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RESUMEN

El creciente incremento de arribo de turistas al Ecuador asi como también la mejora econédmica
de la poblacién en afios recientes, ha contribuido para que exista la idea de crear un Hotel de
servicios limitados en la ciudad de Guayaquil.

En base a estudios realizados, se ha analizado que la competencia en Guayaquil para este tipo de
hoteles y el segmento de clientes que se espera recibir es limitada. Estos estudios junto con
estudios que determinaron porcentajes de ocupacién futuros y tarifa promedio, nos deja como
resultado la factibilidad de construccion del hotel en base a una inversién de aproximadamente
2.9 millones de ddlares asumiendo los 2 primeros afios de gracia en el pago de rentas fijas para
los accionistas.

El tipo de hotel serd de servicios limitados sin embargo, aquellos servicios que no seran provistos
por el hotel se los tercerizard, esto incluye AyB y lavanderia, los cuales lograran que los costos y
gastos de aquellos departamentos bajen significativamente logrando aumentar los beneficios
para los accionistas sin dejar de proveer un servicio de calidad.

Palabras Clave: Hotel servicios limitados, Tercerizacion, Inversién, Terreno, Utilidades.



ABSTRACT

The growing rate of tourist arrivals to Ecuador and also the economy improvement of the
population in recent years, has contributed to the idea of creating a limited-service hotel in the
city of Guayaquil.

Based on studies, we analyzed that market share and competitors in Guayaquil for such hotels as
well as for the guest segment is limited. These studies along with studies that determined future
occupancy rates and average rate, gave us as result the feasibility of building the hotel based on
an investment of approximately $ 2.9 million assuming the first 2-year grace period on payment
of the fixed income for shareholders.

The hotel will be limited in its services, however those services that will not be provided by the
hotel will be outsourced, this includes AyB and laundry, which will reduce the costs and expenses
of those departments significantly, making profits for shareholders to be better, while still
providing a quality service.

Key words: Limited Services Hotel, Outsourced, Investment, Land, Profit.



TABLA DE CONTENIDO
INEFOAUCCION ...t iError! Marcador no definido.
TIPO A€ EMPIESa. . i iError! Marcador no definido.
UDICACTON ...ttt sttt saen iError! Marcador no definido.
DIimension del HOtEl......ccovoieiiiieeeeeese e iError! Marcador no definido.
Y= VAT o 1 TR iError! Marcador no definido.
Plan de INVEIrSIiON .....ccoveieicieececees et iError! Marcador no definido.
Y T=T oo [0 TSSOSO SO SO PO PSP PP PSP PPRUPPRPTRIO 10
Estudio de Factibilidad ..........cccceevirineneieeeceeeeeeeeeeeins iError! Marcador no definido.
Adaptabilidad y conveniencia del Terreno........ccceevevveveveereennene. iError! Marcador no definido.
ANAlisis de VECINAANIO ....ccveeeeeieiieeceeeeeeee e iError! Marcador no definido.
COMPELENCIA ettt et iError! Marcador no definido.
MA@ .ottt sttt r et e R e r e h b s r e e e e n e s ae e reeanes 19
DiSEA0 Y PlANOS ...t iError! Marcador no definido.
AlIMentos Y Bebidas......ccocevvveeiiceeeeeeeeee e iError! Marcador no definido.
Informacion Econdmicay Demografica.......cccoceovvveviveviceceennnenn, iError! Marcador no definido.
Promedio de Ocupacién CompetencCia........cceceveeererieriereeveeeeennns iError! Marcador no definido.
SOSLENIDIIAAD PrOYECIO. ..ottt ettt ettt steete e beeaeenbesreennas 26
Tarifa Porcentual por SEgMeENtO POF GIa c.cceecviivieieciiceeeeeeeee et 28
Tarifa por Segmentos ProyeccCion ANUA ..........ccocveiiiiiiisieseseeeeeeese st 29
Proyeccion de OCUPACION ANUAL........cceieieieieieieeeeee ettt ese s sre s e 30
ESTruCtura de COSIOS ¥ GaASTOS...iiiiiieeeiirieeieie sttt ettt et e et e e saesre e e e sesseessesseenaessesnnens 30
(o) Z=ToT o'oY o I 0 1Y o Lo 1= SO 43
CONCIUSTON .t b ettt b e bbb b e bbbt bbb e bt et e e b e e 43
21101 [To Yo = LT WSSOSO 44

F AN 1100 1T 45



INTRODUCCION

Se realiz6 el presente proyecto con el fin de aprovechar la demanda nacional e
internacional que ha aumentado durante los ultimos afios en el Ecuador. Precisamente,
este aumento, sumado al buen momento econdmico que el pais ha venido
experimentando, ha motivado la creacion de un hotel y una operadora de hoteles, con

una alta proyeccion de crecimiento en los proximos afnos.

El concepto del hotel es de un hotel de 3 estrellas con franquicia internacional. El
hotel sera un hotel tipo Budget Hotel, el cual dispondra de una oferta de servicios
limitados y algunos de los servicios seran tercerizados, como por ejemplo AyB y

lavanderia.

El hotel estara ubicado en la ciudad de Guayaquil, principal puerto y ciudad mas
poblada del Ecuador. El tipo de huésped al que esta dirigido el hotel es a aquel
huésped que planifica sus viajes con antelacion busca y compra por internet y es

sensible al precio.

El hotel se lo realizara en base a tres aportes de financiamiento: el primero seré el
terreno en donde estara ubicado; el segundo ser& un aporte de 1 millén de délares por
parte de uno o varios inversionistas; y el tercero sera mediante un crédito de la
Corporacion Financiera Nacional. Todos los aportantes recibiran intereses (renta fija
anual correspondiente al 8% de su inversion) como parte de su aporte antes de
utilidades (renta variable anual), esto para facilitar el retorno de la inversion de la

manera mas rapida posible y hacer de la propuesta a inversionistas lo mas atractiva



posible. Con este proyecto se intenta que la inversion sea lo mas rentable posible para

los inversionistas y que la operadora cuente con ingresos fijos del 5% de las ventas.

TIPO DE EMPRESA

Para el proyecto de tesis se ha propuesto la construccion y operacion de un Hotel
con servicios limitados para ejecutivos. Este hotel sera un hotel de franquicia extranjera

ya que este mercado esta desatendido en la ciudad con hoteles de buena calidad.

UBICACION

El hotel estara ubicado en la ciudad de Guayaquil, en el sector Kennedy Norte al
frente del Hotel Hilton Coldn y del Edificio de las Cadmaras, en las calles Francisco de
Orellana y Victor Hugo Sicouret esquina. En el grafico nimero se muestra un mapa

que detalla la ubicacion del terreno:

1_Foto Localizacion Geografica Terreno-Google Earth



DIMENSION DEL HOTEL

El hotel constara de 60 habitaciones distribuidas en 4 pisos altos mas 1 de planta
baja para servicios. Esto en un terreno de 785.93m2 aproximadamente. El Anexo 1

Muestra fotos detalladas del terreno donde se encontrara el Hotel.

SERVICIOS

El hotel constara con servicios de Cafeteria (la cual seré tercerizado), Business

Center, WIFI, Lavanderia (tercerizado), y servicios extra.

PLAN DE INVERSION

La inversién necesaria para la construccion del hotel sera de: $2,2 millones a $2,5
millones mas el valor del terreno, que actualmente oscila entre los $660,000.00

dolares. En el Anexo 2 se muestra el detalle del avalto del terreno.

Para lograr la inversién se ha de requerir un préstamo con instituciones
gubernamentales como la CFN, asi como también con inversionistas extranjeros. La

tasa de interés a la que se prestaran esos valores ha sido calculada en 8% anual.

También se necesitara que inversionistas nacionales o extranjeros se integren al

proyecto. Los porcentajes de inversion deberan ser no mayores a:

Inversion Terreno: $660,000.00

Inversion CFN: $1°000,000.00 (o Menos)

Inversion Externa; $1°000,000.00




10

MERCADO

El mercado al que se estéa tratando de llegar es al mercado de hotelesde 2y 3
estrellas que se encuentran en la ciudad, los cuales tienen porcentajes de ocupacion de
entre el 50% y 60% anuales. Con relacion al perfil del huésped, se espera que los

clientes que se hospeden sean:

Turistas Internacionales: Viajeros que lleguen al ecuador y que conozcan de la

marca Days Inn. Gente que haya hecho su reserva online o que nos haya encontrado

por medio de alguno de los canales de comunicacion que maneja la franquicia.

Turistas Nacionales: Viajeros que necesiten hospedarse en la ciudad de Guayaquil

a bajo costo y con buenos servicios y excelente ubicacion.

Ejecutivos Nacionales: Ejecutivos que viajen a la ciudad por negocios y que

escojan a nuestro hotel por precio y servicio, y mas importante ain por ubicacion.

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

El terreno donde se piensa construir el hotel est4 ubicado en una zona muy
comercial de la ciudad de Guayaquil, sector Kennedy Norte, justo al frente del Hotel con
mejor porcentaje de ocupacion de la ciudad. Hotel Hilton Colén, y muy cercano a los
principales centros comerciales de la ciudad como: Mall del Sol y San Marino. Ademas,
cercano a este sitio se encuentran edificios muy importantes como el World Trade

center que acoge a instituciones importantes estatales como Pro Ecuador, y también se
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encuentra cercano al edificio de las Camaras, que congrega a las principales Camaras

de la ciudad.

ADAPTABILIDAD Y CONVENIENCIA DEL TERRENO

El terreno actualmente se encuentra abandonado. Sus condiciones son perfectas
para empezar a construir ya que esta nivelado y cubierto con una capa de cemento.
Esta protegido y rodeado por una malla de metal y una pared lateral, y tiene una valla
de publicidad de gran tamafio en la parte interior del terreno la cual se deberia retirar

para empezar la construccion.

El terreno tiene frente con dos calles, la calle principal, la cual es la calle de alto
tréfico, y la calle secundaria. Ademas, cuenta con acceso a todos los servicios béasicos,
luz, agua, telefonia, los cuales seran contratados paulatinamente mientras se realice la

obra civil.

Actualmente el terreno pertenece a Gustavo Pérez Moreira, quien actuara como
socio del proyecto al poner este espacio como parte de la inversion. El terreno cuenta

con todos los permisos de construccién y se encuentra en una zona comercial.

ANALISIS DE VECIENDARIO

El sector es de tipo comercial. En él se encuentra el hotel mas grande de la ciudad y
con mayor porcentaje de ocupacion como es el Hotel Hilton Colon. A los costados del
hotel se encuentran edificios con una alta afluencia de oficinas, centros comerciales,
oficinas publicas, etc. La siguiente es una lista que detalla los principales generadores

de demanda:



4.

5.

6.

Edificio de Las Camaras
World Trade Center
Gobierno Zonal de Guayaquil
Servicio de Rentas Internas
Edificio Claro

Templo Mormén.

Ademas el hotel estara ubicado en las proximidades del aeropuerto internacional

José Joaquin de Olmedo, lo cual hace que muchos de sus potenciales clientes

provengan de alli.

A .:! A

2 Foto Santuario Mormén-Google maps
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3 Foto Edificio de las Camaras-Google Maps
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4 Foto Edificio SRI-Google Maps
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5 Foto Gobierno Zonal Guayaquil-Google Maps
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6 Foto World Trade Center-Google Maps

COMPETENCIA

En los alrededores del hotel se encuentran ubicados algunos de los competidores
de nuestro negocio, guardando distancias en lo que se refiere a servicios brindados y

precios por noche. Los principales competidores son:

1. Kennedy Apart Hotel
2. Hotel Castell

3. Mc Suites Hotel Boutique

16



7 Foto Kennedy Apart Hotel-Google Maps
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8 Foto Hotel Castell-Google Maps
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9 Foto Mc Suites Hotel-Google Maps

MARCA

Las marcas con las cuales se podria trabajar son:

€™ HyATT

DaysInn.

Después de realizar acercamientos con dichas empresas, se decidié que la

marca mas rentable y con la cual se podria trabajar mejor es DaysInn de Wyndham


http://www.google.com.ec/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=J8twhSl4MhpNLM&tbnid=WsRXpeZf5lAMbM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.tripadvisor.es/LocationPhotos-g187151-d272463-Hotel_Restaurant_Ibis_La_Cite_Carcassonne_Est-Carcassonne_Aude_Languedoc_Roussillon.html&ei=CVwGUrCBBYWGyQGI9oH4Ag&psig=AFQjCNGQpE8lc7xHRNjfDngC8dBOQMKKzA&ust=1376234882453774
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Hotel Group. Esta decision se la tomé en base al poco conocimiento que se tiene de
Hyatt en el pais, asi como también a que Ibis ya tiene su proyecto de hoteles de estas

caracteristicas en Ecuador.

DISENO Y PLANOS

Wyndham ofrece a sus franquiciados una guia con todo lo concerniente al disefio
interior y exterior, colores, programas y detalles del servicio, etc. En base a estos
disefios preestablecidos y en base a las condiciones del terreno y de su locacion se ha

escogido el siguiente formato de Hotel:

10 lustracién Days Inn-http://www.daysinn.com/



Cabe recalcar que el tamafio del hotel variara con respecto al de la imagen ya

gue se realizaran solo 5 pisos de construccion.

Con relacion a los planos, se ha tomado los planos brindados por la franquicia
para con ellos seguir un patron de disefio ya que no se pueden hacer grandes

modificaciones que afecten la marca.

11 llustracion Planos-http://www.daysinn.com/

21
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ALIMENTOS Y BEBIDAS

Para evitar gastos una alta inversion en Alimentos y Bebidas, se ha decidido, como
se menciono anteriormente, arrendar el espacio del restaurante para una franquicia de
AyB y con la cual cubrir el servicio del desayuno para los huéspedes. Teniendo en
cuenta que el sector donde el hotel va a estar ubicado, el transito de automoviles y de

peatones hace que el sitio tenga gran potencial de arrendamiento.

Se ha logrado establecer conversaciones con algunos interesados en formar parte
del proyecto, y se ha desarrollado una lista de parametros para calificarlos. Estos son:
Es o no franquicia, nUmero de locales en la ciudad y/o pais, tipo de producto, valor de la
marca medido por reconocimiento de esta por parte de los clientes en base a una
encuesta que nos indiqgue que marca es la mas valorada localmente, interés en ser
parte del proyecto, renta mensual que estaria dispuesto a pagar. Se han recibido
propuestas de varios proveedores de AyB de los cuales los mas calificados después del

proceso de seleccion fueron: Café de Tere, Sweet and Coffee y Juan Valdez.
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14 Foto Proveedores de AyB Café de Tere-Google Maps

15Foto Proveedores de AyB Sweet&Coffee-Google Maps
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16Foto Proveedores de AyB Juan Valdez-Google Maps

INFORMACION ECONOMICA Y DEMOGRAFICA

La informacion demografica y econémica del proyecto fue obtenida en base a
consultas realizadas personalmente. Estas consultas nos permitieron establecer el tipo
de huésped al que se dirige el hotel y su situacion econdmica. Logramos establecer que
el 17% de los turistas internacionales que llegan al Ecuador vienen de estados Unidos,
un mercado que conoce muy bien la marca Days Inn. Asi también pudimos saber que

un 22% de los turistas que llegan al pais lo hacen por Guayaquil.
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PROMEDIO DE OCUPACION COMPETENCIA

Los afios anteriores, los hoteles de la competencia han mostrado variados
porcentajes de ocupacion. El hotel con la mayor ocupacion es el Hilton Colon, Seguido
por el hotel Sheraton y el hotel Oro Verde. La siguiente tabla muestra los porcentajes de

ocupacioén de los principales hoteles de Guayaquil.

HOTELES GYE - ESTADISTICAS % OCC -2009 AL 2013
HOTELES GYE 2,009 2,010 2,011 2,012 2,013
Hilton Colon Guayaquil 70.24%] 65.36%| 76.39%| 72.09%| 70.08%
Sheraton 74.13%| T75.19%| 78.67%| 76.35%| 70.33%
Oro Verde 55.86%]| 58.67%| 64.88%| 65.75%| 57.34%
Hampton Inn. 64.35%| 64.52%| 70.94%| 71.20%| 77.98%
Gran Hotel GYE 62.22%| 57.75%| 57.20%| 53.53%| 46.25%
Continental 55.27%| 56.66%| 66.69%| 69.37%| 64.88%
Unipark 58.73%| 58.94%| 68.12%| 67.01%| 66.26%
Palace 57.06%| 57.22%| 60.34%
Howard Johnson 77.67%| 80.13%| 82.21%| 80.25%| 79.53%
Sonesta 34.46%| 70.95%| 71.38%
Courtyard 12.41% 13.20%| 75.14%| 68.87%| 69.93%
OCC PROMEDIO 58.97%| 64.02%| 67.32%| 68.17%| 65.60%

d ] N g N « ® g 0 a
iy B FiRU Ble » : 0 DO : t bl ) ¥ UY ; BY Y b 4 DS

17 Cuadro 1 Porcentaje de Ocupacion Hoteles Gye-Fuente Hotel Sonesta

SOSTENIBILIADAD PROYECTO

Para lograr que el proyecto se viabilice, ser requerira un préstamo con instituciones
gubernamentales como la CFN, asi como también con inversionistas extranjeros. La
tasa de interés a la que se pediran prestados estos valores ha sido calculada en 8%

anual. También se ha tomado en cuenta un valor anual que se paga a la franquicia, la
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cual esta definida en el 4% del total de las ventas en habitaciones, asi como también un
Base fee que se paga al operador, en este caso nosotros mismos, el cual esta definido

en 1% del total de las ventas en habitaciones o en su defecto $5000 dolares fijos

ANALISIS DE SENSIBILIDAD FINANCIER A
PROYECTO: B&B CAPACIDAD MAX ANO: 21.900
UNIDADES DE 60 GRADIENTE: VARIABLE CASO: 1 MESES : 12

ARO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ocupacién

Ventas anuales $471.778] $955.517|  $1.140.402 $1.174.614| $1.209.352|  $1.246.148 $1.283.532]

Utilidad Departamental $ 310.528 $739.314| $901.099 $925.794 $951.136| §977.142)  §1.003.826

Utilidad A. De C. Fijos G.O.P. §111.021 X § 505.718| § 652,292 $ 667.491 $682.97 §698.734 $714.780

-12,43% 23,53% 47,01% 52,93% 57,20% 56,83% 56,45% 56,07% 55,69% 55,30%

Utilidad por Habitacién afio ($ 7.528) ($ 3.720) $3.124 $3.51 $3.901 $4.292 $ 4.685 $5.081

18Tabla 1 Sensibilidad Financiera-Fuente Copia Modelo Model Hotel Breakfast v4

En base a las ventas y el total de utilidad anual y descontando los costos
financieros tanto del valor del terreno como de los préstamos realizados encontramos

que el retorno de la inversion es el siguiente:



Inversionista ext

Plazo inversidn

1.000.000

minimo 10 afios

19Tabla2 Retorno de la Inversion-Copia Modelo Hotel Breakfast V4

Tasa 6% mdximo 8% neto

Afio 0 1 2 3 4 5 6 T 8 9 10
Renta fija anual 76.000 68.000 60.000 52.000 44.000 36.000 28.000 20.000 12.000 4.000
Renta variable anual 0 0 475 30.783 62.482 70.226 78.012 85838 93.706 101.613
Total renta 76.000 68.000 60.475 82.783 106.482 106.226 106.012 105.838 105.706 105.613
Devolucidn flujo inicial 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000
Flujo anual total (1.000.000) 176.000 168.000 160.475 182.783 206.482 206.226 206.012 205.838 205.706 205.613
TIR Inversion 13,38%|

Valor terreno ($) 700.000

Plazo inversidn 10 minimo 10 afios

Tasa 6% mdximo 8% neto

Afio 0 1 2 3 4 5 6 T 8 9 10
Renta fija anual 53.200 47.600 42.000 36.400 30.800 25.200 19.600 14.000 8.400 2.800
Renta variable anual 0 0 475 30.783 62.482 70.226 78.012 85.838 93.706 101.613
Total renta 53.200 47.600 42.475 67.183 93.282 95.426 97.612 99.838 102.106 104.413
Devolucion flujo terreno 70.000 70.000 70.000 70.000 70.000 70.000 70.000 70.000 70.000 70.000
Flujo anual total (700.000) 123.200 117.600 112.475 137.183 163.282 165.426 167.612 169.838 172.106 174.413
TIR Inversién 15,40%|

Para definir estas tasas de retorno se ha establecido que tanto el inversionista

28

externo como el inversionista del terreno reciban rentas anuales fijas, y de esta manera

hacer que su inversion sea mas atractiva. El faltante de la inversién se hace mediante

crédito de la CFN, la cual no pide una renta variable sino solo el pago de intereses y

capital anual

TARIFA PORCENTUAL POR SEGMENTO POR DIA

Diferentes segmentos tendran diferentes tarifas, las cuales ayudaran al hotel a

alcanzar las metas de ocupacion y de ingresos. La siguiente tabla muestra el célculo

con el cual se desea que las tarifas cubran el 100% de los ingresos diarios.
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OCC ANUAL Increm Part anual| Afio 1 10 arios
Individual 50% 50%
Corporativo 0% 0%
Travel &Hotel Package 10% 10%
PrefeRred 10% 10%
Aerolineas 0% 0%
Lay Owvers 0% 0%
Funcionarios 0% 0%
Crew 0% 0%

20Tabla 3 Ocupacién Porcentual por Segmento-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4

TARIFA POR SEGMENTOS PROYECCION ANUAL

La proyeccion de las tarifas por los préximos 10 afios es calculada con un
incremento anual del 3%, dando como resultado una proyeccion que se muestra en la

tabla siguiente.

TARIFA POR SEGMENTOS DOLARES
Tarifa 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Individual 5 65 § 67| 5 69 571 573 575 578 580 5 82 § 85
Corporativo 5 50 § 52 553 555 $ 56 5 58 5 60 5 61 5 63 § 65
Travel &Hotel Packags § 55 § 57 § 58 § 60 562 5 64 & 66 5 68 570 572
PrefeRred 545 5 46 548 549 551 § 52 554 5 55 $ &7 559
Aerolineas - - - - - - - - - -
Lay Qwvers
Funcionarios
Crew|

21Tabla 4 Tarifa por segmentos proyeccién anual-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4
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PROYECCION DE OCUPACION ANUAL

La ocupacion anual también tiene un incremento en base a lo analizado en
hoteles de la competencia. Esta ocupacion tiende a aumentar los primeros 3 afios hasta
encontrar un equilibrio en el afio 4, logrando de esta manera estar en los mismos

promedios de la competencia. La siguiente tabla muestra lo explicado anteriormente.

PROYECCION OCUPACION G.0.P

ANO 1 Gradiente 13% -72.43%
ANO 2 20% 33% 23.53%
ANO 3 20% 53% A47.01%
ANO 4 10% 63% 52,93%
ANO 5 10% 73% 57.20%
ANO 6 0% 73% 56,83%
ANO 7 0% 73% 06.45%
ANO 8 0% 73% 56.07%
ANO 9 0% 73% 55.69%
ANO 10 0% 73% 55.30%
Eficiencia mercado T5,00%

22Tabla 5 Proyeccion de Ocupacion anual-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4

ESTRUCTURA DE COSTOS Y GASTOS

Los costos y gastos del Hotel estan distribuidos por departamento, cabe
mencionar que el hotel no cuenta con Ya dentro de sus servicios ya que el hotel
arrienda el local de cafeteria a cadenas nacionales o internacionales. La siguiente

estructura de costos detalla los valores a pagar por Item:
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1.1 Estructura Departamental

Promedio Mensual
HABITACIONES Fijo Wariable
Otros gastos
Suministro huésped - 52,10
Suministro impresos § 100,00 50,92
Suministro papeleria 5 100,00 -
Suministro aseo $ 300,00 50,53
Suministros varios - -
Transporte huespedes - -
Uniformes - -
Lavanderia - 5042
Uniformes 3 100,00 -
Decoracidn $ 50,00 -
Atenciones huéspedes = 5100
Sefial de TV % 600,00 -
Sistema de reservas - -
Activos de operacion 5 300,00 -
Senicios médicos - -
Comisidn agencias de viajes = 5 0,40
Total Otros Gastos $ 1.660,00 5637

23Tabla 6 Estructura de costos y gastos Habitaciones-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4



Promedio Mensual

ALIMENTOS % BEBIDAS Fijo Variable
Costo de venta - 50,30
Alimentos - 50,32
Bebidas v cigarrillos - 5 0,00

Otros gastos
Suministro cliente -
Suministro impresos 5 0,00 -

Suministro papeleria 5 0,00 -
Suministro aseo 50,00 -
Atenciones clientes - -
Combustible - -

Musica y entretenimiento - -
Lavado de uniformes - -
A v B dafiados -
Fotocopias 5 0,00 -

Decoracion 50,00 -
Uniformes 50,00 -
Lavanderia - -
Activos de operacion NN -

Alguileres varios
Fletes v acarreos - -
Hielo - -
Alguiler Locales - -
Suministros Varios - -

Total otros costos y gastos S7T77,78 50,00

24Tabla 7 Estructura de costos y gastos AyB-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4

Promedio Mensual
LAVAMNDERIA Fijo Variable
Costo de venta - 50,00
Otros Gastos
Total gastos - 50,00

25Tabla 8 Estructura de costos y gastos Lavanderia-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4



Promedio Mensual

TELEFONO

Costo de venta

Total gastos

Fijo Variable
5 100,00 5 0.45
5 100,00 50,45

26Tabla 9 Estructura de costos y gastos Telefonos-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4



Promedio Mensual

ADMIMNISTEACION

Otros gastos

Comisian tarjetas de credito
Honorarios profesionales
Suscripciones

Decaracion

Alguileres varios

Gastos legales

Senvicios bancarios - Gastos financieros
Timbre v otros Impuestos
Telefono ¥ comunicaciones
Portes y correos
Suministro papeleria
Suministro impresos
Suministro aseo

Suministro varios
Fotocopias

Gastos de viaje vy viaticos
Gastos de representacion
Transporte urbano

Auditoria externa

Fletes v acarreas
Sequridad y vigilancia
Seguros OPC

Apdayc

Afiliaciones y sostenimiento
Atenciones clientes
Administracion edificios
Combustible

Senicios medicos

Lavado uniformes
Uniformes

Industria v comercio - Municipales
Arrendamiento Inmuebles
Provision Cartera

Total otros gastos

Fijo

Variable

50,00

590,74

50,00

5 0,00

$ 100,00

$ 10,00

50,00

5 1.000,00

50,00

5 0.00

50,00

50,99

50,00

$ 100,00

$ 200,00

5 0,00

$ 300,00

$ 200,00

50,00

5 0,00

50,00

50,00

50,00

5 0,00

50,00

5 0.00

50,00

5 0,00

50,00

50,00

50,00

5 0,00

52.001,73

27Tabla 10 Estructura de costos y gastos Administracion-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4
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Promedio Mensual
SISTEMAS Fijo Wariable
Otros gastos
Suministro papeleria 5 0,00 -
Suministro impresos 5 0,00 -
Software y actualizacidn programas 5 500,00 -
Accesorios 50,00 -
Mantenimiento equipos 5 100,00 -
Uniformes 5 0,00 -
Alguiler de equipos 5 0,00 -
Total otros gastos 5 600,00 50,00

28Tabla 11 Estructura de costos y gastos Sistemas-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4

Promedio Mensual
RECURSOS HUMANDOS Fijo Variable

Otros gastos
Suministro papeleria - -
Suministro impresos - -

Fotocopias - -
Transporte empleados $ 500,00 -
Trabajo social, programas de reconocimiento - -
Capacitacion 5 100,00 -

Relaciones internas personal
Senicios medicos - -
Uniformes - -
Auxilios - -
Seleccion de personal - -
Frograma de reconocimiento - -

Total otros gastos 5 600.00 30,00

29Tabla 12 Estructura de costos y gastos Recusrsos Humanos-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4



Promedio Mensual

MERCADED

Otros gastos

Suministro huesped
Suministro papeleria
Suministro impresos
Suministra varios

Artes finales

Atenciones clientes
Periodicos y revistas
Radio v TV

Directorios

Vallas y avisos publicitarios
Teléfono y comunicaciones
Gasto de viaje y viaticos
Gastos de representacion
Fotocopias

Alguileres varios
Estudios de mercado
Atenciones especiales
Transporte urbano

Fortes vy telegramas
Uniformes

Otros Avisos publicidad

Total otros gastos

Fijo

Variable

$ 100,00

5 0.00

5 0.00

50,00

5 300,00

$ 100,00

5 0.00

$ 100,00

50,00

5 600,00

30Tabla 13 Estructura de costos y gastos Mercadeo-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4
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Promedio Mensual

MANTEMIMIENTO

Otros gastos

Contrato Mtto elevadores
Fumigacion

Contrato Mtto edificio

Sistemas de comunicacian
Suministro Mtto edificio

Suministro Mtto electrico
Combustible

Sistemas de refrigeracion v AA
Lavado de Uniformes

Sistemas de vapor - calderas
Contrato y suministro Mtto muebles
Contrato y suministro Mtto pintura
Suministro Mtto plomeria, vapor, gas
Suministro Mtto herramientas
Contrato Mtto equipos de cocina
Suministro Mtto equipos de cocina
Suministro Mtto quimicos

Contrato Mtto electrico

Uniformes

Suministro aseo

Suministro papeleria

Suministro Impresos

Fotocopias

Contrato Mtto recuperacion equipos
Suministro Mtto recuperacion equipos
Mantenimiento vehiculo
Suministros varios

Contrato Mtto Equ lavanderia
Sumistro Mtto Equ lavanderia
Contrato Mtto sensores de humo
Sumiinstro Mtto sensores de humo
Contrato Mtto cajillas y cerraduras
Suministro Mtto cajillas y cerraduras
Mtto radio, TV y sonido
Mantenimiento jardines

Total otros gastos

Fijo

Variable

$ 300,00

5 100,00

50,00

5 0.00

$ 200,00

$ 100,00

5 50,00

5 400,00

50,00

5 300,00

$ 100,00

5 0,00

50,00

$ 100,00

$ 100,00

$ 100,00

5 0,00

5 80.00

5 0.00

50,00

5 0,00

50,00

50,00

50,00

5 0,00

50,00

5 0.00

$ 50.00

5 0,00

50,00

50,00

50,00

5 80.00

5 2.060,00

31Tabla 14 Estructura de costos y gastos Mantenimiento-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4
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Promedio Mensual
AGUA LUZ Y FUERZA, Fijo Wariable
Energia 5 3.000.00 -
Acueducto y alcantarillado 5 200,00 -
Gas v petrileo $ 0,00 -
ACPM - Diesel 5 0.00 -
Total gastus 5 3.200,00 50,00

32Tabla 15 Estructura de costos y gastos Agua-Luz-Fuerza-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4

CARGOS FIJOS Promedio Mensual

Administracion edificio - -
Industria v comercio - Municipales
Basze Fee % 5.000,00 1%
lva descontable -

Impuestos alas TF - -
Timbre v otros Impuestos -
Impuestos asumidos 5 700,00 -

Arbitrios municipales 5 300,00 -
Senvicios Bancarios - Gastos financieros - -
Franguicia 4,00%

Seqguros OFC - -
(Gastos Preapertura - -
Intereses preapertura > =
Reserva para Reposicion AF - -
Auditoria externa - -
Participacidn utilidad empleados - -
Provision cartera - -
Arrendamiento inmuebles - -
coordinacion Hotelera - -
Impuestos a las trans. Finan. - -
Fondo de Mercadeo - -
Marketing Fee 0%
Provision Laboral - -
Gastos corporativos - -

Total Cargos Fijos 5 6.000,00 5,00%

Fondo de Reposicion 2%

33 Tabla 16 Gastos Fijos-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4



1.2 Nomina Departamental

HABITACIONES

Cargo MPEmpl| Salario Basico |Total salarios
Gerente de Operaciones 1 $1.200,00] % 1.200,00
Jefe de Recepcidn 0 5 850,00 5 0,00
Ama de Llaves 1 $ 700,00 5 700,00
Jefe de Calidad 0 $ 500,00 50,00
Operador de Reservas 1 § 400,00 $ 400,00
Recepcionistas 3 5 400,00 $1.200,00
Sequridad 0 5 0.00 5 0,00
Portero 0 50,00 50,00
Supervisora Habitaciones 0 5 341.00 50,00
Areas Publicas 0 $ 320,00 5 0,00
Camareras 5 5 320,000 $1.600,00
Encargado Business Center 0 5 0,00 5 0,00
Guest Senice 0 $ 352,00 5 0,00
Capitan de Botones 0 50,00 5 0,00
Botones 0 $ 320,00 50,00
$0.00
0,00
5 0.00
Total 1 $ 5.100,00
Recargos 5692 13.56%
Subtotal $ 5792 1,14
Prestaciones 5908 15.67%
Aportes F 661 11.42%
Subtotal $ 7.360 1,44
Comida empl. 5497 8.58%
Total $ 7.857 1,54

34Tabla 17 Némina Departamental Habitaciones-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4
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ADMINISTRACION

Cargos M°Empl| Salario basico | Total salario
Gerente General 0 2.000 0
Contralor General 0 1.800 0
Contador 1 a00 a00
Almacenista 0 320 1]
Auxiliar de almacen 0 0 0
Jefe de Sequridad 0 0 0
Jefe de Compras 0 490 0
Jefe de Costos 0 490 0
Auditor de Egresos e Ingresos 0 400 0
Auditor de Ingresos 0 0 0
Tesarero 0 490 0
Asistente de Costos 0 1] 1]
Auditor Mocturno 0 400 0
Cajeros Ambientes 0 320 0
Supenisor de Sequridad 0 0 0
Secretaria Gerencia 1 700 700
Mensajero 0 330 0
Coordinador de Control interno 0 544 0
Porteros - Vigilantes 2 320 640
Asistente de Contabilidad 0 1] 1]
Total 4 2140
Recargos 97 4.52%
Subtotal 2237 1,05
Prestaciones 60| 16,09%
Aportes 262 11,73%
Subtotal 2.859 1,34
Comida empl. 105 4 71%
Total 2.964 1,349

35Tabla 18 Nomina Departamental Administracién-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4
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MANTENIMIENTO

Cargos M°Empl| Salario basico |Total salarios
Jefe de Mantenimiento 0 5 800 50
Supervisor de mantenimiento 1 5 500 5 500
Auxiliares Mantenimiento 1 5320 5320
50
Total 2 5820
Recargos §125] 15,19%
Subtotal § 945 1,156
Prestaciones §149] 15,75%
Aportes §108] 11.48%
Subtotal 5 1.202 1,47
Comida empl. V4] T.82%
Total 5 1.276 1,56

36Tabla 19 Némina Departamental Mantenimiento-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4

MERCADEO
Cargos M°Empl| Salario basico |Total salarios
Gerente Mercadeo v Ventas 0 5 1.300 30
Ejecutiva de mercadeo 1 5 500 5 500
Secretaria 50
50
Total 1 5 500
Recargos §393] 78,63%
Subtotal $ 893 1,79
Prestaciones $147] 16,46%
Aportes 5 106] 11.90%
Subtotal $1146] 229
Comida empl. $26) 290%

Total

b 1.172

2,34

37Tabla 20 Némina Departamental Mercadeo-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4
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ESTADO DE RESULTADOS CONDENSADO
PROYECTO ESTADO DE RESULTADOS CONDENSADO
Estructura | Valores Ventas departamentales
90,7% 52469 Habitaciones
8,2% 4745 Alimentos vy bebidas
1,1% 619 Telecomunicaciones
0,0% 0 Lavanderia
0,0% 0 Recreacion
0,0% 0 Otros 55 Huésped
0,0% 0 Otros ingresos generales
0,0% 0 Otros ingresos A - B
0,0% 0 Suites - Locales
0,0% 0 Pargueadero
100,0% 57.833 Total ventas departamentos
Costos y gastos departamentos
24,7% 14.303 Habitaciones
0,0% 0 Alimentos vy bebidas
0,5% 279 Teléfono
0,0% 0 Lavanderia
0,0% 0 Recreacion
0,0% 0 Otros 55 Huésped
0,0% 0 Suites - Locales
0,0% 0 Pargueadero
252% 14.582 Total costos y gastos deptos.
74,8% 43.251 Utilidad departamental
Gastos no distribuidos
12,6% 7.279 Administracion
1,0% G600 Sistemas
1,0% G600 Recursos humanos
31% 1772 Mercadeo
58% 3.336 Mantenimiento
55% 3.200 Agua - luz - fuerza
29,0% 16.787 Total gastos no distribuidos
45,8% 26.464 UTILIDAD ANTES DE CARGOS FLIOS (GOPR)
14,9% 8.623 CARGOS FUOS
30,8% 17.840 UTILIDAD ANTES DE REMUNERACION
4,6% 2 646 REMUNERACION OPERADOR
26,3% 15.194 UTILIDAD OPERACIONAL
2,0% 1.157 FONDO DE REPOSICION
24,3% 14.037 UTILIDAD A DISTRIBUIR
50,00% Porcentaje de ocupacion
58 Tarifa promedio
57.833 Total ventas
13.270 Némina
1.825 Capacidad habitaciones
60 Habitaciones disponibles dia
913 Habitaciones ocupadas
29 REVPAR
32 GrossRevPAR
18 Empleados

38Tabla 21 Estado de Resultados Condensados con ocupacién promedio mensual de 50%-Fuente Copia Modelo

Hotel Breakfast V4
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PROYECCION 10 ANOS

APACIDAD MAKMES: 182% AflC:
MESES : 12 FECHA DE PROC

PROYECTO: 'B&B
| HABITACIONES

DCUPACION | FlUO | vam | COE | 13,003 | 33.00%] 5300%| 6300k  73.00%)  7300%| 7ioox|  va00%] 7o
1 B 3 4 5 3 7 B 5

189.702|

TOTAL CARGOS FLIOS | | | 68.185] 89.172| 132.087| 153.916] 180.032| 183.179] 186.402

UTILIDAD OPERACIONAL | -198.885 21.848] 234.757] 351.801] 475.332] 487.459] 499.792] 512.332] 525.078
DEPRECIACION 50 4R05 40,000 40000]  4nooo[ 4nnon 40,000 40000 4noon anon0] 40000
COSTOFIMNAMCIERD | 800% 209,200 wEe00| 17700 163400 129800 10ez00]  szeon 53.000] 35400
ISD 5.00% 5,600 g400]  gom| 7600 7.200 6,600 6,400 6000 5.600
FOMDO DE REPOSICION 200% VT 3,609 9436 w609 1.1 22,08 23,492 24197 24523 25,671

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS (BAI) 451694 223187 2148 139.291] 282724| 317766 352995| 388.409] 424007
163 Parlicipacién trabajadores 16,00 i 0 322| 20.894| 42409| 47665 52.943| 58261 63.601
225 Impuesto a larenta 22,00% 0 0 402| 26047 52869| 59422 66.010| 72632| 79.289

UTILIDAD 4 DISTRIBUIR -451.694 223187 1424| 92350) 187.446| 210673 234036| 257515 281117

39Tabla 22 Proyeccion a 10 afios con 2 de gracia-Fuente Copia Modelo Hotel Breakfast V4

CONCLUSION

Luego de realizar este trabajo se puede concluir que, pese a las condiciones actuales
por las que pasan las economias mundiales y la del pais, el proyecto podria ser factible.
Esto considerando que las inversiones consisten en entregar 3 afios de gracia para
pagos de renta fija y variable, los cuales se empezaran a pagar desde el tercer afio.
Esto da la oportunidad de lograr estabilizar el negocio en base al porcentaje de
ocupaciéon la mejoria de la tarifa promedio. El retorno de la inversién del inversionista
externo como del inversionista del terreno tienen niveles aceptables de entre el 14% y

el 16% (TIR), lo cual hace que la inversién sea aceptablemente atractiva.

Para el caso de la operacién del hotel, el negocio es mucho mejor ya que, aunque los
dos primeros afios también seria bueno tenerlos en gracia, l0s ingresos por operacion

son constantes y van siempre en aumento.
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ANEXOS

Anexo 1.- Terreno

45

Vista frontal lejana Francisco de Orellana

Vista lateral Victor Hugo Sicouret
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Vista Frontal



Anexo 2 Informe avallo

INFORME AVALUO TERRENO VACIiO

| NUA: 105179 B

4 eteinns R SkICITADO BC & : EREGMOREIRALE
Fecha de solicitud: 20 de septiembre de 2010 Fecha de Inspecciédn Fisica: 29 de septiembre de 2010

NUA anterior: 56849 (abril de 2008) Fecha Entrega Documentacién: -

Yo, Ing. Civ. Teodoro Ortega Ochoa perito designado por BANCO PICHINCHA C.A. para el presente caso, declaro bajo mi palabra de honor gue los datos y apreciaciones gue contiene el
presente informe son reales y i Ci il

asumo las que por accién u omision me fueren imputables civil o penalmente,

al)
CONVENIO DE RESERVA O COMPRA VENTA
[CERT. REGISTRO DE LA PROPIEDAD
PLANOS

[OTROS: Avaliio anterior

valdo]

Fecha aria Fecha Insc. Reg. Prop.

‘ k&!‘#!‘ =

IDIRECCION: Urb. KENNEDY NORTE, Primera Etapa. Av. Francisco de Orellan

o Avenida 10 NO y Calle 14 NO B MANZANA 4 §
CLAVE CATASTRAL: 33-0069-001-0001-0-0 ) ) ___ SECTOR note
PARROQUIA Tarqui I CIUDAD Guayaquil l CANTON Guayaquil PROVINCIA Guayas

»M&msm‘&%m s

INFRAESTRUCTURA CLASIFICACION DE LA ZONA

Residencial Industrial -
Vias de Acceso [ Asfaito Comercial a Gestion 0O,

Transporte Pablico En Av. Francisco de Orella Otros:

Alumbrado Red publica aérea NIVEL DE CONSOLIDACION URBANA

Alcantarillado Red piiblica Alta Media [ Baja [J

Agua Potable Red pitblica ESTRATO SOCIO ECONOMICO

Redes Telefénicas Red publica aérea Alto a Medio Bajo O

Aceras Hormigén Medio Alto Popular O

Bordillos Hormigén Medio

EQUIPAMIENTO URBANO: RIESGOS NATURALES Y/0 AFECTACIONES EN CONVIVENCIA
Amplias avenidas y distribuidores de trafico que permiten la pronta comunicacién Ruido y alta circulacion vehicular en vias principales. No se advierten
con otros sectores de la ciudad. Di idad de blecimientos situaciones de vulnerabilidad en periodos mediatos.

empresariales, turisticos ubicados de manara cercana.

SERVICIOS DEL SECTOR, ACCESIBILIDAD Y ENTORNO

El sector es de facil acceso y comunicacion desde varias alternativas viales de |a ciudad. Las avenidas principales del lugar, tales como Avenida Francisco
de Orellana (hacia la cual posee frente el inmueble avaluado), Juan Tanca Marengo y Miguel H. Alcivar, son ejes vehiculares de alto trafico con la categoria
de corredores comerciales de la ciudad, fomentando el desarrollo de edificios de primera categoria destinados a fines comerciales, empresariales, hoteleros
0 de servicios. En el entorno se ubican las principales sucursales de Instituciones Bancarias, Financieras, Seguros, asi como, instalaciones comerciales y
de servicios de importancia como el Ministerio del Litoral, el edificio Worid Trade Center, el Edificio Las Cédmaras, Torres del Norte, C.C. Policentro, San
Marino, La Clinica Kennedy, Hotel Hilton Colén, restaurantes, centros de diversion, entre otros. El sector es de mediana densidad habitacional y permite la
alta ocupacion y utilizacion del suelo. Kennedy Norte tuvo origenes residenciales, en el radio de influencia se ubican las diferentes etapas de Kennedy
Norte, Cooperativa de Vivienda Guayaquil, Garzota, 1.E.T.E.L., etc.

CAS.DEL

CONFIGURACION DEL TERRENO

Esquinero
Medianero

O®

TOPOGRAFIA | FORMA H
Plana ® Pendiente O |Regular O Irregular ® I

ESTADO DEL TERRENO

Limpio [€] l DELIMITACION Y CONFINAMIENTO (CERRAMIENTQ) Estabie
/Abandonado @®© [Total ® Parcial O Ninguno O Provisional O
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| NUA: 105179 |

Consideraciones de riesgo ambiental para propiedades residenciales

1. Actividad lizadas en la pr
Si No Desconozco
| Se realizan actividades industriales en la propiedad?
] o Se han llevado a cabo actividades industriales en la propiedad en el pasado?
[} [} Se realizan actividades industriales cerca de la propiedad ahora o en el pasado?
[ a ] Hay otras actividades que se realicen cerca de la propiedad que

puedan causar contaminacion?*

(*) Aspectos relevantes: Ademas de las actividades industriales, estos pueden incluir actividades tales como estaciones de
servicio de combustible; mecanicas, lavanderia limpieza en seco; imprentas y estudios fotograficos, depésitos de chatarra o
relleno sanitario; etc?

2. Generacién, Almacenamiento y depé de st ias potenci inantes
Si No Desconozco  Hay flujos residuales generados por ia propiedad (con excepcion de
m} = a sanitarios de las viviendas) ?
a £ Flujos residuales generados son vertidos directamente al suelo?
[m] a Son vertidos flujos residuales en aguas pluviales o en otras aguas de superficie?
] O Hay (o ha habido) tanques de almacenamiento subterraneo de

productos petroliferos?

r

3. Otros posibles pr

Si No Desconozco  Hay signos de contaminacion potencial en la propiedad, tales como

fm] 52} (] manchas en las paredes, pisos o suelos exteriores?

a O Hay alguna indicacion de asbesto o pintura con piomo en el edificio?

[ (] El agua utilizada en la propiedad proviene de un pozo ? En caso afirmativo,
existe alguna indicacién de que el agua puede estar contaminada?

O g (] La propiedad es construida con los codigos y reglamentos para
prevenir dafios en zonas susceptibles de huracanes, terremotos,
inundaciones, deslizamiento de tierra u otro deslizamiento de tierra
u otro desastre natural que pueda poner a la propiedad o a los
ocupantes en situacion de riesgo?

4. Acciones y otras tiones relati a la propiedad

Si No Desconozco  En la propiedad hay alguna accién judicial, legal pendiente relacionada

a ]} con cuestiones ambientales?

[ [} =] Ha habido estudios gue indican la presencia de contaminacién en la
propiedad o cerca de ella?

Si No Desconozco  Esta la propiedad situada o adyacente a areas medio ambientalmente

] a protegidas, zonas reservadas para el uso de los pueblos indigenas, areas
protegidas de patrimonio histérico o cultural o de otra condicién de proteccién?

(m} a La propiedad en si o una propiedad adyacente aparece en algun registro

de tierras contaminadas del gobierno?

48



| NUA: 105179 |

ZONIFICACION URBANA DEL INMUEBLE

IMPLANTACION DE LA PROPIEDAD
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CALLE V.HSICOURET
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