn, en la cual se verifica el estado,
calidad vy seguridad de las instalaciones. Estas deben ser acorde a la

informacidén enviada al Ministerio de Turismo.

Es importante establecer que al ser un sector en constante cambio tiene una
cierta facilidad y protecciéon por parte del Municipio, sobre todo el centro de la
ciudad, pero a su vez las normas y regulaciones que lo vigilan y controlan

fambién son cambiantes.

1.5 Andlisis PESTA

Matrinez Daniel, Milla Artemio (2005) definen al andlisis PESTA como una
metodologia que consiste en examinar el impacto de los factores externos que
estdn fuera del control de la empresa y pueden afectar positiva o

negativamente su entorno.

1.5.1 Politico

El ex presidente del Ecuador, Rafael Correa, antes de dejar su cargo emitid un
informe a la nacién en el cual afima que el pais recuperd la confianza en las

instituciones que forman la base de un sistema democrdatico, esto se debe a
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que el gobierno siempre estuvo cenfrado en el ciudadano, velo por sus
derechos, y deberes, con igualdad vy justicia, tal y como lo establece la
Constitucion del 2008.

A partir del 2007, se implementd un plan nacional, llamado Plan Nacional del
Buen Vivir, el cual garantiza un Estado de derechos, de justicia social y
territoriclmente  equitativo, esto contribuyd a que las capacidades
institucionales de las entidades se fortalezcan para lograr un buen liderazgo y

gestion nacionalmente.

La promulgacion de la Constitucion es la base sobre la cual se emprendid el
proceso de transformacion democrdtica del Estado. La recuperacidon de sus
capacidades estratégicas de rectoria, regulacién, control y planificacién ha
sido una decision fundamental del gobierno ecuatoriano, junto con el
fortalecimiento del rol activo del Estado en la prestacion de servicios publicos y
beneficios sociales, distribuidos territorialmente de manera equitativa.
(SENPLADES, 2017)

Se han realizado varias acciones como medidas que faciliten al Estado un
mejor funcionamiento de la economia y la prestacion de servicios, se formd
una estructura estatal flexible considerando que esta es el medio para el
cumplimiento de derechos, se reformaron 254 entidades publicas, se han
eliminado 119 instituciones disfuncionales, se han transformado 108 y creado 27
nuevas. En total existian 135 organizaciones para dar respuesta a los procesos

constitucionales y conducir a un Estado del Buen Vivir.

El Gobierno de Rafael Correa se enfocd en construir un servicio publico
inclusivo, eficiente y de calidad, lo cual condujo a varios cambios en el marco

legal, derogando y planteando varias leyes.

Sin embargo, Lenin Moreno, el actual presidente de la republica, no ha seguido
con los pasos del anterior mandatario quien dice que el actual gobierno estd
destruyendo lo logrado en 10 anos, ya que éste cambio su forma de dirigir el
Estado, planteando nuevas leyes y derogando ofras, cerrando ministerios y
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entidades innecesarias, enfre ofros aspectos que se alejan de la visidon de su

partido.

Al momento de realizar este estudio el Ecuador se encuentra atravesando un
proceso de transformacion politica. Luego de 10 anos de presidencia del Econ.
Rafael Correa, quien implantd la llamada Revolucion ciudadana, modelo
socialista su predecesor y ex vicepresidente Lenin Moreno estd desmontando lo
hecho por Correa sin que al momento haya visos claros de cudl serd el rumbo

politico del Pais.

Se ha planteado una consulta popular que se supone dard marcha atrds a
algunos asuntos politicos y plantea reformas de fondo como son la reeleccién
indefinida impuesta en el gobierno anterior. Esta consulta, mds alld de
pretender reformas constitucionales, serd el termdmetro de la aceptacion del
actual presidente y nos brindard el horizonte que seguird el Ecuador en los
proximos anos. Sin embargo, el vicepresidente Jorge Glas fue sentenciado a é
anos de prisibn por corrupcion, lo cual implica una carga politica para el

presidente.

1.5.2 Econdmico

Segun el Banco Central del Ecuador (BCE) el PIB del pais era de 97.8 miles de
millones en el ano 2016 y ha registrado un crecimiento en los dos primeros
trimestres del 2017, esto quiere decir que la economia del pais poco a poco se
estd recuperando. De acuerdo con un estudio realizado por el Ministerio de
Turismo del Ecuador el sector turistico y como se muestra en el siguiente grdfico,
en el Ultimo trimestre del 2016 representd 1.5% del PIB a comparacion del primer
trimestre que fue de 1.6%; lo mismo sucedid en el primer y segundo frimestre del

2017, representando el 1.6% y 1.5% respectivamente.
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Grdfico 2
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Los resultados del indice Global de Competitividad elaborado por el Foro
Econdmico Mundial dicn que el Ecuador no es un lugar atractivo para
desarrollar negocios por los altos impuestos, la corrupcion y el régimen laboral.
Desde el ano 2013 hasta la fecha en entorno macroeconémico, en el dmbito
laboral y tributario el pais queda abajo del resto de paises, esto ahuyenta a las
inversiones ya que lo que se busca es un pais con reglas claras, simples y donde
se genere empleo. Esto es un aspecto negativo tanto politico y econdmico ya

que la competitividad es la base para el desarrollo de los paises.

El Presidente Lenin Moreno propuso una serie de medidas para reactivar la
economia del pais, esta ley fue enviada a la Asamblea y ellos la modificaron
en mds del 60% pero el presidente la vetd. El objetivo de esta ley es que el
sector privado sea el motor de la misma, por lo que se espera que se ejecuten
incentivos y se hagan reformas que faciliten la inversion, estimular las

exportaciones, firmar acuerdos comerciales con otros paises, etc.
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Las exportaciones han caido, el precio del petrdleo continua bajo y el sector
de la construccion se ha contraido, aspectos de los que depende la economia
del pais, por lo que se propone un proyecto de Ley para eliminar el anticipo del
Impuesto a la Renta a las empresas que alcancen los 300 mil en ventas
anuales, las cuales representan el 82% de empresas en el pais; los micro
emprendedores no pagaran este impuesto los dos primero anos de su

empresa, este impuesto serd del 22%.

En cuanto al impuesto a la salida de divisas, este no se eliminard ya que es un
incentivo para fortalecer la dolarizacién y a quienes fraigan sus capitales
productivos en los proximos 12 meses, se los exonerard del Impuesto a la Renta
(IR) por cinco anos. Pablo Campana, ministro de Comercio Exterior, dijo que un
proyecto de ley para ingresar tanto recursos como ddlares al pais, debe tener

beneficios, incentivos y seguridad juridica para que estos retornen.

Segun EKQOS, citando a U.S Energy Information Administration se estima que el
precio del petréleo para el 2018 sea de $49.58, lo que ayudard a que la

balanza comercial petrolera crezca y obtener un superdvit de la misma.

Aparte de las nuevas medidas tomadas por el Presidente, ofras maneras de
que ingrese dolares al pais es mediante las exportaciones, el turismo, la
inversiéon extranjera o la deuda externa privada, permitiendo la importacion de
ciertos activos que se requiere para la producir los bienes en el pais y que estos
sean exportados y mejorar las relaciones comerciales que existen con otros

paises para poder acceder a esos mercados.

La construccién del tranvia ha perjudicado la economia de la ciudad, ya que
muchas tfiendas se han visto en la obligacién de cerrar ya que esta
construccion ha prohibido el acceso de los consumidores a las mismas. Se han
realizado varias campanas para reactivar la economia, como promociones de
2x1 en los hoteles del centro histérico, sorteos de vehiculos, regalos
dependiendo el monto de compra en los establecimientos del centro, pero

esto no ha tenido acogida ya que muchas personas dejaron de ir a este sector.
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1.5.3 Social

Segun el Banco Mundial la poblaciéon del Ecuador hasta el ano 2016 llego a
16'613.250, siendo 50.1% masculino y 49,9% femenino.

El desempleo en el Ecuador crecidé 0.46% en el ano 2016 por la incerfidumbre
de las empresas sobre la economia del pais, estas se han visto en la obligacién
de reducir su personal ya que los ingresos no eran los suficientes para poder
mantenerlos. El INEC estima que el 40.1% de la poblacidn econdmicamente
activa tiene empleo adecuado, el 4.5% estdn en desempleo y 55.4% tienen un

empleo no adecuado.

En cuanto a lo que se puede mencionar sobre el salario bdsico unificado, que
es la cantidad de dinero minima que puede recibir un trabajador al final del
mes, en el 2016 fue de $366 e incremento 9 ddlares para el ano 2017, siendo
este $375. El aumento para el 2018 del salario bdsico se encuentra en discusion
ya que los empleados exigen un incremento de $25 mienfras que los
empleadores de $3,75, tomando en cuenta la inflaciéon. Sin embargo, el
Ministerio de Trabajo plantea que el salario pasaria de $375 a $386 como

mAaximo.

La canasta bdsica y la canasta vital estdn conformadas por 359 articulos, entre
ellos bienes y servicios. Estos se consideran indispensables para satisfacer las
necesidades bdsicas de un hogar. El valor de cada canasta fue determinado
basdndose en una familia de 4 personas, con 2 personas que ganen el salario
bdsico unificado ($375). Segun el informe realizado por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC) en el mes de noviembre la canasta bdsica tenia un
costo de $706,31 y la canasta vital $498,08. Sin embargo, el presupuesto familiar
no fue suficiente para poder adquirir la canasta bdsica completa ya que el

ingreso disponible fue insuficiente en 0,89%.

El indice de desigualdad también se redujo entre el 2006 y 2015. Este indice fue
medido basdndose en la redistribucion de los ingresos, obteniendo como
resultado una reduccién del 6.4% segun el INEC.
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Existen tres politicas que se han implementado en el pais para reducir la
pobreza y la desigualdad, una de ellas es el aumento consistente del salario
minimo, ajustdndose a la inflacién, la tasa de crecimiento de la productividad,
y un factor de equidad que permita acercarlo al salario digno (valor de la
canasta bdsica dividido entre la cantidad de perceptores de ingresos en el
hogar), para ayudar a cubrir las necesidades bdsicas de la poblacion. Otra

politica fue modificar el programa del Bono de Desarrollo Humano.

En cuanto a la salud, se ha brindado una atencion completa, con calidad y
calidez, es por esto que fue necesaria la recuperacion del sistema de salud, el
acceso a todos los servicios, el mejoramiento de la infraestructura y personal
capacitado. Se han tomado algunas acciones para ampliar la cobertura y
brindar un servicio gratuito, una de ellas ha sido la entrega de medicamentos e
insumos a las unidades de salud publica, asi como también la implementacion
de equipos e insumos que garantizan un servicio de calidad. El pais cuenta
actualmente con 52 hospitales 116 cenfros de salud en funcionamiento segin

el Informe a la Nacion realizado por el gobierno de Rafael Correa.

La educaciéon también es un aspecto importante en el pais y la constitucion del
2008 en los articulos 26 y 28 establece que la educacién es un drea prioritaria
de la politica publica y de la inversidon estatal, que responde al interés publico y
no al servicio de intereses individuales y corporativos; también determina que
“la educacidén publica serd universal y laica en todos sus niveles, y gratuita
hasta el tercer nivel de educacion superior”, lo que permite eliminar barreras
para gue los mds pobres de la poblacién tenga acceso a la educacion sin
discriminaciéon. Se realizd una gran inversion para fortalecer el sistema
educativo, el cual se enfocd en ninas, ninos y adolescente de las dreas rurales
y urbanas, y fue posible promover el acceso, la gratuidad y permanencia de
este sistema. Gracias a estas acciones, se obtuvo un incremento en el acceso
a la educacion. En cuanto a la asistencia a la educacion general bdsica en el
ano 2016, segun el INEC ésta pasé de 91.18% a 96.23%. Mientras que la
asistencia al bachillerato, aumento de 50.3% a 72.2%. También, se redujo

considerablemente el analfabetismo en aproximadamente un 3%.
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El informe de desarrollo social 2007 - 2017 realizado por el Ministerio
Coordinador de Desarrollo Social, reconoce que es necesario un pacto social,
fiscal y econdmico que permita que el desarrollo y crecimiento econdmico se
unan para un potenciar las capacidades y aprovechar las oportunidades que
se presentan para toda la poblacién, democratizando el acceso a los medios
de produccion para que todos los ciudadanos participemos del proceso

productivo con igualdad de oportunidades.

A partir del 2007, el gobierno ha implementado planes y agendas sociales los
gue han permitido disminuir la desigualdad socioecondmica y que exista una
redistribucion de los recursos. La constitucion del Ecuador se enfoca en los
derechos humanos, no tanto en la perspectiva de que la poblacidén pueda
adquirir bienes o capacidades para satisfacer sus necesidades, sino para que

exista equidad vy justicia.

En el periodo 2012 — 2016, se captd una inversion de 276 MMUSD en el sector
turistico, y con una buena planificaciéon se generd 1419 empleos directos,
especialmente en las comunidades locales. De acuerdo al World Travel and
Tourism Council (WTTC), el empleo total del sector crecid en un 15% durante el
periodo 2006- 2015. Este crecimiento fue impulsado por varios factores, como:
el desarrollo de una adecuada infraestructura de fransporte; inversiones
productivas del sector privado; y, una creciente demanda internacional por

conocer y vivir en Ecuador.

1.5.4 Tecnoldgico

Segun el informe del INEC sobre las TIC'S 2016 (Tecnologias de la informaciéon y
comunicaciones) se ha incrementado el uso y acceso de la tfecnologia en el
pais. En los Ultimos 5 anos aumentd en 13.7% el equipamiento de
computadoras en el hogar tanto portdtiles como de escritorio, mientras que el
acceso a infernet crecio 13.2% en el sector urbano y 11.6% en el rural. Esto
quiere decir que con el tiempo las personas se interesan y creen que es
necesario tener acceso a internet para poder disfrutar de los diferentes

beneficios que este ofrece.
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Cabe recalcar que el 50.75% de la poblacion tiene un celular activado, el
26.83% cuenta con un Smartphone, y el 25.28% utiliza redes sociales; es por esto
que las escuelas ha implementado varios programas del uso adecuado de la
tecnologia y ha disminuido el analfabetismo digital, es decir la falta de
conocimiento para usar aparatos electréonicos y el internet, en 9.9% en los

Ultimos 4 anos.

Los constantes avances tecnoldgicos proveen de grandes ventajas al sector
turistico. Los bajos costos del manejo de reservas a través de plataformas ya
existentes, sistemas de facturacidon, administracidon, monitoreo de recursos y
control de inventarios automatizados y hasta supervision visual a empleados e

instalaciones proveen de grandes beneficios al sector turistico.

1.5.5 Ambiental

Antes de la Revolucion Ciudadana el tema ambiental en el pais no era una
prioridad, ya que no existia una institucion que velara por el cumplimiento de
estdndares ambientales y dreas protegidas.; no habia politicas o recursos para
promover la conservacion del medio ambiente ni tampoco una rectoria que
proteja las reservas naturales. La gestion ambiental era baja, en términos
técnicos y administrativos, no se daba seguimiento y no existia un sistema que

brinde la informacidon ambiental necesaria.

Muchas empresas, especialmente las extractivas (mineria e hidrocarburos) no
actuaban considerando estdndares de calidad y ocasionaban importantes
impactos ambientales, es por esto que se reconoce los Derechos de la
Naturaleza en la Constitucion del 2008, se reformé el texto unificado de la
legislaciéon secundaria del ministerio del medio ambiente, el reglamento
ambiental de actividades minera, se cred la agencia de regulacién y control
de la bioseguridad y cuarentena para galdpagos y se establecio la politica de
responsabilidad importador/productos sobre los desechos generados; también
se cred el impuesto verde a la contaminacién causada por vehiculos y botellas

de pldstico.
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Al ser un proyecto turistico hay que considerar que la afluencia de personas
hacia la ciudad puede representar un riesgo para los sectores que visitarian
pues infortunadamente se produce polucidon y destruccion de los sitios sean
estos en la ciudad o en las afueras de la misma. Sin embargo, también se debe
considerar que se deben impulsar campanas para la preservacion de los
recursos y minimizar los efectos de la afluencia de personas a la ciudad y sus

alrededores.

La construccion del tranvia en la ciudad de Cuenca ha generado varios danos
en el ambiente y en si, a la ciudad por lo que esto ha hecho que las personas

ya no consideren un sitio atractivo al centro histérico.

1.6 Conclusion

Después de realizar la descripcion del modelo de negocio y los diferentes
estudios en este capitulo, se puede decir que el Hotel Boutique EI Convento
brindard a los turistas una experiencia Unica y diferente en la ciudad de
Cuenca, ofreciéndoles un servicio personalizado gracias a su personal
altamente capacitado y a sus instalaciones coémodas y exclusivas. El hotel
contard con varios servicios complementarios como internet gratis, lavanderia,
transfer aeropuerto — hotel y hotel — aeropuerto, bar, restaurante, cafeteria y un
pequeno saldn de eventos que serdn abiertos al publico en horarios

establecidos.

El hotel cumplird con toda la normativa establecida para empresas turisticas,
sobre todo para aquellas ubicadas en dreas patrimoniales del centro histérico
ya que estas tienen un fratamiento especial para no perder la esencia y

encanto que tiene la ciudad con estos bienes.

En cuanto al andlisis realizado al macro entorno, la empresa puede identificar

tanto oportunidades como amenazas denfro del mismo y saber aprovecharlas
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de una manera adecuada para alcanzar el ético organizacional vy

posicionarse en el mercado como el mejor Hotel Boutique de Cuenca.
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CAPITULO 2: MERCADO

Para empezar un negocio es necesario realizar un estudio de mercado, de esta
manera se analiza los gustos y preferencias de los consumidores y de identifica
la demanda del mismo. Este capitulo analiza al mercado, es decir a sus futuros

clientes y a su competencia tanto directa como indirecta.

2.1 Estudio de Mercado

Benassini (2009) explica que un estudio o investigacion de mercados es una
técnica que sirve para identificar las caracteristicas de la demanda y del
mercado, asi como las diferentes necesidades y gustos de los consumidores

para poder satisfacerlos.

Este proyecto estd dirigido a las personas que ingresan a la ciudad de Cuenca,
y comprende un fofal de 399.269 turistas segun un estudio de la demanda y
oferta turistica de la ciudad de Cuenca en el ano 2016 realizado por la
Facultad de Ciencias Econdmicas y Administrativas de la Universidad de
Cuenca, siendo 279.488 nacionales y 119.781 extranjeros. De acuerdo a esta
informacion se trabajard con una muestra de 384 turistas distribuidos
proporcionalmente entre extranjeros y nacionales, esta muestra se determind

con un 95% de confianza y 5% de error.

Antes de realizar el estudio de mercado a los 384 turistas, se planted una
encuesta piloto detallada en el anexo 2, a 20 de ellos. Se realizaron cambios en
varias preguntas, por lo tanto la encuesta planteada al total de la muestra se
detalla en el anexo 3, en promedio cada turista se demord 5 minutos en

responder todas las preguntas y se obtuvieron los siguientes resultados.
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1. Edad

La edad promedio del grupo de estudio es de 49,54 anos de edad equivalente
a 50 anos, con una mediana de 50 anos, una moda de 53 anos y una

desviacion tipica de 11,81.

2. ;En qué rango se encuentran sus ingresos?

Grdfico 3
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Fuente: Encuesta.
Realizado por: Ruiz, R.

El 49% de los ingresos se encuentran en un rango de mads de $4.000, el 34.60% se
encuenfran en un rango de $3001-$4000, el 14% de los encuestados tienen
ingresos de $2001-$3000 y el 2.30% fienen ingresos enfre $1000 y $2000.
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3. ¢Cuantas veces al aio viaja a Cuenca?

Grdfico 4
¢Cuantas veces al ano viaja a
Cuenca?
70.00%
59.40%

60.00%
" 50.00%
% 40.00%
L (e]
S 30.00% 21.10%

20.00% 4.10%

10.00% 4.70%

0.30% 0.50%
0.00%
1 2 3 4 5 7

Fuente: Encuesta.

Realizado por: Ruiz, R.

El 59.40% de las personas de la encuesta viagjon a Cuenca 1 vez al ano, el
21.10% viajan dos veces al ano, el 14.10% viajan 3 veces al ano, el 4.70% de los
encuestados viajan 4 veces al anos, el 0.30% viajan 5 veces al ano y solamente

el 0.5% viajan 7 veces al ano a Cuenca.

28



4. ;De donde viene?

Grdfico 5
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Fuente: Encuesta.

Realizado por: Ruiz, R.

El 34.9% de las personas vienen de la ciudad de Guayaquil y el 29.9% vienen de

Quito. De paises extranjeros el 13.8% de los encuestados vienen de Estados

Unidos y el 3.9% viene de Suecia.
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5. ¢;Qué servicio complementario usted toma en cuenta para hospedarse

en un hotel?

Grafico 6
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Teniendo en cuenta a todas las respuestas brindadas por los turistas

encuestados, el servicio complementario mds comun, es el Internet gratis, ya

que el 77,6% de las personas (298 personas) lo afirmaron, seguido de servicio de

Bar con un 35,2% de personas, ademds el 32,3% de personas afirmaron que otro

servicio complementario es el servicio a la habitacién y muy por debajo estan

guia turistica (12,8% de personas) y lavanderia (8,3% de personas).
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6. Porlo general, usted viaja a Cuenca por:

Grdfico 7
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Cuenca por:

70.00%
60.00%
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S 30.00% -
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10.00% -
0.00% -

57.60%

42.40%

Turismo Negocios

Fuente: Encuesta.
Realizado por Ruiz, R.

El 57.6% de las personas viajan a Cuenca por furismo y el 42.40% viajan por

negocios.
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7. Porlo general, usted se hospeda en:

Grdfico 8
Por lo general, usted se hospeda
en:
60.00% 54.90%
50.00% 43.50%
o 40.00% -
o
$ 30.00% -
(8}
<
a 20.00% -
10.00% -
1.60%
0.00% -
Hotel Hotel Boutique Hostal

Fuente: Encuesta.
Realizado por: Ruiz, R.

El 54.90% de las personas se hospedan en Hotel Boutique, el 43.50% se

hospedan en hoteles y el 1.60% se hospedan en hostales.
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8. Para elegir un hotel, usted se fija en:

Grdfico 9
Para elegir un hotel, usted se
fija en:
60.00% T 5534%
50.00% 44.27%
40.10%
9 40.00% 35.94%
O
$ 30.00%
L
S 20.00%
10.00%
0.00%
Ubicacion Precio Comodidad Servicio

Fuente: Encuesta.
Realizado por: Ruiz, R.

Al momento de elegir un hotel, la mayoria con un 52,3% de las personas se fija
en la ubicacién, seguido del servicio con un 44,3% de personas, luego estd el

precio (40,1% de personas) y finalmente la comodidad (35,9% de personas).
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9. Parallegar a Cuenca, el medio de transporte que usted utiliza es:

Grafico 10
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El 53.10% de las personas para llegar a Cuenca viajan en avion, el 31.50% viene

a Cuenca en carro propio, el 15.10% de los encuestados vienen en buseta y

Fuente: Encuesta
Realizado por: Ruiz, R.

solamente el 0.30% utilizan ofro medio de transporte.
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10. En cuanto a la ubicacion, usted prefiere:

Grafico 11
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Centro de la ciudad Cerca al aeropuerto

Fuente: Encuesta.
Realizado por: Ruiz, R.

El 85.70% de las personas prefieren un hotel en el centro de la ciudad vy el

14.30% prefieren un hotel cerca al aeropuerto.
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11. ;Cudnto estaria dispuesto a pagar por una estadia en un Hotel Boutique

5 estrellas?
Grdfico 12
;. Cuanto estaria dispuesto a
pagar por una estadia en un
Hotel Boutique 5 estrellas?
60% 54.70%
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Fuente: Encuesta.

Realizado por: Ruiz, R.

El 54.70% de las personas estarian dispuestos a pagar por un hotel boutique
entre $251-$350, el 31% entre $150-$250 y el 14.30% mds de $350.

2.2 Andlisis de la demanda

El grupo de estudio estuvo conformado por 384 personas con un promedio de
edad de 50 anos, con ingresos mensuales de mds de $4000, que vigjan en
promedio una vez al ano a Cuenca y cuando lo hacen, es por furismo. En su
mayoria, las personas del grupo de estudio son turistas nacionales (70%) y

también extranjeros (30%). De las personas ecuatorianas las ciudades de
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procedencia mds comunes son Guayaquil y Quito, y de las personas

extranjeras, el pais de procedencia mds comun es EE.UU.

En cuanto al servicio complementario que mds toman en cuenta las personas
al momento de hospedarse en un hotel es el Internet gratis, ademds por lo
general prefieren hospedarse en un Hotel Boutique. Al momento de elegir un

hotel, las personas se fijan en:

1) Ubicacion.
2) Servicio.
3) Precio.

4) Comodidad.

En cuanto a la ubicacion, las personas prefieren que esté cerca del centro de
la Ciudad, el medio de transporte preferido para viajar a Cuenca es el avion y
finalmente estarian dispuestos a pagar entre $251 y $350 por una estadia en un

Hotel Boutique 5 estrellas.

Se realizd un andlisis comparativo enfre nacionales y extranjeros ya que los

gustos y preferencias varian entre ellos.
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Tabla 2

Turistas Nacionales VS Turistas Extranjeros

Nacionales Exiranjeros

Rango de ingresos: $3001 y $4000 Mds de $4000
Viaja a Cuenca por: Negocios. Turismo.
Por lo g.enerol >© Hotel. Hotel Boutique.
hospeda en:
Medio de transporte
preferido para viajar a | Carro propio o avion. Avion.
Cuenca:
Ubicaciéon del hotel: Centro de la ciudad.
Pagaria por una
estadia en Hotel $251 - $350
Boutique 5 estrellas:
Para elegir un hotel se | 1) Ubicacion. 1) Ubicacién.
fija en: 2) Precio. 2) Servicio.

3) Comodidad. 3) Comodidad.

4) Servicio. 4) Precio.
Servicio
complementario Internet gratis.
preferido:

Fuente: Encuesta.
Realizado por: Ruiz, R.

Existen algunas variables en las que tanto nacionales como extranjeros
concuerdan, sin embargo la que mds varia entre ellos es en lo que se fijan para
elegir un hotel, ya que los extranjeros prefieren un excelente servicio,

comodidad y un hotel bien ubicado sin importar el precio del mismo.

2.3 Andlisis de la oferta

Para realizar un andlisis de la oferta se determind los hoteles de la ciudad de
Cuenca que son competencia directa e indirecta para EI Convento. Se
consideré algunas variables como la ubicacion, tarifa incluida impuesto,

servicios, capacidad y nUmero de habitaciones de cada uno de ellos.

Ferrell, Hirt y Ferrell (2010) definen a la competencia como la rivalidad para

obtener el dinero de los consumidores, esta puede ser directa o indirecta. La
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competencia directa son dichas empresas que se dedican a ofrecer los
mismos servicios al mismo nicho de mercado, mienfras que la competencia

indirecta ofrece un producto sustituto.

2.3.1 Competencia directa:

La competencia directa de El Convento son hoteles de 5 estrellas. A
continuacién se detallan 4 de ellos que han sido considerados los mds fuertes

para este andlisis.
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Tabla 3

Competencia directa

Hotel

Ubicacién

Tarifa incluida

N rvici
impuesto Servicios

Capacidad

# habitaciones

Mansion Alcézar

Bolivar 12-55 y Tarqui

- Balcén

- Bar

- Cdjafuerte

- Conserjeria

- Desayuno

- Guarda equipadje

- Informacién turistica
- Lavanderia

- Parqueadero

- Patio interior
$119.,00 - $320,00 - Personal multilingUe
- Recepciéon 24h

- Restaurante

- Salén de eventos

- Secador de cabello
- SPA

- Teléfono con discado
infernacional

- Transfer

- Tv por cable

- Wifi

55 huéspedes

22

Hotel Santa
Lucia

Borrero 8-44y Sucre

- Atencién Medica
- Calefaccién
- Coctel de bienvenida

- Conserjeriay valet parking

- Lavanderia

- Parqueadero
$80,00 - $160,00 - Restaurante

- Roomservice

- Servicio de nifera
- Teléfono

- Transfer

- TV por cable

- Wake up call

- WiFi

63 huéspedes

25

Hotel Oro Verde

Ordonfez Lasso

- Business centfer

- Calefacciény aire

acondicionado

- Gimnasio

- Lavanderia

- Parqueadero

- Parqueadero

- Pet friendly
Piscina

- Restaurante

- Roomservice

- Salén de eventos

- Teléfono

- Transfer

- TV por cable

- WIFi

$100,00 - $200,00

175 huéspedes

70

Sheraton

Av. Circunvalaciéon
Sury Av. Felipe 11

- Acceso para
discapacitados a todas las
instalaciones
- Aire acondicionado
- Bodega de equipaje
- Cajero automatico
- Centro de negocios
- Hidromasajes
- Instalaciones para
fumadores y no fumadores
- Lavanderia
Parqueadero
Pet friendly
- Piscina
- Recepcién 24h
- Restaurante
- Salén de eventos
- Servicio de concierge
- Servicio de lustrado de
zapatos
- Servicios médicos
- SPA
- Transfer
- Wifi

$97.00 - $673,00

300 huéspedes

120

Fuente: Hoteles.
Realizado por: Ruiz, R.
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2.3.2 Competencia Indirecta:

Para el andlisis de la competencia indirecta se consideré a hoteles de 4
estrellas, los cuales son muy reconocidos en la ciudad. En la siguiente tabla se

detallan las caracteristicas de 4 de ellos.
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Tabla 4

Competencia Indirecta

Hotel

Ubicacién

Tarifa inclvida
impuestos

Servicios

Capacidad

#
habitaciones

Hotel Victoria

Calle Larga 6-93 y Presidente
Borrero

$90,00- $162,00 |

Bar

Botones 24h

Caja fuerte
Despertador
Lavanderia
Parqueadero
Restaurante

Teléfono con discado
Transfer

Wifi

63 huéspedes

25

Valgus Hotel

Av. Solano 4-31 y Florencia
Astudillo

$78,00 - $124,00

Coctel de bienvenida
Conserjeria

Desayuno buffet
Estacion de bebidas
Gimnasio y dreas de
Lavanderia
Parqueadero
Restaurante

Sala de reuniones
Servicio ala habitacion
Servicio de planchado
SPA

Teléfono con discado
Transfer

Wifi

95 huéspedes

38

Hotel Zahir 360

Av. Del Estadio y Florencia
Astudillo

$100,00 - $172,00

Amenities Premium
Area de fumadores
Bar

Bussines center
Custodia de equipaje
Desayuno Buffet
Gimnasio

Lavanderia
Parqueadero
Personal Bilingle
Restaurante

Salén de eventos
Servicio a la habitacion
Teléfono con discado
Transfer

Vista a la ciudad

WiFi

100
huéspedes

40

Rioné Hotel
Boutique

Av. Luis Moreno Mora y Eduardo
Malo

$79.00-$129.00 |

Bodega de equipaje
Desayuno
Lavanderia

Minibar
Parqueadero
Restaurante
Roomservice

Salén de eventos
Seguridad 24h
Teléfono con discado
Transfer

Wifi

88 huéspedes

35

Fuente: Hoteles.
Realizado por: Ruiz, R.

42




2.4 Conclusion

Realizando el respectivo estudio de mercado a 384 turistas de Cuenca se
obtuvieron varios resultados. La edad promedio de personas que se hospedan
en hoteles de lujo es de 50 anos y son de clase media alta, por su rango de
ingresos y lo que ellos estarian dispuestos a pagar por una estadia, ya que lo
que ellos buscan es comodidad, un buen servicio y una buena ubicacion sin
importar el precio. También hay algunos servicios complementarios que
consideran importantes, principalmente el internet gratis, y el servicio a la

habitacion.

En cuanto a la competencia, existen varios hoteles que ofrecen una alta gama
de servicios lo que resulta dificil posicionarse en el mercado, sin embargo, El
Convento se diferenciard del resto por su servicio de calidad y atencidn

personalizada que brindard a sus huéspedes.
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CAPITULO 3: FINANZAS

Un estudio financiero econdmico ayudard a verificar la rentabilidad del
proyecto, basdndose en inversiones, balance inicial y flujos de efectivo.
También se podrd medir el rendimiento usando diferentes métodos como el
VAN, TIR, y el CCPP.

3.1 Inversiones

Ketelhon, Maron y Montiel (2005) definen a una inversibn como la compra de
bienes u otfros activos para la empresa con el objetivo que aporten beneficios
futuros. Por ejemplo, los activos no corrientes como la maquinaria y terreno, son

inversiones.

Al ser un proyecto nuevo, se requieren de varias inversiones que permitirdn el
funcionamiento del hotel. Todos los productos que se adquirirdn, serdn de la
mejor calidad para brindar un mejor servicio a cada uno de los huéspedes. El
presupuesto de inversion fue readlizado en base a las coftizaciones
proporcionadas por los diferentes proveedores y con ayuda de expertos como
es el arquitecto para la obra arquitectdnica o el disenador para la decoracion
del hotel y dio como resultado $444018,63 de inversion tota como se muestra

en el anexo 5.
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3.1.1

Para definir el financiamiento del proyecto se analizaron las tasas de interés y
beneficios que ofrecen varias enfidades financieras de |la ciudad como el

Banco del Austro, Banco de Guayaquil, BanEcuador y Corporacion Financiera

Tabla 5

Inversiones
Descripcion Valor
Obra arquitectdnica 71.109,95
Decoracion 50.000,00
Cenftralizacion de gas 6.000,00
Muebles 81.614,88
Lenceria 14.839,44
Equipos electréonicos 19.283,88
Suministros de limpieza 1.300,73
Menaje Cocina 71.990,00
Utensilios de Cocina 8.759,10
Menaje restaurante 11.193,00
Comida 3.164,79
Bar 1.570,06
Desarrollo y diseno de imagen 300,00
Ascensor panordmico de 3 paradas 90.000,00
Amenities 11.692,80
Papeleria 600,00
Permisos de funcionamiento 600,00
INVERSION TOTAL 444.018,63

Realizado por: Ruiz, R.

Fuente: Proveedores

Financiamiento

Nacional (CFN).

El Banco del Austro tiene una linea de crédito que la denominan Comercial
Pymes que aplica una tasa de 11,23% nominal a un plazo mdximo de 5 anos

con amortizacién mensual lo cual dificultaria el flujo de caja y por lo tanto la

operacién regular del hotel.
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La linea de crédito de consumo del Banco de Guayaquil aplica una tasa aln
mas alta del 16,06% y un plazo mdaximo de 4,5 anos, aln menor que el Banco

del Austro y por lo tanto mds inconveniente.

BanEcuador aplica una tasa del 15%, algo inferior que el Banco de Guayaquil y
a un plazo similar al Banco del Austro y por lo tanto también poco conveniente
para la iniciacidon de un proyecto, ademdas sélo facilitan hasta $50000 para el
financiamiento del proyecto ya que es considerado un crédito para

emprendimiento.

La CFN aplica una tasa inicial del 9,75%, que aunque es reajustable no se
compara con ninguno de los bancos anteriormente mencionados. Para el
financiamiento de activos fijos otorga el 70% del total de los activos a un plazo
maximo de 15 anos con 4 anos de gracia lo cual le da un impulso a la
operacién del hotel por cuanto no se necesitara amortizar el capital sino luego
de la estabilizacion financiera del hotel a partir del quinto ano. La amortizacion
puede ser inclusive mensual, frimestral, anual o al vencimiento, en este caso se

realizard anual como se muestra en el anexo 6.

Se tomo la decisidon de realizar el financiamiento con la CFN debido a que es la
tasa mds baja y a los beneficios que esta ofrece. Al ser una institucion publica
apoyan a la creacién de proyectos que estén dentfro de un sector prioritario, el
turismo es uno de ellos, por lo que el Hotel Boutique El Convento aprovechard

este beneficio.

El proyecto del hotel alcanza la suma de 444,018, de ese monto 310,813.04
ddlares utilizard el financiamiento de la CFN antes mencionado y 133,205.59

serd el aporte de los socios.

46



3.2 Balance General Inicial

Tabla 6

BALANCE GENERAL INICIAL
ACTIVO
CORRIENTE 140.109,92
Caja 2.000,00
Bancos 13.000,00
Sumninistros Amenities 11.692,80
Suministros de Limpieza 1.300,73
suministros de Papeleria 600,00
Lenceria 14.839,44
Utensillos de Cocina 8.759,10
Menaje de Cocina 71.990,00
Menaje de Restaurante 11.193,00
Comida 3.164,79
Bar 1.570,06
ACTIVO FUO 318.308,71
Muebles y Enseres 81.614,88
Equipos Electronicos 19.283,88
Ascensor Panoramico de 3 paradas 90.000,00
Obra Arquitectonica 71.109,95
Decoracion 50.000,00
Desarrollo y diseno de imagen 300,00
Cenftralizacion de gas 6.000,00
ACTIVO INTANGIBLE 600,00
Permisos de Funcionamiento 600,00
TOTAL ACTIVO 459.018,63
PASIVO
CORRIENTE 15.000,00
Proveedores 15.000,00
NO CORRIENTE 310.813,04
Cuentas por Pagar 310.813,04
Total Pasivo 325.813,04
PATRIMONIO
Capital 133.205,59
TOTAL PATRIMONIO 133.205,59
TOTAL PASIVO +PATRIMONIO 459.018,63

Realizado por: Ruiz, R.

El balance general inicial del proyecto estd conformado con los rubros
necesarios para su funcionamiento. En el activo circulante estdn las cuentas

con las que el hotel empezard a operar, incluyendo $2000 en caja para poder
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facilitar el cobro en efectivo de los clientes y $13000 en una cuenta del Banco

del Austro para el pago de servicios bdsicos, sueldos, inventarios, entre otros.

El pasivo corriente estd compuesto por las deudas que se tiene con los
proveedores a un plazo de 60 dias, mienfras que el pasivo no corriente cuenta
con la deuda a largo plazo que se tiene con la CFN para el financiamiento del

proyecto.

Al ser una empresa nueva, no se cuenta con utilidades retenidas, por lo que el
pafrimonio estd compuesto Unicamente por el aporte de los socios el cual es
de $133205,59.

3.2.1 Capital de trabajo neto

Soriano (2010) explica que el efectivo que tiene la empresa ya sea en cheques,
pdlizas de seguro o caja chica es considerado capital de trabajo netfo. Este
capital no se invierte para ganar una tasa de rendimiento ya que es Util para el

pago de las obligaciones que tiene la empresa.

Tabla 7

CAPITAL DE TRABAJO NETO
Activo Corriente 140.109,92
Pasivo Corriente 15.000,00
Total capital de trabajo neto 125.109,92

Realizado por: Ruiz, R.

EL capital de trabajo neto es la diferencia entre activo corriente y pasivo
corriente. En este caso, se obtiene un capital de frabajo neto positivo anual, es
decir, que la empresa tiene la capacidad de cubrir con sus deudas a corto
plazo. Mientras mds alto es este valor, menos riesgo tiene la empresa y esta serd

mas liquida.
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3.3 Flujos de efectivo proyectados

Soriano (2010) dice que los flujos de efectivo o estados financieros proyectados
son necesarios para evaluar la inversion del proyecto, estos proyectan

operaciones futuras que podrian tener la empresa o proyecto.

Para determinar los flujos de efectivo que generard el proyecto se realizd un
andlisis de tres escenarios, un realista, optimista y realista; y se modificdé una o

mdas variables que intervienen en el cdlculo de los mismos.

Se obtuvieron datos como la inflacidn promedio basdndose en los 5 Ultimos
anos, la ocupacion promedio de los Ultimos 3 anos en hoteles de lujo de la
ciudad de Cuenca vy la tarifa promedio por habitaciéon la cual se consiguid en

los datos de las encuestas realizadas como se muestra en el anexo 7.

3.3.1 Flujo de efectivo realista

Para el cdiculo del flujo de efectivo redlista se establecié un crecimiento de
ventas del 5% anual con una ocupacion inicial del 50%, manteniendo
constante la inflaciéon. Para determinar las ventas anuales, se tomd como
referencia el porcentaje de ocupacion en la ciudad de Cuenca por la farifa

promedio.
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Tabla 8

Flujo de efectivo realista

2017 2018 2019 2020 2021 2022
INGRESOS OPERACIONALES:
Ventas: 1.825 1.971 2.129 2.299 2.483
Precio de ventas 250,00 257,52 265,26 273,23 281,44
TOTAL INGRESOS OPERACIONALES 456.250,00 507.562,07 564.644,93 628.147,61 698.792,11
EGRESOS OPERACIONALES:
COSTOS Y GASTOS 314.932,86 337.376,98 361.920,73 388.787,48 418.225,35
Sueldos 177.000,00 182.320,62 187.801,18 193.446,48 199.261,48
IESS 21.505,50 22.151,96 22.817,84 23.503,75 24.210,27,
Honorarios 12.000,00 12.360,72 12.732,28 13.115,02 13.509,25
Impuestos 56.427,36 71.100,81 87.640,30 106.262,18 127.207.33
Servicios Basicos 24.000,00 24.721,44 25.464,57 26.230,03 27.018,51
Otros Gastos 24.000,00 24.721,44 25.464,57 26.230,03 27.018,51
TOTAL EGRESOS OPERACIONALES 314.932,86 337.376,98 361.920,73 388.787,48 418.225,35
INVERSION INICIAL 444.018,63
FLUJO OPERATIVO DE CAJA -444.018,63 141.317,14 170.185,08 202.724,20 239.360,13 280.566,76
INGRESOS NO OPERACIONALES:
Financiamiento Bancario activos 310.813,04
Aporte socios 133.205,59
TOTAL INGRESOS NO OPERACIONALES 444.018,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
EGRESOS NO OPERACIONALES
Prestamos Activos 28.255,73
Intereses pagados 0,00 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27
TOTAL EGRESOS NO OPERACIONALES 0,00 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27 58.560,00
FLUJO NO OPERATIVO DE CAJA 444.018,63 -30.304,27 -30.304,27 -30.304,27 -30.304,27 -58.560,00
FLUJO DE CAJA NETO 0,00 111.012,87 139.880,81 172.419,93 209.055,86 222.006,76

Realizado por: Ruiz, R.

3.3.2 Flujo de efectivo optimista

En el flujo de efectivo optimista se establecid un crecimiento del 15% en sus

ventas anuales. Se mantuvo constante la inflacion la ventas fueron calculadas

de la misma manera que el flujo antes mencionado. En este caso, las ventas

aumentan considerablemente lo que afecta el valor del flujo de caja neto.
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Tabla 9

Flujo de efectivo optimista

2017 2018 2019 2020 2021 2022
INGRESOS OPERACIONALES:
Ventas: 1.825 2.099 2.414 2.776 3.192
Precio de ventas 250,00 257,52 265,26 273,23 281,44
TOTAL INGRESOS OPERACIONALES 456.250,00 540.459,61 640.211,70 758.374,93 898.347,43
EGRESOS OPERACIONALES:
COSTOS Y GASTOS 314.932,86 337.376,98 361.920,73 388.787,48 418.225,35
Sueldos 177.000,00 182.320,62 187.801,18 193.446,48 199.261,48
IESS 21.505,50 22.151,96 22.817,84 23.503,75 24.210,27
Honorarios 12.000,00 12.360,72 12.732,28 13.115,02 13.509,25
Impuestos 56.427,36 71.100,81 87.640,30 106.262,18 127.207.33
Servicios Basicos 24.000,00 24.721,44 25.464,57 26.230,03 27.018,51
Otros Gastos 24.000,00 24.721,44 25.464,57 26.230,03 27.018,51
TOTAL EGRESOS OPERACIONALES 314.932,86 337.376,98 361.920,73 388.787,48 418.225,35
INVERSION INICIAL 444.018,63
FLUJO OPERATIVO DE CAJA -444.018,63 141.317,14 203.082,63 278.290,96 369.587,44 480.122,08
INGRESOS NO OPERACIONALES:
Financiamiento Bancario activos 310.813,04
Aporte de socios 133.205,59
TOTAL INGRESOS NO OPERACIONALES 444.018,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
EGRESOS NO OPERACIONALES
Prestamos Activos 28.255,73
Intereses pagados 0,00 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27
TOTAL EGRESOS NO OPERACIONALES 0,00 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27 58.560,00
FLUJO NO OPERATIVO DE CAJA 444.018,63 -30.304,27 -30.304,27 -30.304,27 -30.304,27 -58.560,00
FLUJO DE CAJA NETO 0,00 111.012,87 172.778,35 247.986,69 339.283,17 421.562,08

Realizado por: Ruiz, R.

3.3.3 Flujo de efectivo pesimista

Para este flujo pesimista, se tomd en cuenta algunos efectos negativos que
puede tener la economia, es por eso que al promedio de la inflacion se le
sumo un 1.5 punto porcentual mds y se establecié un crecimiento de las ventas
anuales del 1% en los tres primeros anos y un decrecimiento del 0,5% en el

Ultimo ano.
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Tabla 10

Flujo de efectivo pesimista

2017 2018 2019 2020 2021 2022
INGRESOS OPERACIONALES:
Ventas: 1.825 1.843 1.862 1.880 1.871
Precio de ventas 250,00 261,28 273,06 285,37 298,24
TOTAL INGRESOS OPERACIONALES 456.250,00| 481.595,14| 508.348,24 536.587,49| 557.983,65
EGRESOS OPERACIONALES:
COSTOS Y GASTOS 314.932,86| 341.264,90| 369.988,79 401.344,59| 435.597,96
Sueldos 177.000,00 [ 184.982,70 | 193.325,42 202.044,40 [  211.156,60
IESS 21.505,50 22.475,40 23.489,04 24.548,39 25.655,53]
Honorarios 12.000,00 12.541,20 13.106,81 13.697.93 14.315,70
Impuestos 56.427,36 71.100,81 87.640,30 106.262,18|  127.207,33
Servicios Basicos 24.000,00 25.082,40 26.213,62 27.395,85 28.631,40
Otros Gastos 24.000,00 25.082,40 26.213,62 27.395,85 28.631,40
TOTAL EGRESOS OPERACIONALES 314.932,86| 341.264,90| 369.988,79 401.344,59| 435.597,96
INVERSION INICIAL 444.018,63
FLUJO OPERATIVO DE CAJA -444.018,63| 141.317,14| 140.330,24| 138.359,44 135.242,90| 122.385,68
INGRESOS NO OPERACIONALES:
Financiamiento Bancario Activos 310.813,04
Aporte de socios 133.205,59
TOTAL INGRESOS NO OPERACIONALES 444.018,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
EGRESOS NO OPERACIONALES
Prestamos Activ os 28.255,73
Intereses pagados 0,00 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27
TOTAL EGRESOS NO OPERACIONALES 0,00 30.304,27 30.304,27 30.304,27 30.304,27 58.560,00
FLUJO NO OPERATIVO DE CAJA 444.018,63 -30.304,27| -30.304,27 -30.304,27 -30.304,27| -58.560,00
FLUJO DE CAJA NETO 0,00 111.012,87| 110.025,97 108.055,17 104.938,62 63.825,68

Realizado por: Ruiz, R.

3.4 Costo de capital Promedio Ponderado (CCPP/WACC)

Gitman (2011) explica que el costo de capital promedio ponderado muestra el
costo esperado de los fondos a largo plazo. Para poder calcularlo, se
establecié un rendimiento esperado por el inversionista de acuerdo a datos
obtenidos en el sector hotelero de la ciudad de Cuenca y se obtuvo el costo

de la deuda después de impuestos.

El rendimiento esperado es del 24% ya que al ser el tercer hotel boutique de lujo

en la ciudad de Cuenca se asume un mayor riesgo.
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Tabla 11

Costo de Capital Promedio Ponderado

DEUDA
Tasa 9.75%
Impuestos 33,7%
ki 6,46%
Peso 70%
CAPITAL PROPIO
Rendimiento esperado 25%
Peso 30%
COSTO DE CAPITAL PROMEDIO PONDERADO
CCPP 12,02%

Realizado por: Ruiz, R.

El CCPP del proyecto es de 12,02%, esta tasa representa la tasa minima de

rendimiento esperado en la inversion.

3.5 Valor Actual Neto (VAN)

El Valor Actual Neto (VAN) es un método que considera el valor del dinero en el
tiempo. Compara el valor actual de los flujos de efectivo que se espera que

genere el proyecto en el futuro, con la inversion inicial del mismo.

Si el VAN es mayor a 0, la empresa generard un rendimiento mayor que el
costo de capital. Esta accién debe aumentar el valor de mercado de la
empresa y por lo tanto, la riqueza de sus propietarios en un monto igual al VAN.
(Gitman, 2011)

El VAN se calcula restando la inversidn inicial de un proyecto del valor presente
de sus flujos de efectivo descontados a una tasa igual al rendimiento esperado

de la empresa.
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Se tomd en cuenta el rendimiento esperado del proyecto, el cual es el 12,02%,
obtenido del costo de capital promedio ponderado ya que este es el

rendimiento minimo esperado de la inversion.

Tabla 12

VAN
Flujo de efectivo realista 147.838,09
Flujo de efectivo optimista | 423.647,30
Flujo de efectivo pesimista | -77.539,77

Fuente: Flujos de efectivo
Realizado por: Ruiz, R.
En los escenarios optimista y realista analizados, el VAN es mayor a 0, es decir
gue el proyecto se acepta y este tendrd un beneficio mayor a la inversion. Sin
embargo, en el escenario pesimista el VAN es negativo, en este caso el

proyecto seria rechazado ya que no se tendrdn beneficios.

3.6 Tasa Interna de Retorno (TIR)

La Tasa Interna de Retorno (TIR) representa el rendimiento del proyecto. Es la
tasa de descuento que hace que el valor actual de los flujos de efectivo sea
igual al valor de la inversion, a su vez es la tasa de rendimiento anual que la

empresa generard si recibe los flujos de efectivo esperados.

Existen dos criterios de decision con el método de la TIR, si la tasa es mayor que
el costo de capital se acepta el proyecto, caso confrario se rechaza. Esto

asegura que la empresa gane por lo menos su rendimiento requerido.

Se realizd el cdiculo de la TIR en los tres escenarios analizados, siendo esta de
23,14% en el realista, 37,93% en el optimista y de 4,23% en el flujo pesimista, por
lo tanto el proyecto se acepta en los dos primeros escenarios ya que la TIR es

mayor al costo de capital, mientras que en el escenario pesimista el proyecto
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se rechaza ya que el rendimiento minimo establecido es del 12,02% vy el

resultfado obtenido es menor.

3.7 Conclusion

El andlisis financiero realizado nos muestra toda las inversiones necesarias que
se tienen que realizar para el funcionamiento del hotel, asi como los costos y
gastos que este generard en 5 anos. El proyecto es factible, sin embargo en un
escenario pesimista no lo serpia ya que no generaria el rendimiento esperado

por los inversionistas por lo tanto en ese caso no se aceptaria el proyecto.
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Conclusion

Mediante el estudio de factibilidad realizado, se determind que la creacién de
un Hotel Boutique de 5 estrellas en la ciudad de Cuenca serd factible ya que
este brindard a los turistas un servicio Unico y diferente para que su estadia en

la ciudad sea de su agrado.

El Hotel Boutique El Convento ofrecerd a sus huéspedes una alta gama de
servicios como internet gratis, lavanderia, servicio a la habitacion y guia
turistica para que puedan conocer la ciudad con mayor facilidad, asi como
personal altamente capacitado y bilingUe para que las personas que vengan
del extranjero se sientan cémodas en el establecimiento, esto ayudard a
generar mds demanda para los hoteles y por ende para el sector turistico ya
que los clientes se han vuelto mds exigentes al momento de elegir su destino
turistico y es por eso que El Convento ofrece beneficios para ellos, tanto en su

estadia en el hotel como su experiencia conociendo Cuenca.

El target al que se enfoca este negocio es a un turista de clase media alta, al
que no le interese el precio, si no el buen servicio que el hotel le brinda.
También estaria dispuesto a pagar por servicios adicionales como lo antes

mencionados y mas

El negocio serd responsable con el cumplimiento de las leyes y normativas, asi
como ayudard e incentivard al sector turistico para poder generar mads
demanda a la ciudad y asi fener una mejor economia. En cuanto al macro
entorno, el establecimiento tiene un gran beneficio, ya que el gobierno se
enfoca en apoyar a las empresas que estén dentro de los sectores priorizados y

el turistico es uno de ellos.

El estudio econdmico realizado demuestra que el proyecto es rentable ya que
éste generard un mayor rendimiento al esperado. Con una inversién inicial de
$444018,63 se podrd operar de una manera eficaz y eficiente obteniendo
ingresos de aproximadamente 500 mil en los primeros 2 anos y alcanzando los
700 mil a los 5 anos, de esta manera se recupera antes de los esperado la
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inversion con la posibilidad de reinvertir las ganancias y ampliando la gama de

servicios que ofrece El Hotel Boutique El Convento.

Recomendacion

El proyecto para realizar un hotel boutique de 5 estrellas en la ciudad de
Cuenca debe ser implementado, ya que este serd factible y brindard a los

turistas lo que buscan de acuerdo a sus necesidades, gustos y preferencia.
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Anexos

Anexo 1
Manual de Funciones
Gerente General:

Descripcion del cargo: coordinar, analizar, controlar. Dirigir y organizar el

trabajo de la empresa.

Anos de experiencia: 2.

Titulo requerido: Ingeniero Comercial.
Funciones:

e Representar ala empresa todos los eventos.

e Establecer y mantener red de contactos con asociaciones de
prestadores de servicios turisticos, instituciones puUblicas y privadas.

o Definir estrategias de desarrollo y crecimiento.

e Establecer objetivos y metas.

e Establecer cronogramas, plazos y presupuestos;

e Administrar el negocio.

e Definir criterios para la administracion del equipo.

o Desarrollar programas de comercializacion.

e Establecer acuerdos y alianzas comerciales.

¢ |dentificar mercados objetivos.

e Supervisar la operaciéon de sistemas y equipos

e Asegurar el mantenimiento de los equipos y el entrenamiento adecuado
del personal involucrado.

e Cumpliry hacer cumplir los cuidados de higiene.

e Asegurar la satfisfaccion del cliente.
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e Andlizar los reportes de investigacion de satisfaccion de los clientes,
sugerencias y reclamos de los servicios otorgados y aplicar las acciones
correctivas necesarias;

¢ Mantener contacto con el cliente.

e Supervisar el servicio de atencion al cliente.

e Liderar el equipo.

e Transmitir la informacién y entrenamiento necesario para el desarrollo de
las actividades.

e Promover un buen ambiente de frabagjo.

e Estimular el trabajo en equipo.

¢ Conciliar intereses profesionales.

e Definir funciones de cada empleado.
Contador:

Descripcion del cargo: analizar y proponer métodos para realizar registros

contables, financieros vy tributarios.

Anos de experiencia: 2.

Titulo requerido: Licenciado en Contabilidad y Auditoria.
Funciones:

e Entregar los informes y documentos en el modo y forma que el
empleador lo indique.

e Registrar las operaciones financieras y contables del Empleador.

e Realizar las consignaciones bancarias que determine el empleador.

e Establecer y operar las medidas necesarias para garantizar que el
sistemma de contabilidad del empleador este disenado para que su
operacion facilite la fiscalizacidn de los activos, pasivos, ingresos, costos
y gastos.

e Elaborar, analizar y consolidar los estados financieros del Empleador.

e Cumplir con las disposiciones y obligaciones legales constantes en las

leyes de materia tributaria y contable.
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Realizar los trdmites, procedimientos, y documentos necesarios para
cumplir con las obligaciones tributarias y financieras a las cuales estd
obligado el empleador.

Realizar, registrar y reportar, los roles de pago de los trabajadores del
empleador, asi como los cdlculos de vidticos, comisiones, descuentos,
multas, horas extraordinarias, suplementarias, nocturnas, décima tercera
remuneracién, décima cuarta remuneracion, utilidades.

Elaborar los estados financieros y contables en las fechas requeridas por
la ley, o el empleador, con informacién oportuna y veridica.

Ingresar, verificar, controlar y depurar las cuentas contables del
empleador.

Examinar el valor de los inventarios de mercaderia y efectuar ajustes
respectivos.

Revisar érdenes de cheque de oficina, corroborando los cdilculos
presentados.

Revisar reportes de ventas diarias y semanales comparatfivas con
periodos anferiores.

Coordinar la elaboraciéon del presupuesto general y dar seguimiento all
mismo.

Asignar y supervisar las tareas y actividades del personal de contabilidad
de acuerdo a cada rango.

Firmar conjuntamente con el Gerente General los balances y estados

financieros.

Jefe de Recepcidn:

Descripcion del cargo: organizar, dirigir y controlar la recepcion del hotel.
Anos de experiencia: 1.

Titulo requerido: Bachiller.

Funciones:

e Programar las actividades del drea.
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e Organizar y supervisar el frabajo y cumplimiento de actividades de sus
subordinados.

e Ayudar en la foma de decisiones para la contratacién de un nuevo
empleado o reasignacién de funciones.

e Capacitar al personal a su cargo en aspectos operativos e importantes
del drea.

e Supervisar el desempeno del personal a su cargo.

e Autorizar blogueos de habitaciones, salidas y cortesias a los huéspedes.

e Determinar la cantidad de personal requerido para cada turno.

e Asignar funciones y turnos al personal a su cargo.
Asesor legal:
Descripcion del cargo: brindar informacion y apoyo en trdmites juridicos.
Anos de experiencia: 1.
Titulo requerido: Abogado.
Funciones:

e Brindar informacién juridica.

e Ayudar a resolver asuntos laborales.

e Asesoramiento en el cumplimiento de leyes, normativas o cualquier
elemento en materia de derecho.

e Elaboracion de documentos juridicos de cualquier naturaleza.
Recepcionista:

Descripcion del cargo: dar la bienvenida a los huéspedes y atender sus

necesidades durante la estadia.
Anos de experiencia: 1.

Titulo requerido: Bachiller.

65



Funciones:

Presentarse a laborar correctamente uniformados, con apariencia
personal impecable.

Mantener un trato cortes, respetuoso y amable con los huéspedes,
clientes, companeros y superiores.

Emitir las facturas correspondientes a los clientes

Enfregar oportunamente los reportes ocupacionales a camareria o al
botones, al momento de su ingreso para que se proceda
inmediatamente al aseo de las habitaciones.

Llevar las cuentas de los clientes y atencidén a los mismos,

Reportar a su jefe inmediato o al empleador cualquier novedad ocurrida
en los turnos en el franscurso del dia.

Enfregar las llaves, insumos y controles a los huéspedes; y, de igual
manera recibirlos al momento de su salida.

Informar diariamente a sus companeros y a administraciéon el registro de

los huéspedes del Hotel.

Botones:

Descripcion del cargo: encargado de transportar el equipaje de los huéspedes

hasta la habitacién y solucionar sus problemas de manera inmediata.

Anos de experiencia: ninguno.

Titulo requerido: Bachiller.

Funciones:

o M 0N

Acomodar el equipaje del huésped en la habitacién.

Asistir al huésped en lo que solicite.

Verificar que las habitaciones estén en buen estado todo el tiempo.
Acomodar el equipaje del huésped en el vehiculo.

Tratar al huésped con cortesia y discrecion.
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Jefe de Cocina:

Descripcion del cargo: planificar, organizar y controlar todas las actividades del

drea de la cocina.
Anos de experiencia: 1.
Titulo requerido: Chef.
Funciones:

e Cumplir y hacer cumplir los procesos que se encuentran visibles vy
expuestos en las dreas de cocina.

¢ Verificar y controlar que los alimentos se encuentren correctamente
almacenados en las zonas determinadas, de acuerdo a la temperatura
y espacio, evitando siempre que estos no sean contaminados con
elementos quimicos, basura o desechos.

e Verificar y controlar diaricamente el correcto aseo de los pisos, ventanas,
parrilas, paredes, vajilla, recipientes, maquinas, herramientas y bienes
gue se encuentran en el drea de cocina.

e Desarrollar, coordinar y ejecutar diariamente la distribuciéon de tareas del
personal de cocina.

e Verificar diariamente la existencia de stock de los insumos, ingredientes y
materia prima en general de acuerdo a los eventos, reservas y
consumos diarios del restaurante.

e Utilizar de forma correcta los implementos de limpieza y proteccion.

e Manipular los desechos de acuerdo a los procedimientos y horarios
establecidos.

e Solicitar los pedidos de los insumos, ingredientes y materia prima en
general de forma semanal, siendo su estricta obligacion el mantener un
stock necesario.

e Conftrolar que el personal de cocina cumpla con los estdndares de

higiene, disciplina, y el uso correcto de técnicas de frabaijo.
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Auxiliar de Cocina:

Descripcion del cargo: colaborar en las actividades de la cocina segun las

instrucciones impuestas por el chef.
Anos de experiencia: ninguno.
Titulo requerido: Bachiller.
Funciones:

e Presentarse a laborar correctamente uniformados, con apariencia
personal impecable.

e Limpiar, lavary desinfectar los utensilios, equipos, y bienes a su cargo.

e Verificar de estar siempre abastecidos con todos los implementos de
trabajo.

e Encargarse de la revision de los equipos a su cargo debiendo informar
de forma inmediata a su jefe inmediato su dano, desperfecto o averia.

e Verificar y controlar diariamente el correcto aseo de los pisos, ventanas,
parrillas, paredes, vajilla, recipientes, maquinas, herramientas y bienes
gue se encuentran en su drea de tfrabaijo.

e Utilizar de forma correcta los implementos de limpieza y proteccion tales
como guantes, mallas para el cabello y todas las entregadas por el
empleador.

e Reportar de forma inmediata, pérdida, deterioro, caducidad, o

desaparicion de los insumos, productos, bienes 0 mercaderia a su cargo.
Meseros:

Descripciéon del cargo: atender a los clientes y brindar una atencién de

calidad.
Anos de experiencia: ninguno.

Titulo requerido: Bachiller.
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Funciones:

e Conocer de forma detallada la carta de alimentos, bebidas, vinos y
platos que oferta el empleador, asi como sus ingredientes y porciones.

e Al momento de que ingrese un cliente es su obligacién preguntar el
nUumero de personas que van a ser atendidas, posterior a ello guiarlos a
la mesa que cumpla dichos pardmetros lugar en el cual luego de darles
la bienvenida entregar las cartas individuales a todos los clientes
correspondientes.

e Tomar nota correcta y precisa de la orden indicada por el cliente.

e Deberdn encargarse de realizar el montaje y desmontaje de las mesas y
sillas para el servicio.

e Cuidar el drea del restaurante, debiendo mantenerlo en perfecto
estado de limpieza y ordenado

e Presentarse a laborar correctamente uniformados, con apariencia

personal impecable.
Ama de Llaves:

Descripcion del cargo: planificar, controlar y organizar al personal a su cargo,

asi como las actividades de limpieza.
ARnos de experiencia: 1.

Titulo requerido: Bachiller.

Funciones:

e Supervisar la confratacion y el bienestar del personal a su cargo.
e Distribuir el frabajo

e Dirigir el inventario de lenceria y suministros de limpieza.

e Revisar el estado de la lenceria.

e Atfender personalmente las inquietudes de los huéspedes.

e Conftrolarla asistencia del personal a su cargo.

e Revisar la limpieza de habitaciones y dreas comunales.

e Recopilarla lista de ocupacion.
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e Informar las fallas o defectos encontrados a su inmediato superior.
e Controlary supervisar el drea de lavanderia.
e Serresponsable de las llaves de las habitaciones.

¢ Hacer pedidos de lo que necesite su departamento.
Mucamas:

Descripcion del cargo: realizar la limpieza de las habitaciones, garantizando la

calidad del servicio.
Anos de experiencia: 1.
Titulo requerido: Bachiller.

e Retirar oportunamente de la recepcion, los informes de registro de los
clientes hospedados en el hotel.

e Entregar diariomente, un informe detallodo de cuantas habitaciones
fueron limpiadas durante su jornada, para lo cual llenaran el respectivo
registro dispuesto por el empleador.

e Entregar a su jefe inmediato los insumos, productos, bienes u otros
objetos que el hotel pone a disposicidon del huésped para su estancia,
gue no hayan sido utilizados por el huésped, tales como jabones,
shampoo, acondicionares, snack u otros.

e Entregar mensualmente un inventario de la lenceria a su cargo,
entendiéndose esta las toallas, sabanas, cobijas, cubrecamas, u ofras
entregadas por el empleador.

e Ingresar a redlizar la limpieza de las habitaciones tfteniendo en
consideraciéon las observaciones indicadas por el huésped, estando
prohibido expresamente el ingresar a la habitacién o llamar al huésped
cuando existan letreros que den tal explicacion.

e Dar aviso a su jefe inmediato o al empleador y de forma inmediata, la
existencia de personas no registradas que se encuenfren en las
instalaciones del hotel.

e Readlizar la limpieza respectiva de las habitaciones que han sido
ocupadas por los clientes.
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e Encargarse de la limpieza de las dreas de nobles (pasillos, alfombras,
patio, gradas y ofros determinados por el empleador)

e Cuidar de estar siempre abastecidos con todos los implementos de
trabajo y limpieza ya sean escobas, cloro, desinfectantes, detergentes,

etc.

Administrador:

Descripcion del cargo: planear, organizar, dirigir y controlar conjuntamente con

el gerente las actividades de la empresa.
ARnos de experiencia: 1.
Titulo requerido: Ingeniero Comercial.

e Cumplir y hacer cumplir el reglamento interno de la empresa, la
senalética existente, y las medidas de higiene y seguridad vigentes.

e Realizar el confrol diario de las ventas realizadas y los cuadres de caja,
revisando que cada uno de ellos haya sido incorporado a los sistemas
de confrol.

e Realizar un control diario de uso de uniformes, implementos de seguridad
y salud, asi como de la asistencia del personal a su cargo.

e Apoyar y coordinar a sus companeros de tfrabajo en sus actividades
cada vez que sea necesario.

e Recibiry reportar al empleador diariamente los reclamos, observaciones,
quejas u otras novedades de los clientes, companeros de trabajo, o de
cualquier persona que los haya generado.

e Coordinar los horarios del personal a su cargo.

e Entregar diariamente al empleador el informe de actividades vy
novedades de su turno de frabagjo.

¢ Planificar diariamente el frabajo a ejecutarse, debiendo elaborar planes,
presupuestos, sistemas de control, y procesos de ejecucion.

e Capacitar al personal a su cargo sobre cada una de sus actividades.
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e Reportar vy justificar diariaomente las horas suplementarias, extraordinarias,
nocturnas, dias no trabajados, vacaciones, permisos, y enfermedad de
los trabajadores a su cargo cumplimiento y garantizando los derechos

de los frabajadores.
Conserje:

Descripcion del cargo: realizar el mantenimiento de los equipos, la vigilancia y

limpieza de las instalaciones.
Anos de experiencia: ninguno.

Titulo requerido: Bachiller.

e Revisa el liboro de novedades, con el fin de verificar lo acontecido en los
turnos anteriores.

e Redlizar una inspeccion del edificio, verificando el estado su estado,
mantenimiento, aseo y extraccién de basura, de las instalaciones,
equipos y areas comunes del edificio.

e Adoptar las medidas correspondientes en el caso de enconftrar fallas en

las instalaciones o en los equipos.

Supervisa la seguridad del edificio desde la porteria.

Recibir y distribuir el equipaje de los huéspedes.
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Anexo 3

Encuesta piloto

1. Edad

2. sEn qué rango se encuentran sus ingresos?

- 500 - 1000

- 1001 - 1500
- 1501 - 2000
- Mds de 2000

3. ;Cuantas veces al ano viaja a cuenca?

4, 3De qué ciudad viene?

5. 3Qué servicio complementario usted toma en cuenta para hospedarse en
un hotel¢

- Servicio a la habitacion.

- Lavanderia.

- Internet gratis.

- Bar.

- Guia turistica.

- Ofro.

6. Por lo general, usted viaja a Cuenca por:
- Turismo.

- Negocios.
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7. Porlo general, usted se hospeda en:
- Hotel.

- Hotel Boutique.

- Hostal.

- Casa familiares/amigos.

- Oftro.

8. Para elegir un hotel, usted se fija en:
- Ubicacion.

- Precio.

- Comodidad.

- Servicio.

- Ofro.

9. Parallegar a Cuenca, el medio de fransporte que usted utiliza es:
- Avion.

- Buseta.

- Carro propio.

- Bus.

- Ofro.

10. En cuanto a la ubicacion, usted prefiere:
- Centro de la ciudad.

- Cerca de un centro comercial.

- Cerca al aeropuerto.

- Ofro.
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11. sCudnto estaria dispuesto a gastar por una estadia en un Hotel Boutique 5
estrellas:

-100-200
-201 -300
- Mds de 300

En promedio, los turistas que visitan Cuenca tienen 42 anos y sus ingresos
mensuales son mds de $2000. Estas personas visitan la ciudad 1 vez al ano y por
lo general el motivo de su vigje es el turismo. Guayaquil, es la ciudad de la que
mas visitan Cuenca mientras que los extranjeros son de Estados Unidos. Los 20
turistas encuestados dijeron que el servicio complementario que mds toman en
cuenta al momento de elegir un hotel es el intfernet gratis y el servicio a la
habitacion. El 90% de turistas, porlo general se hospeda en un hotel boutique y
el 10% restante en un hotel, para poder elegirlo se fijan en la ubicacién,
comodidad y en el servicio que este ofrezca, y el medio de transporte mds
utilizado para llegar a la ciudad es avidn y carro propio del turista. En cuanto a
la ubicacion, el 100% prefiere que el hotel en el que se van a hospedar sea en
el centro de la ciudad vy la tarifa promedio que estarian dispuesto a pagar por

una estadia en un hotel boutique de 5 estrellas es de $277.
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Anexo 4
Encuesta definitiva
Encuesta para turistas que visitan la ciudad de Cuenca

1. Edad

2. 3En qué rango se encuentran sus ingresos?
- $1000 - $2000.
- $2001 - $3000.
- $3001 - $4000.

- Mdas de $4000.

3. sCuantas veces al ano viaja a cuenca?

4. 3De qué ciudad viene?

5. 3Qué servicio complementario usted toma en cuenta para hospedarse

en un hotel?¢

- Servicio a la habitacion.
- Lavanderia.

- Internet gratis.

- Bar.

- Guia turistica.

- Ofro.

76



Por lo general, usted viaja a Cuenca por:

Turismo.

Negocios.

Por lo general, usted se hospeda en:

Hoftel.

Hotel Boutique.

Hostal.

Casa familiares/amigos.
Oftro.

Para elegir un hotel, usted se fija en:

Ubicacion.
Precio.
Comodidad.
Servicio.
Oftro.

Para llegar a Cuenca, el medio de fransporte que usted utiliza es:

Avion.
Buseta.
Carro propio.
Bus.

Oftro.

. En cuanto a la ubicacién, usted prefiere:

Centro de la ciudad.
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1.

Cerca de un centfro comercial.
Cerca al aeropuerto.
Ofro.

Cuanto estaria dispuesto a gastar por una estadia en un Hotel Boutique

5 estrellas:
$150 - $250.

$251 — $350.
Mads de 350.
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Anexo 5

Cotizaciones proveedores

Tabla 13
Muebles y enseres
Habitaciones (10) Cantida precio total Proveedor
d
Camas de 2 1/2 plazas 6 Wilson
280,00 1.680,00 | Aucapina
Camas de 2 plazas 8 Wilson
370,00 2.960,00 | Aucapina
Veladores 20 Wilson
140,00 2.800,00 | Aucapina
Mesas tipo escritorio 10 Wilson
290,00 2.900,00 | Aucapina
Mesas tipo auxiliar 10 Wilson
350,00 3.500,00 | Aucapina
Sillas tipo butaca 20 Wilson
250,00 5.000,00 | Aucapina
Sofd dos puestos 6 Wilson
420,00 2.520,00 | Aucapina
Closets de 2 cuerpos (4 10 Wilson
cajones) 750,00 7.500,00 | Aucapina
Mezones de bano 10 Wilson
280,00 2.800,00 | Aucapina
Restaurante
Mesas redondas de 6 puestos | 4 Wilson
240,00 960,00 Aucapina
Mesas cuadradas 4 puestos 6 Wilson
190,00 1.140,00 | Aucapina
Sillas tipo butacas 48 Wilson
135,00 6.480,00 | Aucapina
Bar de 2.5m con estanteria y 1 Wilson
para colgar copas 1.850,00 | 1.850,00 | Aucapina
Restauracion y tapiceria de 30 Wilson
piezas existentes 150,00 4.500,00 | Aucapina
Mueble para recepcion 1 Wilson
1.970,00 | 1.970,00 | Aucapina
Varios
Cajas de seguridad 10 Almacenes
habitaciones 306,59 3.065,90 | Boyacd
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Caija fuerte recepcion 1 363,98 363,98 Almacenes
Boyacd

Lavadora de ropa 1 Importacione
8.500,00 | 8.500,00 |s8a

Secadora de ropa 1 Importacione
9.000,00 | 9.000,00 |s8a

Rodillo para planchar 1 Importacione
5.000,00 | 5.000,00 |s8a

Espejos para banos 10 Angel

(1,50x1,50) 40,00 400,00

Aspiradora 1 Importacione
800,00 800,00 s 8a

Abrillantadora 1 Importacione
800,00 800,00 s8a

Cortinas (blackout) 20 Cortilux
250,00 5.000,00

Estante para equipaje de 10 Importacione

maleta 12,50 125,00 s 8a

Total

81.614,88
Lenceria
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Colchén chaide&chaide 2.5 | 6 Magnotex

plazas 520,36 3.122,16

Colchén chaide&chaide 2 8 Magnotex

plazas 401,76 3.214,08

Sabanas 300 hilos 2,5 plazas 18 Magnotex
46,00 828,00

Sabanas 300 hilos 2 plazas 24 Magnotex
41,37 992,88

Protector de colchdén 2.5 10 Magnotex

plazas 28,56 285,60

Protector de colchdén 2 plazas | 12 Magnotex
24,70 296,40

Duvet 2.5 plazas 10 Magnotex
33,17 331,70

Duvet 2 plazas 12 Magnotex
29,80 357,60

Almohadas 0.70x0.50 40 Magnotex
6,22 248,80

Almohadas 0.90x0.50 30 Magnotex
12,57 377,10

Protector de almohada 40 Magnotex

0.70x0.50 5,70 228,00

Protector de almohada 30 Magnotex

0.90x0.50 6,97 209,10
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Cobertor decorativo 2.5 10 Magnotex

plazas 53,40 534,00

Cobertor decorativo 2 plazas | 12 Magnotex
47,60 571,20

Pie de cama 2.5 plazas 10 Magnotex
11,70 117,00

Pie de cama 2 plazas 12 Magnotex
10,97 131,64

Funda decorativa de 34 Magnotex

almohada 0.84x0.62 6,90 234,60

Cobija térmica 1.80x2.20 15 Magnotex
12,50 187,50

Toallas de mano 0.80x0.45 70 Magnotex
4,05 283,50

Toalla de cuerpo 1.40x0.75 84 Magnotex
11,42 959.28

Toalla facial 0.33x0.33 100 Magnotex
1,42 142,00

Salida de bano talla Unica 30 Magnotex
29,55 886,50

Alfombra de bano talla Unica | 40 Magnotex
7,52 300,80

Total

14.839,44
Electronicos
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Tv 43 pulgadas 10 Comercial
599.20 5.992,00 | solis

Teléfono 10 Comercial
88,56 885,60 solis

Radio reloj 10 Comercial
35,00 350,00 solis

Ldmpara de lectura 20 Comercial
35,00 700,00 solis

Ldmpara de escritorio 10 Comercial
45,00 450,00 solis

Computadoras de escritorio 3 Comercial
968.76 2.906,28 | solis

Internet 1 Etapa
1.500,00 | 1.500,00

Sistema de facturaciéon 1 Smartsistem
1.500,00 | 1.500,00 | cia.ltda

Central telefénica y 1 Etapa

extensiones 5.000,00 | 5.000,00

Total

19.283,88
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Suministros de limpieza

Producto Cantida precio total Proveedor
d

Carro para camareras 1 Megalimpio
850,00 850,00

Papel higiénico (por rollo) 48 Megalimpio
0,21 10,08

Dispensador de jabdn 10 Megalimpio
8.14 81,40

Detergente industrial 20kg 1 Megalimpio
37,04 37,04

Ambiental (galdn) 1 Megalimpio
6,66 6,66

Cloro liquido (galdn) 1 Megalimpio
4,14 4,14

Limpiavidrios (galdn) 1 Megalimpio
3.61 3,61

Limpiador de pisos flotantes 10 Megalimpio

(It) 1,81 18,10

Shampoo alfombras (galén) 1 Megalimpio
4,28 4,28

Escoba de fibra de coco 4 Megalimpio
2,59 10,36

Tubo escoba 4 Megalimpio
0.86 3.44

Cepillo de balo 3 Megalimpio
1,66 4,98

Guantes 6 Megalimpio
1,87 11,22

Destapador caneria 3 Megalimpio
2,44 7.32

Fundas basura negras 7 Megalimpio
0,41 2,87

Fundas basura blancas 7 Megalimpio
0,34 2,38

Fundas de basura celeste 5 Megalimpio
2,89 14,45

Armadores 50 Importacione
2,03 101,50 s 8a

Basureros 30 Importacione
4,23 126,90 s 8a

Total

1.300,73

82




Amenities

Producto precio total Proveedor
cantidad

Shampoo 1000 Amenigraf
0,63 630,00

Rinse 1000 Amenigraf
0,62 620,00

Crema de manos 1000 Amenigraf
0,73 730,00

Gel de bano 1000 Amenigraf
0,63 630,00

Enjuague bucal 1000 Amenigraf
0,78 780,00

Gel antibacterial 1000 Amenigraf
1,20 1.200,00

Jabon liquido 1000 Amenigraf
0,66 660,00

Gorro de bano 1000 Amenigraf
0,36 360,00

Kit dental 1000 Amenigraf
1,52 1.520,00

Peinillas 1000 Amenigraf
0,35 350,00

Lustra calzado 1000 Amenigraf
0,49 490,00

Cinta desinfectante 1000 Amenigraf
0,27 270,00

Cuelga puertas 1000 Amenigraf
0,86 860,00

Pantuflas 1000 Amenigraf
0,46 460,00

Calzadores 1000 Amenigraf
0,35 350,00

Esferos 2000 Amenigraf
0,55 1.100,00

Secadora 10 Amenigraf
51,78 517,80

Espejos personales 10 Amenigraf
16,50 165,00

Total

Menaje cocina

Producto Cantida precio total Proveedor

d
Cocina industrial 6 1 Pedro Davila
qguemadores 2.000,00 | 2.000,00

1
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Freidora industrial de 20 litros 1.200,00 | 1.200,00 | Pedro Ddvila

Plancha freidora 60x90 Pedro Ddvila
800,00 800,00

Horno eléctrico industrial de 3 Pedro Davila

PIisOs 4.500,00 | 9.000,00

Grill de 70x70 a gas y carbdn Pedro Davila

mix 1.250,00 | 1.250,00

Refrigerador industrial de 16 Pedro Davila

pies 1.500,00 | 1.500,00

Congelador industrial de 20 Pedro Ddavila

pies 1.700,00 | 1.700,00

Cuarto frio de 50 pies cUbicos Pedro Ddvila
12.000,0 | 12.000,0
0 0

Congelador industrial de 50 Pedro Davila

pies cUbicos 1.400,00 | 1.400,00

Lavadora de platos'y Pedro Davila

cristaleria industrial 7.000,00 | 7.000,00

Mezclador de 25 litros para Pedro Davila

Masas 5.500,00 | 5.500,00

Batidoras de mano Pedro Ddvila
250,00 750,00

Marmita eléctrica de 60 litros Pedro Ddavila
3.000,00 | 3.000,00

Marmita eléctrica de 40 litros Pedro Ddavila
2.700,00 | 2.700,00

Marmita de 20 litros Pedro Ddavila
400,00 800,00

Marmita de 10 litros Pedro Ddavila
310,00 930,00

Horno microondas industrial Pedro Ddavila
600,00 1.200,00

Campana con extractor de Pedro Ddvila

olores con motor de 10hp 2.500,00 | 2.500,00

Lavabo industrial de 2 pozos Pedro Ddvila
12.000,0 | 12.000,0
0 0

Trampa de grasa Pedro Davila
500,00 1.000,00

Mesdn acero inox 3 pisos Pedro Ddvila
500,00 2.000,00

Mesdn acero 2 pisos Pedro Ddavila
250,00 500,00

Perchas acero inox Pedro Ddavila
210,00 1.260,00

Total

71.990,0
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Utensilios de cocina

Alcohol antiséptico 3 Pedro Ddavila
4,00 12,00

Balde de hielo (acero inoxi) 4 Pedro Davila
30,00 120,00

Botellbn de agua 8 Pedro Davila
3,00 24,00

Calentadores (chafer) 8 Pedro Davila
90,00 720,00

Cafeteras 15 Ita 4 Pedro Ddvila
250,00 1.000,00

Ceniceros 12 Pedro Ddavila
4,50 54,00

Centros de mesa 12 Pedro Ddavila
25,00 300,00

Cucharon de helado 4 Pedro Ddvila
4,50 18,00

Cucharones 8 Pedro Ddavila
7.00 56,00

Cuchillos cebolleros 4 Pedro Ddavila
55,00 220,00

Cuchillos puntilla 4 Pedro Davila
12,00 48,00

Cuchillos filetear 3 Pedro Ddavila
37,00 111,00

Cuchillos sierra 2 Pedro Ddvila
9,00 18,00

Chaira 2 Pedro Ddvila
25,00 50,00

Sartén de 16" 4 Pedro Ddvila
70,00 280,00

Sartén de 14" 4 Pedro Ddavila
63,00 252,00

Sartén de 12" 6 Pedro Ddavila
51,00 306,00

Sartén para omelet 4 Pedro Davila
31,00 124,00

Termdémetro de caramelo 2 Pedro Ddavila
45,00 90,00

Termdémetro de congelador 1 Pedro Davila
28,00 28,00

Termdémetro de refrigeradora | 1 Pedro Davila
28,00 28,00

Olla 10 Its 3 Pedro Ddvila
138,00 414,00
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Olla 8 Its 3 Pedro Ddavila
125,00 375,00

Olla 4 Its 4 Pedro Davila
84,00 336,00

Olla 2 Its 4 Pedro Davila
50,00 200,00

Destapa corchos 3 Pedro Davila
12,00 36,00

Escobas 4 Pedro Ddavila
15,00 60,00

Espdatulas 8 Pedro Davila
15,00 120,00

Esponja 4 Pedro Davila
0,20 0,80

Espumadora 2 Pedro Ddvila
18,00 36,00

Fosforos - fosforera - 4 Pedro Davila

encendedor 6,00 24,00

Fundas de basura 48 Pedro Davila
0,25 12,00

Fundas pldstico rollo 4 Pedro Davila
2,80 11,20

Rollo de papel aluminio 2 Pedro Davila
48,00 96,00

Rollo de papel fim 2 Pedro Davila
36,00 72,00

Jarras de vidrio 12 Pedro Ddavila
4,50 54,00

Javas de pldsticos 6 Pedro Ddavila
7,50 45,00

Lava 2 Pedro Ddavila
3.00 6,00

Limpiones 24 Pedro Ddavila
0,85 20,40

Manga boquilla (crema 3 Pedro Davila

chantilly) 4,50 13,50

Paellera pax 40 con hornilla 2 Pedro Davila
450,00 900,00

Pinzas de alimentos 12 Pedro Ddavila
8.50 102,00

Pinzas de hielo 3 Pedro Ddvila
5,50 16,50

Saly pimienta embaces 48 Pedro Ddvila
3.50 168,00

Tablas de picar 8 Pedro Ddavila
14,50 116,00
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Tarro basura 6 15,00 90,00 Pedro Davila

Tazones acero inoxidable 12 Pedro Ddvila
21,00 252,00

Trapeador 3 Pedro Davila
21,00 63,00

Guantes caja estériles 4 Pedro Davila
10,00 40,00

Fuentes para el arrozy o 8 Pedro Ddvila

ensaladas 85,00 680,00

Colaq, sprite 400cc 300 Pedro Ddvila
0,57 171,00

Agua con gas 400cc 300 Pedro Davila
0,35 105,00

Agua pura 500cc 300 Pedro Davila
0,21 63,00

Jugo de naranja de caja 24 Pedro Davila
1,80 43,20

Agua pura (botelldn) 10 Pedro Davila
3,00 30,00

Hielo por libras 70 Pedro Ddavila
1,10 77,00

Café porlibra 4 Pedro Ddvila
11,00 44,00

AzUcar por libras 15 Pedro Davila
0,50 7.50

Total

8.759,10
Menaje restaurante
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Platos grandes cuadrados 150 Pedro Davila
7.50 1.125,00

Plato mediano cuadrado 150 Pedro Davila
4,80 720,00

Plato peqg cuadrado 150 Pedro Davila
3.50 525,00

Plato pequeno redondo 100 Pedro Ddavila
3.10 310,00

Cevicheros 60 Pedro Davila
7.50 450,00

Soperos 60 Pedro Davila
8,00 480,00

Tenedor grande (plato fuerte) | 150 Pedro Ddvila
2,50 375,00

Cuchillo grande (plato fuerte) | 150 Pedro Ddvila
2,80 420,00
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Tenedor mediano 150 Pedro Davila
2,10 315,00

Cuchillo mediano 150 Pedro Davila
2,40 360,00

Cuchara sopera 60 Pedro Davila
2,50 150,00

Cuchara larga 60 Pedro Ddvila
2,10 126,00

Cuchara pequena (postre) 60 Pedro Ddavila
1,80 108,00

Cucharas chinas 80 Pedro Davila
0,90 72,00

Balén de agua 120 Pedro Davila
5,20 624,00

Copas de vino tfinto 120 Pedro Ddvila
4,80 576,00

Copas vino blanco 120 Pedro Ddavila
4,60 552,00

Flautas de champagne 120 Pedro Davila
5,20 624,00

Vasos de cola (largo) 180 Pedro Davila
3.15 567,00

Vasos de whiskey 160 Pedro Ddvila
5,30 848,00

Copas tequilero (vaso) 40 Pedro Davila
1,20 48,00

Camisa y delantal mesero 24 Pedro Ddvila
34,00 816,00

Charoles 8 Pedro Davila
24,00 192,00

Cubre charoles 12 Pedro Davila
3.20 38,40

Servilletas paquetes x 100 24 Pedro Ddavila
0,30 7.20

Vasos desechables con tapa | 200 Pedro Davila

- café 0,22 44,00

Tazas y platos de café 80 Pedro Davila
7.20 576,00

Ajiceros - salseros 24 Pedro Davila
5,60 134,40

Pedro Davila
Molde redondo para arroz 4 2,50 10,00
Total
11.193.00
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Carnes

Producto Cantida precio total Proveedor
d

Pollo entero 20 Varios
5,50 110,00

Camardn x kl 10 Varios
9,00 90,00

Carne molida x ki 10 Varios
4,80 48,00

Chorizo x ki 8 Varios
4,50 36,00

Corazdn de res xkl 4 Varios
12,00 48,00

Corvina x kl 12 Varios
9,00 108,00

Costillas cerdo x ki 8 Varios
9,00 72,00

Huevos x uni 250 Varios
0,12 30,00

Jamoén x kl 6 Varios
8,00 48,00

Langosta x kl 20 Varios
32,00 640,00

Lomo de falda x ki 6 Varios
8,50 51,00

Lomo fino x ki 10 Varios
11,00 110,00

Masago x ki 2 Varios
15,00 30,00

Pechuga de pollo x ki 12 Varios
8,00 96,00

Pulpo x kI 8 Varios
9,00 72,00

Salchicha pollo x uni 36 Varios
0,18 6,48

Salchicha res x uni 36 Varios
0,18 6,48

Salmén x ki 8 Varios
14,00 112,00

Tocino x ki 12 Varios
7.00 84,00

Total 1.797.96
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Lacteos

Producto Cantida precio total Proveedor
d

Helado de choco x galdn 3 Varios
12,00 36,00

Helado de vainilla xgalon 3 Varios
12,00 36,00

Leche x It 24 Varios
1,20 28,80

Yogurt x galon 5 Varios
6,50 32,50

Queso cheddar x ki 3 Varios
7.00 21,00

Queso mozzarella x ki 2,5 Varios
4,80 12,00

Queso parmesano x ki 0,5 Varios
12,50 6,25

Crema chantilly x lata 4 Varios
5,50 22,00

Queso tierno x ki 4 Varios
4,10 16,40

Mantequilla x ki 8 Varios
7.50 60,00

Crema de leche x It 4 Varios
4,79 19,16

Total Varios

290,11
Enlatados
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Anchoas 3 Varios
6,50 19,50

Aceitunas 8 Varios
4,50 36,00

Aderezo italiano 6 Varios
2,30 13,80

Aderezo ranch 6 Varios
2,30 13,80

Gelatina 12 Varios
0,30 3.60

Atin 6 Varios
1,20 7.20

Champindén en lata 12 Varios
1,30 15,60

Durazno en lata 12 Varios
2,50 30,00
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Frejol en lata 8 Varios
1,80 14,40

Humo nen liquido 2 Varios
5,50 11,00

Maiz en lata 24 Varios
1,95 46,80

Mermelada 15 Varios
1,10 16,50

Palmito en lata 10 Varios
1,90 19,00

Pina en lata 8 Varios
3.50 28,00

Tomate en lata 10 Varios
2,25 22,50

Total

297,70
Frutas y vegetales
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Aguacate x unidad 20 Varios
0,35 7.00

Ajo atado 4 Varios
1,00 4,00

Banano unidad 40 Varios
0,07 2,80

Cebolla larga atado 2 Varios
0,80 1,60

Cebolla paitena x libra 5 Varios
0,80 4,00

Cebolla perla x libra 5 Varios
0,80 4,00

Cerezas x libra 6 Varios
4,00 24,00

Champindn x libra 3 Varios
6,00 18,00

Culantro atado 3 Varios
0,30 0,90

Durazno x unidad 25 Varios
0,20 5,00

Esparrago atado 5 Varios
3.40 17,00

Frambuesa x libra 3 Varios
4,00 12,00

Fresa x libra 10 Varios
1,50 15,00

Jengibre x libra 2 Varios
1,20 2,40
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Jalapenos x libra 3 Varios
3,50 10,50

Kiwi x unidad 20 Varios
0,20 4,00

Lechuga x funda 6 Varios
0,60 3,60

Limén x 25 unidades 3 Varios
1,00 3,00

Mandarina x 25 unidades 4 Varios
1,00 4,00

Manzanas unidad 20 Varios
0,20 4,00

Meldn unidad 5 Varios
1,50 7.50

Mora x libra 6 Varios
1,00 6,00

Apio atado 3 Varios
1,20 3,60

Naranjas x 25 unidades 6 Varios
3,00 18,00

Papa chola quintal 2 Varios
18,00 36,00

Papaya x unidad 6 Varios
1,50 9,00

Pera x unidad 25 Varios
0,25 6,25

Pimiento amairillo x unidad 12 Varios
0,45 5,40

Pimiento rojo x unidad 12 Varios
0,45 5,40

Pimiento verde x unidad 12 Varios
0,20 2,40

Pina x unidad 6 Varios
1,00 6,00

Rdbano atado 3 Varios
0,40 1,20

Sandia x unidad 6 Varios
2,00 12,00

Tomate churri x libra 6 Varios
1,70 10,20

Tomate rindn x libra 15 Varios
1,00 15,00

Tomatillo x libra 10 Varios
1,60 16,00

Uvas x libra 15 Varios
2,30 34,50
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Zanahoria x libra 10 0,50 5,00 Varios

Zuquini x unidad 12 Varios
0,20 2,40

Aji x libra 2 Varios
0,20 0,40

Total Varios

349,05
Secos
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Aceite caneca de 20 lifros 1 Varios
29,00 29,00

Aceite de oliva litro 2 Varios
18,00 36,00

Ajo polvo x oz 8 Varios
0,45 3,60

AzUcar morena x ki 3 Varios
0,90 2,70

Maicena x ki 1 Varios
1,30 1,30

AzUcar normal x ki 7 Varios
0,95 6,65

Café x libra 5 Varios
11,00 55,00

Cebolla polvo x oz 8 Varios
0,35 2,80

Cidra x It 3 Varios
0,80 2,40

Comino x oz 16 Varios
0,37 5,92

Jengibre polvo x oz 8 Varios
0,40 3.20

Harina de maiz x ki 4 Varios
4,00 16,00

Harina de trigo x kl 6 Varios
3,00 18,00

Hojas de nori x 100 unidades 2 Varios
12,00 24,00

Humo en liquido x 250cc 1 Varios
4,00 4,00

Mayonesa x galén 2 Varios
9.50 19,00

Mirin x 250cc 2 Varios
5,60 11,20

Mostaza x galén 1 Varios
9.00 9.00
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Orégano x oz 16 Varios
0.35 5,60

Pan crutones x molde 6 Varios
1,25 7.50

Pan hamburguesa pequena 40 Varios

unidad 0,20 8.00

Pan hamburguesa unidad 60 Varios
0.25 15,00

Pan hotdog unidad 50 Varios
0.25 12,50

Pan molido x kI 2 Varios
1,20 2,40

Panko x ki 4 Varios
7.20 28.80

Papa frita de funda x kl 6 Varios
2,30 13,80

Paprika x oz 8 Varios
0,70 5,60

Pasta de tomate x galdn 1 Varios
8.00 8.00

Pimienta x oz 12 Varios
0,40 4,80

Polvo de hornear x oz 6 Varios
0.80 4,80

Sal x ki 2 Varios
1,80 3.60

Salsa de tomate x galédn 2 Varios
6,50 13,00

Salsa inglesa x 125cc 3 Varios
2,30 6,90

Salsa soya x galén 1 Varios
14,00 14,00

Salsa teriaki x litro 1 Varios
7.50 7.50

Tempura polvo x ki 2 Varios
6,00 12,00

Vinagre x galén 2 Varios
3.20 6,40

Total

429,97
Licor
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Vodka 4 Varios
6,50 26,00

Ron 4 Varios
12,00 48,00
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Gin 2 Varios
16,00 32,00

Tequila 2 Varios
14,00 28.00

Brandy 1 Varios
16,00 16,00

Escoces 2 Varios
26,00 52,00

Whiskey 2 Varios
25,00 50,00

Total

252,00
Cerveza
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Pilsener grande 48 Varios
0,70 33,60

Pilsener pequena 36 Varios
0,90 32,40

Club grande 48 Varios
0,95 45,60

Club pequena 36 Varios
0,75 27,00

Corona 24 Varios
1,25 30,00

Heineken 24 Varios
1,25 30,00

Budwieser 24 Varios
1,10 26,40

Sol 24 Varios
1,10 26,40

Artesanal 24 Varios
2,25 54,00

Total

305,40
Cremas
Cremas Cantida precio total Proveedor
d

Amareto 1 Varios
35,00 35,00

Menta 1 Varios
6,50 6,50

Manzana 1 Varios
6,50 6,50

Durazno 1 Varios
6,50 6,50
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Café 1 Varios
6,50 6,50

Triple sec 1 Varios
6.50 6.50

Fresa 1 Varios
6,50 6,50

Bailys 1 Varios
40,00 40,00

Curacao azul 1 Varios
6,50 6,50

Total

120,50
Bebidas Soft
Producto Cantida precio total Proveedor
d

Coca cola 400cc 200 Varios
0,52 104,00

Coca cola dieta 24 Varios
0,64 15,36

Sprite 400cc 150 Varios
0,52 78,00

Fanta 400cc 150 Varios
0,52 78,00

Fiora 400cc 150 Varios
0,52 78,00

Guitig 400cc 200 Varios
0,45 90,00

Agua pura 500cc 400 Varios
0,22 88.00

Naranja litro 24 Varios
2,20 52,80

Durazno litro 12 Varios
1,80 21,60

Granberry litro 12 Varios
3,00 36,00

Pina litro 12 Varios
2,20 26,40

Tomate litro 2 Varios
2,20 4,40

Toronja litro 6 Varios
3,00 18,00

Pulpa de mora ki 36 Varios
1,80 64,80

Pulpa de maracuya ki 36 Varios
1,80 64,80

Pulpa de guanabana ki 36 Varios
2,00 72,00
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Total

892,16

Realizado por: Ruiz, R.
Fuente: Proveedores.
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Anexo 6

TABLA DE AMORTIZACION

MONTO 310.813,04

PLAZO 15 anos

INTERESES 9.75%

ANUAL 11 ANOS 28255,73091

ANO INTERES | CAPITAL | SALDO

2018| 30.304,27
2019| 30.304,27
2020| 30.304,27
2021| 30.304,27
2022| 30.304,27 | 28.255,73 | 282.557,31
2023| 27.549,34 | 28.255,73 | 254.301,58
2024| 24.794,40 | 28.255,73 | 226.045,85
2025| 22.039,47 | 28.255,73 | 197.790,12
2026| 19.284,54 | 28.255,73 | 169.534,39
2027| 16.529,60 | 28.255,73 | 141.278,65
2028| 13.774,67 | 28.255,73 | 113.022,92
2029( 11.019,74| 28.255,73 | 84.767,19
2030| 8.264,80 | 28.255,73| 56.511,46
2031| 5.509,87 | 28.255,73 | 28.255,73
2032| 2.754,93| 28.255,73 0,00

Realizado por: Ruiz, R.
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Anexo 7

INFLACION
2012 2013 2014 2015 2016 |PROMEDIO
4,16% 2,70% 3,67% 3,38% 1,12% 3,01%
Realizado por: Ruiz, R.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
PROMEDIO OCUPACION ANUAL HOTELES DE LUJO CUENCA
2015 2016 2017 PROMEDIO
60% 56% 55% 57%

Realizado por: Ruiz, R.

Fuente: Ministerio de Turismo del Ecuador.

TARIFA PROMEDIO POR HABITACION

250

Realizado por: Ruiz, R.
Fuente: Encuesta.
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A

Doctora Jenny Rios Coello, Secretaria de la Facultad de Ciencias de la Administracion
de la Universidad del Azuay

CERTIFICA:

Que, el Consejo de Facultad en sesion del 05 de julio de 2017, conocid la peticién de la
estudiante RAFAELA RUIZ DELGADO con cddigo 70492, quien tiene aprobado mas
del 80% de créditos de su malla curricular, y que presenta el disefio de su trabajo de
titulacidén denominado: “PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA EL HOTEL
BOUTIQUE EL CONVENTO”, previa a la obtencion del titulo de Ingeniera
Comercial.- El Consejo de Facultad acogié el informe de la Junta Académica de
Administracién de Empresas y resolvié aprobar el disefio. Designa como Directora al
economista Luis Tonén Ordéiiez y como miembros del Tribunal Examinador al
ingeniera Marfa Elena Castro Rivera e ingeniera Verdnica Rosales Moscoso. En esta
misma sesion el Consejo de Faculitad fija como plazo para la entrega dél trabajo de
titulacion, seis meses contados desde la fecha de su aprobacion, esto es hasta el 05 de
encro de 2018, debiendo ¢l Director presentar a la Junta Académica, dos informes
bimensuales del desarrollo del trabajo de titulacidn.

Cuenca, julio 06 de 2017

Secretdria de la Facultad de
Ciencias de la Administracion

rccr.-
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Cuenca, 16 de junio del 2017

Ingeniero,

Oswaldo Merchin Manzano

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
UNIVERSIDAD DEL AZUAY

De mi consideracién,

Yo Luis Bernardo Tonan Ordéiiez informo que he revisado los cambios realizados al protocolo
del trabajo de titulacidn previo a la obtencién del titulo de Ingeniero Comercial, denominado
“PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA EL HOTEL BOUTIQUE EL CONVENTO", realizado por la/el
estudiante Rafaela Ruiz Delgado, con c4digo/s estudiantil 70492, Trabajo que seglin mi criterio
cumple con las modificaciones sugeridas por el Tribunal ¥ puede continuar su desarrollo

planificado.

Sin otro particular, me suscribo

Atentamente

Luis Bernardo Tonon Qrddfiez



CONVOCATORIA

Por disposicion de la Junta Académica de Administracion de Empresas, se convoca a los
Miembros del Tribunal Examinador, a la sustentacién del Protocolo del Trabajo de
Titulacién: “PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA EL HOTEL BOUTIQUE EL CONVENTO”,
presentado por la estudiante Rafaela Ruiz Delgado con codigo 70492, previa a la
obtencion del grado de Ingeniera Comercial, para el dia JUEVES .15 DE JUNIQ DE
2017 A LAS 17h00.

Cuenca, 09 de junio de 2017

' M.

Dra’ enn Rios Coello
Secretaria de la Facultad

Econ. Luis Tonon Orddéfiez X

Ing. Maria Elena Castro Rivera X

Ing. Maria Verodnica Rosales

mjmr/
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EscueEa : T Ty : - .z ADM-RE-EST-20
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Cuenca, 08 de junic de 2017
Oficio: EA-1249-2017-UDA

Ingeniero - -

OSWALDO MERCHAN MANZANO

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
Su despacho

De nuestra consideracion:

La Junta Acaldé;’riit-:a“de la Escuela de Administracién, en relacidn a la Denuncia/Protocolo de Trabajo de
Titulacidn, presentado por Ruiz Delgade Rafaela con cédige 70492, tema: “PROYECTO DE FACTIBILIDAD
PARA EL HOTEL BOUTIQUE EL CONVENTO”, informa que, este trabajo cumple con la metodologia propuesta

en la “Guia para elaboraclén y presentacion de la denuncia/ protocolo de trabajo de titulacion”

S

Director: Econ. Tondn Ordéfiez Luis Bernardo

“Tribunal sugerido:  ~~  Ing. Castro Rivera Maria Elena
T Ing. Rosales Moscoso Maria Veronica

Atentamente,

EC ANDREA ?REIRE PESANTEZ
C¢ ordinadora {E} de la Junta de Administracion
Universidad del Azuay



Guia para Trabajos de Titulacién

1. ProtocolofAct de sustentacion

ACTA
SUSTENTACION DE PROTOCOLO/DENUNCIA DEL TRABAIO DE TITULACION

1.1 Nombre del estudiante: Rafaela Ruiz Delgado con cédigo 70492

1.2 Director sugerido: Econ. Luis Tonén Ordéfiez

1.3 Codirector {opcional):

1.4 Tribunal: Ing. Maria Elena Castro Rivera/ Ing. Maria Veromca Rosales

1.5 Titulo propuesto: “PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA EL HOTEL BOUTIQUE EL
CONVENTO”

1.6 Resolucidn:

1.6.1 Aceptado sin modificaciones

1.6.2 Aceptado con las siguientes modificaciones:

if

@b‘ie‘?‘ﬁm (“w‘z‘ﬁt‘m] é! Loy rchth; 1d fotts

["’raz:-r,hmdm L Cliingr el obetio Y con ¢l @pf%a/{)

Yes pact e
1.6.3 Responsable Ue dar seguimiento a !as modificaciones: Econ, Luis Tondén Ordéfiez

164 Noaceptado
» Justificacidn:

Tribunal

—_—

Econ. Luis Tonén Ordéfiez Ing. Maria Elena Castro Rivera Ing, Marfa Verdnica Rosales

Secretario de Facultad

Fecha de sustentacién: dia JUEVES 15 DE JUNIO DFE 2017 A LAS 17h00




Guia para Trabajos de Titulacién

1. Protocolo/Ribrica

RUBRICA PARA LA EVALUACION DEL PROTOCOLO DE TRABAIO DE TITULACION

1.1 Nombre del estudiante: Rafaela Ruiz Delgado con codigo 70492
1.2 Director sugerido: Econ. Luis Tonén Ordéfiez

1.3 Codirector {opcional):

1.4 Titulo propuesto: “PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA EL HOTEL BOUTIQUE EL

CONVENTO”

1.5 Revisores (tribunal): Ing. Mar{a Elena Castro Rivera/ Ing. Maria Verdnica Rosales

1.6 Recomendaciones generales de la revision:

Cumple Cumpie No Observaciones
totalmente | parcialmente | cumple {*)
Linea de investigacion
1. éEl contenido se enmarca en la linea e
de investigacién seleccionada? '
Titulo Propuesto .
2. ¢Es informativo? 7
3. ¢Es conciso? i

Estado del arte

4. éidentifica claramente el contexto
historico, cientifico, global y
regional del tema del trabajo?

5. ¢Describe [a teoria en la que se
enmarca el trabajo

6. éDescribe los trabajos relacionados
mas relevantes?

7. éUtiliza citas bibliograficas?

Problemdtica y/o pregunta de
investigacion

8. ¢Presenta una descripcidn precisay
clara?

9, ¢{Tiene relevancia profesional y
social?

Hipétesis {opcional)

10.i5e expresa de forma clara?

11.¢Es factible de verificacion?

Objetivo general

12.éConcuerda con el problema
formulado?

13.¢5e encuentra redactado en tiempo
verbal infinitive?

Objetivos especificos




Guia para Trabajos de Titulacién
1. Protocolo/Rahvica

general?

15.iSon comprobables cualitativa o

14.¢Concuerdan con el objetivo /
cuantitativamente? /

Metodologia

16.¢Se encuentran disponibles los
datos y materiales mencionados?

siguiendo una secuencia logica?

18.¢Las actividades permitirdn la
consecucion de los objetivos
especificos planteados?

17.éLas actividades se presentan /
/

19.é Los datos, materiales y actividades .
mencionadas son adecuados para /
resolver el problema formulado?

Resuitados esperados

20.¢Son relevantes para resolver o s
contribuir con el problema /
formulado?

21.éConcuerdan con los objetivos /
especificos? .

22.i5¢ detalla ia forma de /

presentacion de los resultados?

23.¢los resultados esperados son
censecuencia, en todos los casos, e
de las actividades mencionadas?

Supuestos y riesgos

24.¢Se mencionan los supuestos y /
riesgos mds relevantes?

25.4Es conveniente llevar a cabo el

trabajo dado los supuestos y riesgos Ve
mencionados?

Presupuesto .

26.¢El presupuesto es razonable? s

27.¢5e consideran los rubros mas e
relevantes?

Cronograma

28.¢iLos plazos para las actividades son /-“
realistas?

Referencias

29.4Se siguen las recomendaciones de /

normas internacionales para citar?

Expresidn escrita

30.¢La redaccién es clara y facilmente /
comprensible? '

31.4El texto se encuentra libre de faltas ys
ortograficas?

(*) Breve justificacion, explicacién o recomendacion.




Guia para Trabajos de Titulacién :
1. Protocolo/Bibrica

* Opcional cuando cumple totalmente,
* Obligatorio cuando cumple parcialmente y NO cumple.
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Econ. Luis Tondén Ordéfiez Ing. Maria Elena Castro Rivera Ing. Maria Verdnica Rosales







Cuenca, 15 de junio de 2017

Magister

OSWALDO MERCHAN MANZANO

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
Su despacho.

De tni consideracion:

Por medio del presente informo a usted que he procedido a revisar el disefio de tesis previa a
la obtencion de titulo de Ingeniera Comercial presentado por la Sefiorita RAFAELA RUIZ
DELGADO con codigo 70492, sobre el tema “PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA
EL HOTEL BOUTIQUE EL CONVENTOQ”; por lo que me compete sugerir lo siguiente:

¢ FEn el objetivo general deberia referirse a la factibilidad en su parte integral, porque de
la rentabilidad se analiza en uno de los objetivos especificos y no es el tema de la tesis.

e El cuarto objetivo especifico habla de un plan de marketing que no se refleja en los
contenidos, ademas un plan de marketing podria ser considerado como una tesis por
si solo.

¢ Enlametodologia de la investigacién deberia hacerse una distribucion equitativa entre
turistas nacionales y extranjeros de acuerdo a los datos oficiales obtenidos.

e En el capitulo 1 del esquema tentativo falta el analisis del entorno politico y

econdmico.

Con sentimientos de consideracion y estima,

Atentamenge, \

Juy/

Megt. gfria Eienaw Rivera
B
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Cuenca, 5 de Junio de 2016

ingeniero,

Oswalde Merchan Manzano

DECANO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
UNIVERSIDAD DEL AZUAY

De mi consideracion,

Yo, Luis Bernardo Tonon Ordoitez informo que he revisado el protocolo de trabajo de
titulacién elaborado previo a la obtencidn del titulo de ingenier(o/a) Comercial denominado,
“PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA El. HOTEL BOUTIQUE EL CONVENTO”, realizado por la
estudiante RAFAELA RUIZ DELGADO, con codigo estudiantil 70492, protocolo que a mi criterio,

cumple con [os lineamientos y requerimientos establecidos por la carrera.

Por lo expuesto, me permito sugerir que sea considerado para la revision y sustentacion del
mismo,

Sin otro particular, me suscribo.
Atentamente

4

S——

Luis Bernardo Tonon Orddfiez



Cuenca, 2 de juniode 2017

ingeniero,

Oswaldo Merchan Manzano

DECANQ DE LA FACULTAD DE CIENCIAS DE LA ADMINISTRACION
UNIVERSIDAD DEL AZUAY

Respetado Ingeniero,

Yo Ménica Delgado, Gerente General de la empresa Hotel Santa Monica, autorizo a la
estudiante Rafaela Ruiz Delgado de la Escuela de Administracién de Empresas de la
Universidad del Azuay, a realizar su trabajo de titulacion previo a la obtencion del titulo de
Ingeniera Comercial en la empresa, misma que ayudara al estudiante proporcionandole los
documentos e informacién requerida para el desarrotlo de su trabajo.

Sin otro particular me suscribo,

Atentamente

s Dy

Monica Delgado Ordofiez

Sucre 6-80 y Borrero

Telfs.: (593) 7 2840-215/ (593) 7 2833-887 / (593) 9-95490095
E-mail: htlsantamonica@gmail.com
www.hotelsantamonicaecuador.com
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1.1. Nombre del Estudiante
Rulz Delgado Rafaela
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Teléfono: 2831589

.................................. .Cel“l.ar.:..(}9959{76474....,....................................._..............................................................,...‘...............‘.......................,..-...........
...Correo Electrénico; rafismizd@hotmailcom

e BRI e ——————————— i

Celular:
.................................. ConeaEleetréﬂieﬁ;

1.2 Dlrector Sugendo TOI]OD Ordonez LlllS Bemardo Econonnsta

12 Contactor
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1.11. Estado del proyecto
Nuevo
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2. Contenido UNIVERSIDAD DEL
2.1. Motivo de Ia Investigacién:
Aprovechando el negocio familiar del Hotel Santa Ménica y una casa patrimonial del
--------------------------- centro-histdrico,-se-realizara.-un-proyecto-para-medir.la. rentabilidad .de.un. Hotel .=.........
Boutique de lujo para los turistas en la ciudad de Cuenca.

2.2. Problemética
“"§lendo Cuenca una ciudad Tlena de arte, cultura’y religién, con bienes patrimoniales
.muy.-valiosos,-no.cuenta-con.hoteles.de.lujo.que.ofrezcan. al. turista.una experiencia. ...
diferente, esto ocasiona una baja en la demanda del servicio hotelero y en el turismo
"de 1A ¢iidad ya que dichos bienes o §€ aprovechan de 14 fanera mas adécuada yno
...se.fomenta. el .turisma,.€l .cual estd. constantemente. en_crecimienta. Por lo fanto. se.....
realizara un proyecto de factibilidad para medir la rentabilidad de un Hotel Bouthuc
e Ta ettidad tublcado e el tenny histSrice e ting casy patrimoniat.

e S g P S S L S S O PSPPI PP

........................... (.,S::ra..rc:ntable..un.,hgtcl..temanm..:...luj.osu..m..una..casa..patrimmnial..d.ﬁ...lﬁ..!;i.l.l.d@d...d.@..........,‘..
Cuenca?

; Aumentard el turismo y la dcmanda en el sector hotelero de la c1udad dc Cucnca
o 18 Ereacion de un Hotel bourque? ” -

R R

........................... En.promedie. cada. afio. ingresan.399.269 personas.como. turistas.a la. ciudad Cuenca,
esto qmcrc demr que el turismo esta crec1endo constantementc y la demanda de las

..expenenc:la diferente a las quc les ofrece el mercado es por eso que se realizara un
~-proyecto-para-la tealizacién del-Hotel-Boutique El-Convento-ubicado-en-pleno centro--——-
.. histérico de la ciudad en una casa patrimonial llena de arte, cultura y religién.

25 EstadodelArteymarcotebrico
Ferell, Hirt y Ferrell (2009) describen que “Una ampresa pretende obtener ganancias

-ofreciendo productos-que-satisfacen-las necesidades-de-las personas:-Bus-actividades-

..dan como resultado productos, los cuales poseen caracteristicas tangibles ¢
intangibles que proporcionan satisfaccién y beneficios” (p. 4). Blanako — Dickson

- (2008) eemparte con-este-concepto-y-considera-que-para-la-creacidn-de-una empresa-...-
0 megocio se necesita un plan de negocios, el cual va a permitir desarrollar diferentes

""'estmteglas para cumphr con los objetivos propuesios 'y conseguir el €xito en el

.....;mgoc;o

...Rivas.Garcia-(2012) agrega que-una.empresa-s-ug.-copjunto.de recursos. materiales, ...
intangibles y hurnanos destinados al cmnpli:njento de objctivos Existen varios tipos

e LS. empresas turisticas tienen una demanda cambiante,. dﬁb;do a.)a.estacionalidad. y
la elast1c1dad-precxo demanda del tunsmo en la c1udad que se encuentran ublcadas

501 al 803500




La mayor exigencia de estas empresasdes uscar la satisfaccién de los clientes y
conseguir la fidelidad de los mismod P leste mismo autor, existen algunos factores
de las empresas turisticas que deben ser tomados en cuenta:

.= Intangibilidad..e.imposibilidad.de. almacenamiento:. sl furisma. gsta. formado.por............
servicios los cuales no son posibles de almacenar.
e Righder y etevados activos fijos: Ta-demianda - turfstica no' siempre va @ permitir-fa--
........Tecuperacion inmediata de la inversién en el NEGOCIO. . .o
- Localizacién: los atractivos y recursos deben estar a la mano del turista.
wee-Criglificactén -y profesionatizacién: -conocimientos - téenicos-sobreel - seetor -y

- Relevancia de los canales de distribucion y comercializacion: las oportunidades

"""""""""""""" \dentificacion, acopio, analisis, difusidn y aprovechamiento sistématico y objetivo de™
...]a..informacion..con.€l.fin..de.mejorar..la.toma. de..decisiones.. relacionada con.la........
identificacion y solucién de los problemas y las oportunidades de marketing” (p. 7).

Ui investigadion dé mercados tiehe diféreites etapas:

e QRGO B PRI

... Etapa 2: elahoracidn de un método para resolver.el problema.
- Etapa 3: disefio de la investigacion.

......._........Et.ap.a..4‘...reatﬁiéc.ciﬁﬁ.d-e--daqtc.g-.............-...."...--...“........u....“...u........““.u.u.u-u.uuuuuuuuu.-n.nu.-----n--vu----u"u--un--'-v--un

..z...Etapa 5; preparacidn y andlists de dalos.
- Etapa 6: presentacion del informe.

" Benassini (2009) realiza un gran aporte a la definicién de Malhotra la cual dice que
"""la'investigacién"de'mercadOS"GS"la"reurﬁén'y"amilisis'de'htchos'reiacionados~con~-un-"""-"""
_..broblema en las actividades de las personaso de lasempresas.

... Existen varios métodos para poder recolectar datos en una investigacion o estudio de
mercados, uno de ellos es el método de encuestas en el cual se realiza un cuestionario
- gstructurado-que responden-tas-personas-para poder-obtener-informacion-espeetfica:-

"""Bespués"'dt-"'reaiizar"una'"ampiia"'invcstigacién'"dc"mercados;""Ketelhon;-'Marin""&-""'""-m

............................ ) Id&cooném_lca,asicomﬁelvalorfesidimlylesﬂB_]OSd&efeGHVO,65616011‘109
... ingresos y egresos que tendrd el proyecto. Los autores establecen varios métodos
pare poder determinar el rendimiento de un proyecto:
" Periodo de recuperacidn (PR): tiempo que se tarda en recuperar la inversién
VT R e e oo e et e st et ittt e
- Rentabilidad contable (RC): relaciona la utilidad neta anual promedio con la
O PO

‘Edicion autorizada de 5.000 ejemplares

- Del 798.501 af 803.500




- Tasa interna de rendimiento (THRYresdmiesa de descuento que hace que el valor
actual de los flujos positivos (b@r%ﬁ&%), sea igual al valor actual de los flujos
negativos (inversién).

.z Valor. actual neto (YAN): importancia. de. los flujos de efectivo en funcion del
tiempo. Es la diferencia entre el valor actual de los ﬂu_;os de beneﬁcw y el valor
“getial delas inversiones o egresos.

~Lo§ proyectos seran seeptados-dependierido del VAN y ta- TIR obtenidas; es-decir; st
el VAN es. 1gua1 o _mayor a cero el proyecto se acepta, caso contrario, se rechaza.
Mientras que si la TIR es mayor al rendumento que ex1ge el mversmmsta, el

- proyecto se-acepta;

hacerlo y para establecer relaciones sélidas con los clientes. Existe 10 llamado'""m"""'
~marketing-mix--que -consiste-enr-un- conjuntﬁ -de-herramientas--para-- producir B - W—

promocion.

.......................... 270]3]81:“70 .Gcneral
Medir la factibilidad del proyecto para el Hotel Bouthue El Convento

2 8. Obleﬁvos ESPeﬂﬁCUS
e e meaaie.
Sy S R’Cﬂhﬁﬁi‘ un-estudio-de mereado-a-1os FIRIEOS - GlIBIAEES c e sttt et e an s et b e s
3. Desarrollar un estudio econémico para mcdxr el rcndnmento ¥ rentablhdad
R

T T 1
. Este-proyecto--esté-dirigido.-a- las- personas.que--ingresan.a.la.-ciudad..de Cuenca,. . y.........
comprende un total de 399.269 turistas segin un estudio de la demanda y oferta
“uristica de 1a ciudad 'de Cuenca en el afio 20716 realizado por 14 Faciliad d& Cigncias
..Econdmicas...y.-Administrativas..de...la..Universidad..de..Cuenca,..siendo..279.488..........
nacionales y 119.781 extranjeros. De acuerdo a esta informacion se trabajara con una
........................... Ses - dE T8 it AISETBAGS  BrOpOrCIORAMERTE  Ehtre  eXTANeros Y
...pacionales, esta. muestra. se.determing. con.un. 95%. de. confianza.y. 2% . de error. La. ..
investigacion es de cardcter cuantitativo y se utilizard como instrumento de medicién
i Guestionario en el ytie se analizardt variables comor la edad; 1os ingresos; motivos
..de viaje, gustos.y. preferencias de los clientes; y mediante el método inductivo, yla
informacion que proporcaonen los turistas se podra obtener conclusiones.

Para p(}der tcner esta mformacmn se reahzaran encuestas a los turistas extran}eros y
~yucionates de-1a-ciudad-de-Cuenca-antes-mencionados; v -ios datos-obtenides-seran -
__analizados mediante tablas en Excel que facilitaran la lectura y célculos para asi

poder tener resultados mas certeros y los graficos adecuados.




Por dltimo, a partir de la informvacitmpabtenida en el estudio de mercado antes
mencionado sobre el rango de ingr@s%yﬁx los turistas y cuénto estarian dispuesto a
pagar por el servicio que se va a ofrecer, se efectuard un estudio financiero con

........................... estados.de resultadas. proyectados. y.los. diferentes. flujos. de efectivo. que. generard el ...
proyecto, de esta manera se podra medir la rentabilidad del mismo.

2.10. Alcances y resultados esperados
T Proects elaborado y evaluads ¢on i estiidio de figrcado y estuidio financieror

B TR
........................... INEIMZIAINO sttt 0505058505080 855 5

N I By o T3 3] Y T
Rubro Costo (USD) Justificacién
P e B ¥ e
1-.Gastos-de- movilizaciOn .| T O OO A OOU OO DOV O OV OO N
Copias e impresiones $35

O SUSSRURSRRRRORON ¢ 1) 1 A7V ARSIV SO B85t

2.13. Financiamiento

1.2 .Estudio técnico. _
B TR
e J B ABBIEEIS PES T s etreroeteess st seesseresoes oot sttt e sttt et serees st seesrrese et

2.2.Analisis de la demanda.

B B
3.3.Flujo de efectivo.
A B0 A FORAGTGR (PR
3.6.Valor Actual Neto (VAN).




Conclusiones
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Recomendaciones

e Obfetivo
Especifico

Actividad

Resultado esperado

__Tiempo
ey

modelo

Realizar un
..-.-......h.---.‘aﬁﬁ.i.s.i.sn ...................

................... estdin.Jegal. .. | s

clientes.

Realizar

mercado.
Analizar

Estudio de mercado |
. ..realizadc:....................‘..........

e -.Desaﬁou&r“u...u.nu.rl... LPTTTye T arrar

estudio
economico

rendimiento y

B LT G 7 &
| PTOYRCHO. e T

inversiones.

flujos de

métodos para

T

rentabilidad
B

B

del :

Jentabilidad. b

'"'"'é’fé’éfiﬁﬁ':"""“"'""' b v A R PR Y RN b A E At A lad s
SN B 1< 7<15 v V1t ) N NSO AN S

%

- Edicion autorizada de 5.000

;, Del 798.501 4l 803.50C0




RRNERIC o
Dioiy

2.16. Referencias UNIVERSIDAD DEL
Balanko-Dickson, G. (2008). Como MH% un plan de negocios exifoso.

México: McGraw-Hill Interamericana.
Benassini, M. (2009). Introduccion a la investigacion de mercados: enfoque para

Amerzca Larma M__éxico: McGraw-Hill Interamericana.

 Ferell, ; Ferrell, L. & Hit, G. (2009). ntroducein alos negocios en un mundo__
.. Kotler, P & Armstrong, G. (2013). Fundamentos de marketing, México: Pearson.
o B HUPSL/DOOKS. 00IE.COMLCC, | et
........................... Marin, J & Ketelhohn. (2005). Inversiones estratégicas: unenfoque oo
... multidimensional, Costa Rica: Asociacién LibroLibre,
. Rivas Garcia, J, (2014), Organizacidn, gestion y creacion de empresas turisticas.
e isPONIDE €12 httDS:/(DO0KS. SOOGIE.COMEE, e
......Uniymidad.d.@..Qu@nca..(2.0.1.1)...Eamdia.dﬁ..la.dcxm.qndg.y.gfmé.Iw:ist.igq.gfe..l.q..Qiudgd......"...,._.

..................................... A Cuencd en.el R0 2010, oM A ..ot etreoe et et e ees e

S T estud“mte
ROFOQI0 LD 204

R TRl




2.20. Firma de responsabilidad dewd pometodblogo.
ATURY

221 Fechadeentrega

Edicibn autofizada-d3 5000 diemplaF
Del 798,501 2l 803.500




R

I I B
O T 0T T
et T S

Rafaela Ruiz Delgado
Resumen

Este proyecto pretende medir la factibilidad de un Hotel Boutique de fujo en la
ciudad de Cuenca que brinde una experiencia diferente a los turisias., Para
poder efectuarlo, se realizd un estudio técnico, un estudio de mercado a los
futuros clientes v un estudio economico determinando la renfabilidad del

negocio,

De acuerdo a los resultados obtenidos, El Hotel Boutique El Convento serd un
negocio factible, ya que los turistas buscan nuevas experiencias en la ciudad y
que su estadia sea Unica, ellos no escogen su hotel por el precio, sin embargo

la tarifa serd accesible y esto generard un alza en la demanda.
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