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RESUMEN

El Ecuador al ser nominado por varias ocasiones en los World Travel Awards, se
encuentra dentro de los mejores paises para viajar en el mundo. Especificamente
Montafiita ha conseguido ser uno de los quince destinos turisticos a nivel nacional mas
visitados por extranjeros, producto de existencia de innumerables ofertas de
entretenimiento altamente atractivas.

Es asi como nace el proyecto de inversién llamado “Traveler’s Bay Hostel”, con la
intencidn de llenar el vacio en las propuestas hoteleras actuales. Una edificacién de 648m?2
de construccion con 4 pisos mas terraza, ubicado en un terreno esquinero, frente al mar,
gue contard con 14 habitaciones, cuya oferta abarcard desde habitaciones compartidas
hasta una mini suite con comodidades necesarias y existirdn dreas comunes para que
guienes se hospeden puedan interactuar.

Hacerlo realidad requiere de una inversion inicial de $ 491 mil délares, anualmente
egresos a partir de $126 mil ddlares e ingresos a partir de $221 mil ddlares, logrando una
recuperacién de la inversion al quinto afio de operacién del proyecto. Mientras que los
indicadores financieros se encuentran favorables dentro del analisis puro a partir de afio
12 y dentro del analisis apalancado a partir del afio 6. Se espera iniciar su operacion en el
ano 2022.

Cabe indicar que su viabilidad fue evaluada y analizada desde el punto de vista de
varios factores como: macroecondmico, localizacién, mercado, arquitecténico, costos,
comercial y optimizacién. Informacion que estara al alcance con mayor detalle en el

presente trabajo de tesis.



ABSTRACT

Ecuador, by being nominated several times in the World Travel Awards, is among
the best countries to travel in the world. Specifically, Montaiiita has managed to be one of
the fifteen most visited national tourist destinations by foreigners, as a result of the
existence of innumerable highly attractive entertainment offers.

This is how the idea of creating this investment project called “Traveler’s Bay
Hostel” was born, with the intention of filling the void in current hotel proposals. A 648m2
building with 4 floors plus a terrace, located on a corner lot, facing the sea, which will have
14 rooms, whose offer will range from shared rooms to a mini suite with necessary
amenities and there will be common areas for those who stay can interact.

Making it possible requires an initial investment of $ 491 thousand dollars, annually
expenses starting at S 126 thousand dollars and income starting from $ 221 thousand
dollars, achieving a recovery of the investment in the fifth year of operation of the project.
While the financial indicators are favorable within the pure analysis from year 12 and within
the leveraged analysis from year 6. It is expected to start its operation in 2022.

It should be noted that its viability was evaluated and analyzed from the point of
view of several factors such as: macroeconomic situation, location, market, architectural,
costs, commercial and optimization. Information that will be available in greater detail in

this thesis work.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1. Descripcion General

El proyecto hotelero llamado “Traveler’s Bay Hostel” que se desarrollard en
Montaiiita, provincia de Santa Elena, esta planificado para iniciar sus operaciones a inicios
del 2022. El mismo contard con 56 camas entre habitaciones dobles y compartidas ademas
de espacios de uso comun, dreas de servicio y espacios abiertos. Un establecimiento que

requiere de una inversion de aproximadamente $491 mil ddlares.

El presente documento reune el estudio de viabilidad del proyecto en mencién,
tomando en cuenta factores técnicos, econémicos y sociales. Ademads, se proponen

estrategias, que ser aplicadas, conseguiran optimizar ain mas el proyecto.

1.2. Entorno Macroeconémico

El Ecuador este afio estd teniendo un comportamiento econdmico muy bajo, incluso
peor que lo vivido durante el feriado bancario, esto se debe en gran medida a la pandemia
del COVID-19. Aunque, la economia ya venia desacelerandose desde el 2014 y la pandemia
solo lo intensificd, al ocasionar una caida en la actividad de muchos sectores como la
reduccion del gasto publico, baja en el consumo de hogares e inclusive disminucién de las

exportaciones, entre otros, generando asi incertidumbre y estancamiento.

Todo esto, pone en evidencia la carencia de estrategias que amortiglien malos
escenarios y una limitada inversion privada. De manera que, nos enfrentamos a grandes
desafios como trabajar eficientemente para combatir la pandemia y salvar vidas, vencer la
crisis actual econdmica y social generada por el COVID-19 y establecer buenas bases que

permitan una rapida recuperaciéon econdmica del pais.

Si bien es cierto que, se estima para el 2020 un decrecimiento del PIB en 8.1%, no
obstante, considero que la economia ecuatoriana recuperara lentamente la senda de
crecimiento, pues para el 2023 podria iniciar su recuperacion en el que se logre al menos

conseguir valores del PIB similares al de 2019.
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En cuanto al ambito turistico, es un sector que efectivamente esta siendo afectado
enormemente por las restricciones de movilidad en el mundo. Se estima que el COVID-19
impactara negativamente al Turismo a nivel mundial con una reduccién de llegadas de
turistas internacionales entre el 20% y 30% en el 2020 y probablemente se mantenga en
terreno negativo para el 2021, pero siendo optimistas su recuperacion iniciara en el mismo
ano. Ademas, es probable también que, se creen planes econdmicos de reactivacién para
el sector turistico que faciliten el financiamiento de proyectos dentro de la industria

hotelera.

Por lo que, si bien es cierto que nos encontramos atravesando una crisis, éstas no

son eternas, volveremos a subir y es en eso en lo que hay que fijarse.

1.3. Localizacion

La alta demanda turistica que existe en Montaiiita, producto de la busqueda de
viajes de aventura, y sumando la reducida cantidad de opciones de hospedajes cuyas
instalaciones se encuentren en condiciones de brindar comodidad y confort, terminan

siendo las razones principales que motivan a la inversidn en infraestructura hotelera.

Teniendo en cuenta que el lugar de
emplazamiento es clave a la hora de generar un
proyecto hotelero, es necesario resaltar que este
proyecto cuenta con una ubicacién ideal para crear
un espacio atractivo para sus futuros usuarios, no
solo por encontrarse frente a la playa, sino también
por disponer de un terreno de forma regular, de
tamafiio aceptable y de topografia plana, por contar
con vias de facil acceso y disposicion de servicios
basicos, pero sobre todo por ubicarse en una zona

de crecimiento y con mucho futuro en el dmbito

QRRQARARLKX

isti “Baj Aita”. - , .
turistico, como lo es “Baja Montafiita”. Su puesta Gréfico 1: Pardmetros cumplidos

en marcha significard un aporte al desarrollo Elaborado por: Andrea Rojas

integral de la zona.
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1.4. Analisis de Mercado

Los datos mds relevantes recabados del estudio de oferta y demanda, asi como de

la evaluacion de la competencia son los siguientes:

- La actividad de Alojamiento Registro de Actividades
dentro de Montaiiita es la que

mas se destaca, con un 55.4%. = Alimentos y Bebidas

Lo que refleja una alta Alojamiento

= Operacién e

demanda turistica en la zona, 55.40%
Intermediacién

siendo un dato favorecedor
para la implementacion del G 4fico 2: Registro de Actividades - Montafiita
proyecto. Elaborado por: Andrea Rojas

- Los registros histéricos muestran un crecimiento ascendente de la industria
hotelera en Montaiiita, especialmente a partir del afio 2014, en donde anualmente
se incorporaban mds de 9 establecimientos registrando esta actividad. Siendo el

hostal de categoria 1 estrella, el alojamiento con mayor participacion.

Evolucion de Alojamientos 1994-2019

#64 hostales (#51 de 1 estrella, #9 98
89

de 2 estrellas, #4 de 3 estrellas;

76
#20 hoteles; #8 hosterias

65
56

42

20

13 16 -9
1994 1999 2002 2003 2004 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Grafico 3: Evolucion de alojamientos 1994-2019
Elaborado por: Andrea Rojas
- Montadnita cuenta con temporadas altas, medias y bajas producto de las
condiciones climaticas y oleaje. Durante la temporada alta el clima y las olas se

encuentran en su climax, durante la temporada media las ballenas jorobadas se

encuentran en el area y durante la temporada baja se debe a la presencia de lluvias.
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- Lapreferencia de tipo de alojamiento son hostales, toda vez que uno de los aspectos
gue priman al momento de elegir un establecimiento es el precio, seguido de la
limpieza y el confort.

- Elvalor promedio por m2 ponderado va de $1.7 hasta $3.7 ddlares.

- Los tipos de habitacién que no pueden faltar en la edificacidon son Dobles, Triples y
Habitaciones compartidas. De contar con una suite es un plus porque solo el 20%
de los hostales cuentan con ella.

- El rango de precios segun el tipo de habitacion estd en: habitaciones compartidas
de $6 a $19 ddlares la noche por persona, habitaciones dobles de $30 a $79 dédlares
la noche por habitacidn, habitaciones triples de $25 a $70 ddlares la noche por
habitacién y suite de $80 a $120 délares la noche.

- El perfil de quienes visitan Montafiita presenta las siguientes caracteristicas:
Jévenes, con estudio y empleo, que viajan solos o en grupos pequefios, en busqueda

de aventura, surf - playa y diversion, cuyos ingresos superan los $1000 délares.
1.5. Andlisis Arquitectonico

Al contar con un terreno cuya area total es de 120m2, sobre el cual se puede
proyectar un maximo de 4 pisos de altura con terraza cubierta sobre rasante, se plantea
llevar a cabo un proyecto de 648m2 de construccidon, maximizando las facilidades de
construccion que brinda el terreno, esto es 93% con respecto al COS de PB y 98% del COS

Total.

La relacidn de areas dentro del proyecto es equilibrada y se encuentra configurada
con un 50% en area de dormitorios, 26% en area social, 6% en area de servicio, 2% en area
verde y 16% en area circulacidon. Cabe indicar que, los espacios se articulan a través de
corredores y escaleras abiertas y ventiladas, siendo la circulacion vertical un elemento que

agrega caracter a la fachada.

En cuanto a las habitaciones ofertadas, el hostal cuenta con un total de 14
habitaciones, 56 camas y 60 plazas, cuyas areas van de 16m2 hasta 25m2. De las 14

habitaciones el 28.6% tiene una capacidad de 4 personas, el 42% para 6 personas, y el 29%
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para 2 personas. Por otro lado, el 35% de las habitaciones cuenta con bafio compartido y

el 65% con bafo privado.

Es importante resaltar que se han incorporado criterios sostenibles dentro del
disefio arquitectdnico pasivo y activo, logrando reducir el consumo de energia y de agua

respectivamente.

1.6. Evaluacion de Costos

Al realizar una valoracion de los precios inmersos en las diferentes categorias de
inversion y costos de operacion del proyecto, se determind que se requiere de un total de
$469 mil dolares de inversion inicial, valor que incluye costos de terreno, costos directos
de construccién, costos indirectos y costos de equipamiento y amoblamiento. Ademas, se
prevén gastos anuales a partir de USD $82 mil ddlares, valor dentro del cual se consideran
sueldos administrativos, pagos de servicios bdsicos, gastos de mantenimientos, gastos en

menajes de aseo y limpieza, pago de tasas y gastos en promociones y comisiones de ventas.

En cuanto a los costos de inversion, se identificé que los mas representativos son
los costos directos con el 69%, seguido del equipamiento y amoblamiento con el 12%. Con
respecto a los costos de operacién, se definieron que los mas representativos son los gastos

administrativos con el 61%, seguido de la promocién con el 14%.

Categorizacion de costos de inversion Categorizacion de costos de operacién

2%

= Costos Directos (CD) = Gastos Sueldos Administrativos

3%
~ = Costos Indirectos (Cl) \
= Costo Terreno (Valor . Instalaciones y equipos
= Menaje de Aseo y Limpieza
Actual)
Equipamiento y Pago de Tasas Municipales y
Turismo

Amoblamiento
Promocién y Comision

= Gastos Servicios Basicos

= Gasto en Mantenimiento de

Grafico 4: Categorizacién de costos
Elaborado por: Andrea Rojas
Adicionalmente, es importante sefialar que el costo por metro cuadrado de area
bruta es de $634 ddlares y que la incidencia del terreno sobre los costos del proyecto es de

9.6%, un porcentaje dentro de lo recomendable para el éxito de un proyecto.
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1.7. Estrategia Comercial

El proyecto ofrece una variedad de opciones de alojamiento que va desde
habitaciones privadas que cuestan desde S$65 ddlares la noche hasta habitaciones
compartidas que cuestan desde $10 doélares por persona la noche. Valores que se

incrementan en funcion de precios heddnicos, temporadas y feriados especiales.

El incremento se realizd aplicando un porcentaje en funcién de la temporada, del
5% al 10% (baja/ media/alta) y feriados de mayor actividad turistica (Carnaval/Semana
Santa/Fin de Afo) un 20%. De manera que, los ingresos por noche con tarifa estandar
ascienden a $911 ddlares y aplicando los porcentajes de incremento en funcion de las
temporadas, los ingresos por noche ascienden a $957 ddlares en temporada media, $1,002
ddlares en temporada alta y en feriados especiales $1,123 ddlares, considerando un 100%

de ocupacion del hostal.

Para la estimacion del flujo de ingresos proyectados se
cruzaron datos como registros de dias entre semana y fines de
semana que contiene cada afio en un periodo de 15 afos,
variacion positiva anual del 3% en precios y los porcentajes de

ocupaciéon del hostal acordes a los registros histdricos.

Imagen 2: Ingresos
Elaborado por:

Andrea Roias dolares.

Permitiendo identificar ingresos anuales a partir de 221 mil

1.8. Evaluacion Financiera

Los resultados obtenidos del andlisis financiero del proyecto puro y apalancado se
resumen a continuacion:

- En el analisis estatico, se identificd que el proyecto apalancado presenta mayores
gastos en un 8% debido a las implicaciones de contar con un financiamiento
bancario, lo que se refleja en la reduccidén de utilidades en un 17%, esto es de
$1,188,912 a $986,029 ddlares. Sin embargo, el periodo de recuperacion de la

inversidon se cumple en el afio 4, es decir 1 afio antes que el proyecto puro. Asi como
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también, el retorno sobre la inversidn es superior el proyecto apalancado sobre el
puro en un 106%.

- En el analisis dindmico, tanto el
VAN como la TIR y la relaciéon

. VAN $431,913 VAN $135,965
Beneficio/Costo en el proyecto

Proyecto Apalancado

TIR 34% TIR 23%
apalancado ofrecen mejores FACTOR DE FACTOR DE

RENTABILIDAD ~ RENTABILIDAD
beneficios que en el proyecto 1.27 1.11

puro, generandole mayor

0J4nd 0329A0.4d

seguridad  al inversionista. Grafico 5: Indicadores Financieros (PP)

Especificamente, el VAN pasa de Elaborado por: Andrea Rojas

$135,965 a $431,913, laTIR de 23% al 34% y el factor de rentabilidad de 1.11 a 1.27.
1.9. Optimizacion

En la busqueda de mejorar las condiciones del proyecto concebidas originalmente,
con la finalidad generar mayores ingresos. Se propuso:

- Modificar la disposicion de los bafos, logrando que todas las habitaciones cuenten
con baio privado.

- Ajustar la dimensidn de la habitacidn con menor tamafiio para poder diversificar los
tipos de habitaciones a ofertar, asi como también su tipologia.

- Convertir la terraza en un drea que genere ingresos, por lo que se propone ofrecer
el servicio de acampar en terraza, una propuesta innovadora que esta empezando

a revolucionar la industria hotelera a nivel mundial.

Ante dichos cambios, se procedié a evaluar los costos adicionales que implica
llevarlos a cabo, establecer nuevas estrategias de precios para las habitaciones ofertadas
para finalmente evaluar financieramente el proyecto y asi demostrar su viabilidad. Por lo
que, los resultados obtenidos del analisis financiero del proyecto puro y apalancado se
resumen a continuacion:

- En el analisis estatico, se identificd que el proyecto apalancado presenta mayores
gastos en un 7% debido a las implicaciones de contar con un financiamiento

bancario, lo que se refleja en la reduccién de utilidades en un 13%, esto es de
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$1,533,025 a $1,328,064 ddlares. Sin embargo, el periodo de recuperacién de la
inversidn se cumple en el afio 3, es decir 2 afio antes que el proyecto puro. Asi como
también, el retorno sobre la inversidn es superior el proyecto apalancado sobre el
puro en un 114%.

- En el analisis dinamico, tanto el
VAN como la TIR y la relacién

VAN $609,949 VAN $261,270
Beneficio/Costo en el proyecto

Proyecto Apalancado

TIR 42% TIR 27%
apalancado ofrecen mejores FACTOR DE FACTOR DE
RENTABILIDAD RENTABILIDAD -
beneficios que en el proyecto 1.36 1.21 S
g
puro, generandole  mayor g
seguridad al inversionista. Gréfico 6: Indicadores Financieros (PO)

Especificamente, el VAN pasa Elaborado por: Andrea Rojas

de $261,270 a $609,949, la TIR de 27% al 42% vy el factor de rentabilidad de 1.21 a
1.36.

1.10.Gerencia de Proyectos

Se propone un modelo de direccién para el desarrollo del proyecto hotelero
“Traveler’s Bay Hostel” fundamentado en la guia que ofrece el PMBOK, con la finalidad de
fortalecer las competencias en la gestion de todas las dreas de conocimiento, y asi poder
culminar el proyecto de forma exitosa, es decir, a tiempo, de acuerdo o por debajo de lo
presupuestado y en cumplimiento de los requerimientos y necesidades establecidos por

los interesados.

La estrategia de gestion estard configurada de la siguiente forma, dentro de las
areas de énfasis alto se encuentra la planificacion de los costos, el cronograma, el alcance
y la calidad. Mientras que las de énfasis medio estédn la planificacién de los riesgos, los
interesados y las comunicaciones. Finalmente, las areas de énfasis bajo se encuentra la

planificacion de los recursos, las adquisiciones y la integracidn.
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1. Introduccion

A la hora de invertir en proyectos inmobiliarios, estudiar la situacidon
macroecondmica del pais en donde éstos seran implementados, es de vital importancia. A
través del mismo, conseguimos proveernos de instrumentos claves para comprender el
entorno, identificar oportunidades y amenazas, que nos permitiran tomar decisiones

empresariales acertadas garantizando el desarrollo eficiente de los proyectos.

Toda vez que, el presente proyecto inmobiliario serd ejecutado en Ecuador, se
procederd a exponer un andlisis preliminar del nivel de influencia de los indicadores
macroecondmicos del pais en los ultimos afios, asi como también, su proyeccion para afos

futuros.
2.1.1. Objetivo

Objetivo General
e Analizar la situacién econdmica actual del pais, evaluando el estado de los
principales indicadores macroecondmicos que influyen en el comportamiento del
mercado inmobiliario, para determinar la viabilidad y factibilidad del proyecto en

estudio.

Objetivo Especifico

* Recopilar informacién histérica, hasta el afio 2020, de cada una de las variables
con la finalidad de emitir proyecciones futuras y determinar niveles de influencia en
el desarrollo del proyecto en estudio, cuya proyeccion de funcionamiento esta
planteada para el afio 2022.

¢ |dentificar oportunidades y amenazas para los interesados clave del proyecto ante
la situacion economica del pais.

¢ Evaluar el comportamiento de la industria hotelera.

Gréfico 7: Objetivos de Entorno Macroecondmico
Elaborado por: Andrea Rojas
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2.1.2. Metodologia

Para cumplir con lo planteado anteriormente, se utilizard la informacién obtenida
de fuentes primarias, esto es paginas oficiales de organismos que publican indicadores
econdmicos del pais, tales como: Banco Central del Ecuador, Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, Banco Mundial, entre otros. La misma que serd recopilada, procesada

y analizada en funcién de determinar las incidencias en el sector inmobiliario.

2.2. Indicadores Macroecondmicos

2.2.1. Producto Interno Bruto

El Producto Interno Bruto (PIB) es una de las medidas mads utilizadas para
determinar el tamafio de una economia o mejor dicho la riqueza de un pais. El Banco
Central de Ecuador (BCE), define al PIB como “el valor de los bienes y servicios de uso final
generados por los agentes econémicos durante un periodo. Su cdlculo -en términos globales
y por ramas de actividad- se deriva de la construccion de la Matriz Insumo-Producto, que
describe los flujos de bienes y servicios en el aparato productivo, desde la dptica de los

productores y de los utilizadores finales (...)” (Banco Central del Ecuador, a. s.f.).

Si se revisa parte de la historia del pais, el Ecuador ha presentado considerables
variaciones en el PIB (ver grafico Nro.8). Durante los afios 2007-2014 presentd crecimientos
anuales aceptables a excepcion del afio 2009 en el que se consiguid un crecimiento minimo
del 0.57%, producto del colapso del precio del petrdleo y de las remesas al pais durante la
crisis y recesion financiera mundial. A partir del primer trimestre del 2014 empezé el
segundo colapso del precio del petréleo, mucho mas prolongado, por lo que en el afo 2016
llegd a registrar un decrecimiento del 1.2% en el PIB. En los afios siguientes logré
recuperarse, pero, el aiio pasado se vio afectado gravemente por el paro nacional de 11
dias, suscitado en el mes de octubre, como protesta al decreto 883, mismo que consistia
en la eliminacidn de subsidios al diésel, la gasolina extra y ecopais, entre otras medidas
regulatorias, como mecanismo para cubrir parte de la brecha fiscal y reducir el
endeudamiento publico, lo que ocasiond pérdidas de alrededor de $700 y S800 millones

de ddlares.
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El presente afio desde su inicio se vio indudablemente agravado por la pandemia
mundial del coronavirus, pues se tomaron medidas de suspensidn de actividades,
confinamiento y aislamiento, sumando la caida significativa en los precios del petréleo,
reduccion de dinamismo en la demanda externa de productos no petroleros y contraccién
econdmica en China, EE.UU. y UE.

Crecimiento del PIB anual - Ecuador

$80,000.00 % 10.0%
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-4.0%
$20,000.00
N -6.0%
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Millones de USD, 2007=100 (*)

Gréfico 8: Evolucidn PIB anual
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, a. 2020); (Banco Central del Ecuador, b. 2020)

Elaborado por: Andrea Rojas

Actualmente, EI BCE expuso los resultados reestablecidos de las previsiones
econdmicas del pais para el 2020, en los que tomd en consideracién el entorno econémico
lleno de incertidumbre, debido a la suspension de las actividades productivas en
consecuencia de la pandemia del COVID-19. Por lo que, la economia crecid en el 2019 un
0.1% con respecto al periodo anterior y para el 2020 se estima que decrecerd en 8.1%, no
obstante, considero que la economia ecuatoriana recuperara lentamente la senda de
crecimiento toda vez que se prevé para el 2023 empezar su recuperacion en el que se

lograra conseguir valores del PIB similares al de 2019 (Banco Central del Ecuador, b. 2020).

Ante lo expuesto, se podria decir que las previsiones econdmicas apuntan a un
crecimiento promedio anual cercano al 3% en los proximos 3 afos, lo que significaria una

reduccion de proyectos de inversion.
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2.2.2. Producto Interno Bruto Per Capita

Para expresar adecuadamente el potencial econdmico de un pais, debe tomarse en
cuenta su numero de habitantes. Es entonces donde se introduce el término PIB per cépita
(PIB pc), ya que éste resulta de dividir el PIB global de un pais entre la poblacién total a
mitad de afio (Grupo Banco Mundial, 2019). Por lo que se utiliza como una medida indirecta
de la calidad de vida de la poblacién de una economia. A continuacién, se mostrara una

grafica que resume el comportamiento del PIB pc en los ultimos afos.

Evolucion del PIB per capita anual - Ecuador
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Grafico 9: Evolucidn PIB per capita anual
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, c. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
Segun cifras registradas en el Ecuador, el crecimiento anual promedio del PIB pc
entre el 2006 y 2016 fue del 1,5%, porcentaje superior al obtenido en los 26 afios previos
con el 0,6%., un crecimiento modesto pero razonable para un pais en desarrollo y que se
enfrentd a afectaciones externas. A partir de entonces el crecimiento ha sido minimo e
inclusive negativo. Se estima que el PIB pc caera dos afios consecutivos como resultado de
la carencia de politicas publicas catalizadoras del crecimiento econdmico, sin embargo, a
partir del 2021 se espera que la economia se recupere lentamente y se estabilice. De hecho,
el FMI sefiala que “de 2021 al 2023, el ingreso por ecuatoriano crecerd, pero a tasas
inferiores al 0,5%, lo que quiere decir que la poblacion seguird aumentando mucho mds

rdpido (2%anual) que la produccion nacional”. (La Hora, 2019)
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2.2.3.1. PIB del sector de la Construccion
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El sector de la construccidon tiene un papel muy importante en la economia

ecuatoriana. De hecho, es uno de los que mas aportan al PIB, en los ultimos 10 afios su

contribucién ha sido en promedio del 9.02%.

Cabe sefialar que, la industria 18 anos atrds ocupaba el octavo lugar entre los

sectores de mayor aporte, para el 2007 alcanzé el sexto lugar, en los siguientes anos se

vivio el boom inmobiliario provocando que para el 2013 la construccién se convirtiera en el

tercer sector mds importante de la economia ecuatoriana, manteniendo su posicién en los

2 anos posteriores. Sin embrago, a partir de entonces ha ido en retroceso, para el 2016 y

2017 la variacién anual registrada fue negativa de -5.77% y -4.41% respectivamente.
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15.00%

6,586.8 6,893.5 6,838.7 ,444.2

6
6,132.3 6,159.9 6,194.4 5,874.7
5,465.1 5,460.0 11.00%

13.00%

4,649.1 9.00%

B 9.53% 9.75% 9:83% 9.75% 9.30%

8.23% 8168% 862% gi70, 827% 7.00%
5.00%
3.00%
1.00%

-1.00%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*P

Construccion millones de USD, 2007=100 Participacién PIB
Grafico 10: Evolucion PIB Construccion 2010-2020

Fuentes: (Banco Central del Ecuador, d. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

En el 2019, entre las 17 ramas de actividades econdmicas del pais, la construccién

ocupd el 5to lugar, en cuanto a niveles de aportacidn se refiere, con un 8.17%. Siendo las

actividades de manufactura, comercio, ensefianza-servicios sociales-salud y petréleo los

mas representativos, los mismos que en conjunto significaron alrededor del 50% del PIB.

(Lucero, 2020)
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Ahora, de acuerdo a datos de la industria publicados en El Universo, se menciona
gue esta venia desacelerdndose y que se agravo con la llegada de la pandemia tanto asi
que “el sector tuvo una disminucion en ventas de hasta 61.4% y una contraccion de 7.1%”.

(El Universo, 2020)

En la actualidad la industria se encuentra atravesando una situacién compleja, se
percibe un escenario pesimista en cuanto a su evolucién para el 2021 debido a los elevados
niveles de incertidumbre, pero se estdn buscando alternativas que ayuden a rescatarla. La
clave para afrontar este escenario no es la inversidon publica, sino mds bien de la inversion

privada.
2.2.3.2. PIB del sector turistico

La participacion del turismo en la economia del pais sigue consolidandose, cada vez
es mayor. Segun datos publicados del Banco Central del Ecuador, actualmente el sector de
alojamiento y servicios de comida representa el 1.86% del PIB lo que significé una variacion

positiva con respecto al afio anterior.

Evolucién del PIB Turismo 2010-2020
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Grafico 11: Evolucidn PIB Turismo 2010-2020
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, d. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
En cuanto a la informacion emitida por el Ministerio de Turismo (MINTUR),

basandose en la investigacidon anual 2018 y 2019 mas actualizada realizada por el World

Travel & Turism Council (WTTC), sefiala que la contribucién total del turismo en el PIB del
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2018 fue del 6%, lo que significd un incremento del 21.6% con respecto al afio 2017 y con
un aporte proyectado para el 2028 del 6.7%, mientras que el aporte directo en el PIB fue

de 2.8% superior al afio anterior que fue de 2.2% (MINTUR, 2019). Un prondstico alentador.

Sin embargo, la actual pandemia que enfrentamos frend el turismo a tal punto en
que se estiman reducciones de los ingresos en un 70% para el 2020. Pues existen empresas
cerradas o en pausa, al momento el sector tiene el 67% de empresas en pausa, mientras
que el 33% restante no abrira, adicionando la paralizacién de las inversiones para la
construccion de hoteles (EI Universo, 2020). De manera que, se registré un bajon en la

industria del 4.9% (Primicias, 2020).

Cabe mencionar que, concuerdo con lo sefialado por Serrano, de retomar las
condiciones normales, esto es, la confianza en viajar e inmunidad por tener vacuna, el
sector no se recuperaria hasta finales del 2021. Recién en el 2022 se visualizarian los

resultados, por lo que el 2020 y 2021 serdn a pérdida general. (El Universo, 2020)
2.2.4. Inflacion: indice de precios al consumidor

La inflacién registrada en el pais es medida a través del indice de Precios al
Consumidor (IPC), un pardmetro econdmico que cumple con la finalidad de computar la
evolucién del nivel general de precios correspondiente al conjunto de productos de
consumo, sean estos bienes y servicios, que son adquiridos por los hogares en un

determinado periodo de tiempo. (INEC, c.2019).

Inflacion histérica en enero 2011-2020
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Grafico 12: Inflacidn histdrica en enero
Fuentes: (INEC, d. 2020) (INEC, a.2019) (INEC, a.2018)
Elaborado por: Andrea Roias
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Como se puede apreciar en el grafico Nro. 6, el Instituto nacional de Estadistica y
Censos (INEC) ha reportado informacién histdrica de las mediciones alcanzadas de inflaciéon
en el Ecuador. Actualmente, la inflaciéon mensual en enero de 2020 se ubico en el 0.23%
mientras que la inflacidon anual en -0.30% (de los cuales 7 divisiones aportaron al agregado
negativo con -0.65% y las 5 divisiones restantes al agregado positivo con 0.35%), siendo

este el porcentaje mas bajo.

En un pais en donde no hay ingresos ni productividad, tanto la inflacién como la
deflaciéon son perjudiciales. En los ultimos afios (Ver grafico Nro.13) la inflaciéon en el
Ecuador se ha mostrado baja, lo que evidencia una desaceleracion econdmica. Se podria
estimar para el Ecuador en los préximos afios precios bajos y pocas ventas, infiriendo un

proceso de estandeflaciéon, en donde se combina el estancamiento econdmico sumado a la

deflacion.
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Grafico 13: Evolucidn de la inflacién anual y mensual 2018-2020
Fuentes: (INEC, d. 2020) (INEC, a.2019) (INEC, a.2018)
Elaborado por: Andrea Rojas
Esta reduccidon de precios en el mes de agosto ha sido principalmente de los
productos como alimentos y bebidas no alcohdlicas, transporte, prendas de vestir y

calzado. Mientras que los bienes que no influyeron en la baja del IPC fueron salud vy

restaurantes & hoteles.



42

A nivel regional las ciudades de la Costa tuvieron menor variaciéon anual que las
ciudades de la Sierra, mientras que en la variacion mensual sucedié lo contrario, siendo las

ciudades de Guayaquil, Manta, Loja y Cuenca las que presentaron variaciones superiores.

Inflacion por regiones
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Gréfico 14: Inflacién por regiones
Fuentes: (INEC, d. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

2.2.5. Inflacion: indice de precios de la Construccion

Dentro del sector de la construccion es importante conocer como se estan
comportando los materiales, equipos y maquinarias a nivel de precios, con la finalidad de
tenerlos en consideracién al momento de evaluar un proyecto arquitectdnico. Esta

informacién se la conoce como indice de Precios de la Construccidn (IPC).

A nivel general, se puede observar en el grafico Nro.15 que los precios en materiales
de la construccion de los ultimos 5 afos de cierta forma se han estabilizado, con excepcidn
de un alza a finales del afo pasado que sin duda afectd desfavorablemente en los costos

de obra. Sin embargo, se restablecieron a inicios del 2020.
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Grafico 15: indice general de la construccidn
Fuentes: (INEC, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Segun el INEC, de acuerdo a los resultados obtenidos en enero del 2020, dos de los
materiales constructivos de uso principal como lo son el acero en barras y el cemento
portland no han presentado variaciones en el precio desde el mes de mayo del 2019,
mientras que la variacién anual fue de 5.30% y 0.00% respectivamente. En cuanto al
hormigén premezclado, este presentd una variacion mensual negativa de 0.18% debido a

la competencia y una variacion anual de 0.22%.

indices del Acero, Cemento y Hormigén
base abril 12/2000 = 100.00
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Grafico 16: indices del acero, cemento y hormigén 2018-2020
Fuentes: (INEC, b. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Es importante sefalar que, a nivel nacional, los materiales que mas subieron en el
mes de enero del presente afio, fueron: articulos de soldadura (var. 3.95%), tableros de
control-distribucién y Acc. (var. 2.80%), acetileno (var. 2.43%), aditivos para hormigones
asfalticos 3/ (var. 1.96%), ascensores (var. 1.59%), equipos para deteccién de incendios
(var. 1.35%) y perfiles estructurales de acero (var. 1.17%). Mientras que los que mas
bajaron fueron: llantas para equipo y maquinaria de aseo (var. -0.55%), combustibles (var.
-1.41%), equipo de aire acondicionado (var. -1.43%), acero estructural para puentes (var. -

2.39%) y centrales telefénicas (var. -3.15%) (INEC, c. 2020).

Segun el ultimo reporte emitido por el INEC, correspondiente al mes de julio del
presente afio, los materiales que mas bajaron de precio frente al inicio de ano fueron el
acero estructural, sacos de cemento, hormigdn premezclado y piezas sanitarias lavamanos,
mientras que lo que mas subieron fueron interruptores y tomacorrientes, perfiles

estructurales de acero y productos metalicos estructurales.
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Ante lo expuesto, los precios en los materiales de la construccién no van a variar

mucho, incluso algunos bajaradn de precios ante la falta de actividad productiva.
2.2.6. Balanza Comercial

La balanza comercial es un sistema estadistico mediante el cual se evidencian las
transacciones econdmicas que ocurren durante determinado periodo de tiempo entre una
economia y el resto del mundo. Basicamente “Es el resultado entre importaciones y
exportaciones de mercancias o bienes” (Banco Central del Ecuador, 2012, pag. 50), con el
cual se determina si el pais se encuentra en déficit o superdvit, es decir si son mayores las

importaciones o exportaciones.
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Grafico 17: Evolucién de Balanza Comercial
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, e. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

En el Ecuador, segun cifras publicadas por el Banco Central del Ecuador, se registro
superavit en los afios 2007-2008, posteriormente un déficit durante 7 afios consecutivos
(2009-2015), revirtiendo el déficit dos afios siguientes, luego del cual registra nuevamente
déficit en el afio 2018 y termind el 2019 con un superdvit de USD 820.1 millones,

recuperandose en un 121% con respecto al afio anterior.
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En cuanto a las exportaciones, en el periodo comprendido entre enero y diciembre
de 2019, alcanzaron un total de USD 22,329.4 superando en un 3.2% el periodo anterior
que fue de USD 21,628.0. Sin embargo, las exportaciones petroleras experimentaron una

reduccion del 1.4%, ademas de una variacién del -9% en el valor unitario promedio del barril

exportado.
Exportaciones
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Gréfico 18: Exportaciones totales, petroleras y no petroleras
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, e. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Por otra parte, las importaciones en el periodo comprendido entre enero y
diciembre de 2019, alcanzaron un total de USD 21,509.3 disminuyendo en un 2.7% con
respecto al periodo anterior que fue de USD 22,105.6. Las importaciones que resultaron

inferiores fueron las materias primas, combustibles y lubricantes y bienes de consumo.
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Grafico 19: Importaciones totales, petroleras y no petroleras
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, e. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Si se analiza el periodo comprendido entre enero y julio del presente afio, podemos
sefialar que el pais registrd un superavit de $1,529.1 millones de ddlares, esto es $1,308.7
millones mds que lo obtenido en el afio 2019 durante el mismo periodo. Variaciéon que
responde a la reduccion de las importaciones en un 24.9% asi como también a las
exportaciones en un 14.4%, producto del impacto por la pandemia del COVID19. Cabe

destacar que al menos las exportaciones no petroleras tradicionales se han mantenido.

Evolucion de Balanza Comercial (Enero-Julio)
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Grafico 20: Evolucion de la Balanza Comercial (enero-julio)
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, f. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Si bien la balanza comercial petrolera presenté un superdvit de 1183.5 millones de
délares, el mismo representa un -56.6% de contraccion frente al periodo anterior en
consecuencia de la caida del valor de |la exportacidon de los bienes petroleros y a la reduccién
de laimportacién de los mismos. Segun lo expuesto por el BCE se sefala que “En el periodo
enero-julio de 2020, el valor promedio del barril exportado de petrdleo fue de USD 33.7; la
variacion del precio promedio mensual del barril de petroleo crudo registrada entre julio
2019 y julio 2020 fue negativa en 36.7%, al pasar de USD 57.2 a USD 36.2” (Banco Central
del Ecuador, f. 2020).

Con respecto a las exportaciones, las no petroleras tradicionales crecieron en un
9.6% entre enero y julio del 2020 frente a los seis primeros meses del 2019 y las no
petroleras tradicionales también crecieron en un 6.1%. Probablemente la balanza
comercial no se vea afectada significativamente. De hecho, si somos optimistas esta
contraccion en las importaciones podria ser una oportunidad para el mercado local, puesto

qgue al encontrarse restringida provocaran la activacién de la produccion nacional.



47

2.2.7. Formacion Bruta de Capital Fijo

La Formacién Bruta de Capital Fijo (FBKF) es definida por el BCE como “la inversion
de un pais, representada por la variacion de los activos fijos no financieros tanto publicos
como privados, (total de adquisiciones menos ventas de activos fijos), en un periodo de
tiempo determinado”. Ademas, al permitir incrementar la capacidad productiva de un pais,

se la considera un motor de crecimiento econémico (Banco Central del Ecuador, a. 2017).

Evolucién del Flujo Bruto de Capital Fijo (FBKF)
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Grafico 21: Evolucidn del FBKF 2018-2020
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, b. 2018); (Banco Central del Ecuador, g.2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

En términos anuales, en el 2018 el Ecuador registré un crecimiento en la inversién
del 3.85%, debido en parte al buen desempefio del sector de la construccién con un 0.6%.
Para el 2019 el BCE estima que decrecio en un 3.4% en respuesta a la reduccion de la
inversion publica y privada, asi como también, el mal desempefio de las industrias de la
construccidon y comercio procedentes del sector privado (Banco Central del Ecuador,
g.2020). Finalmente, para el 2020 se pronostica una caida del 14% como consecuencia del
COVID que contribuyé a la reduccion de la inversidn publica y la caida de las importaciones

de bienes de capital (Banco Central del Ecuador, b. 2020).

La inversién publica y privada dentro del sector de la construccion, ha representado
en promedio, dentro de los ultimos 10 afios, alrededor del 66% de la estructura de esta

variable. Durante afios la inversién publica habia mantenido mayor participacidn, sin
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embargo, a partir del 2016 se invirtieron los papeles, en vista de las medidas de austeridad

ejercidas por el gobierno para afrontar la situacion critica del endeudamiento del pais.

Porcentaje de Inversion en la Construccion
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Grafico 22: Porcentaje histérico de inversidn en la construccion 2007-2019
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, b. 2018); (Banco Central del Ecuador, g.2020)

Elaborado por: Andrea Rojas
Las probabilidades que este sector se contraiga por los proximos 2 afios son altas.
Por lo que es necesario lograr disminuir los niveles de incertidumbre y se apliquen
estrategias de gestidn que viabilicen tramites y créditos, con la finalidad de que al menos

el sector privado cubra el porcentaje que ocupaba la inversion publica.

Evolucion de la Inversion en el Sector de la Construccion
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Grafico 23: Evolucidn de la inversién en el sector de la construcciéon 2007-2019
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, b. 2018); (Banco Central del Ecuador, g.2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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2.2.8. Volumen de crédito

Parte del analisis macroecondmico, implica identificar las operaciones de crédito del
sistema bancario ecuatoriano. Por lo que se evaluara el volumen de crédito de las
principales actividades de la construccion: Construccion de edificios, Obras de ingenieria

civil y Actividades especializadas de la construccion.

Segln lo reportado en la ficha sectorial del Ultimo trimestre de 2019, emitida por la
Corporaciéon Financiera Nacional (CFN), basada en los datos de la Superintendencia de

Bancos seiala lo siguiente:
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Grafico 24: Evolucion volumen de crédito

Fuentes: (Corporacién Financiera Nacional, 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas

— Dentro de las actividades de Construccidon de edificios y Obras de ingenieria civil
se muestra un aumento paulatino en el volumen de crédito desde el 2016 hasta
el 2018. Sin embargo, en el tercer trimestre de 2019 en ambas se evidencid una
reduccion del 32% y 39% respectivamente con respecto al monto registrado en

el mismo periodo del afio 2018.
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— Dentro de las actividades especializadas de la construccion se muestra una
reduccion en el volumen de crédito desde el 2015. El monto registrado en el
tercer trimestre de 2019 es 19% inferior al afio anterior.

— Enlos primeros 3 trimestres del afio 2019 la participacién del volumen de crédito
por subsistema dentro de la actividad de la construcciéon de edificios fue de 11%
por instituciones financieras publicas y 89% por bancos privados; dentro de la
actividad de obras de ingenierias 25% y 75% respectivamente; dentro de
actividades especializadas de la construccion 36% y 64%. Por lo que los bancos

privados son la fuente principal de financiamiento.

En este afio 2020 la banca inicié mucho mas capitalizada y con mayor liquidez, por
lo que espera aumentos de crédito y mejoria en las condiciones de financiamiento e
instrumentos financieros, a pesar de ser un afio complicado y de periodo preelectoral.

(Escobar, 2020)

2.2.9. Tasas de interés

La tasa de interés es definida por el BCE como “la razdn entre los intereses y la suma
original solicitada”. Al momento de adquirir un préstamo para negocios inmobiliarios es
necesario conocer esa suma de dinero adicional que estamos obligados a devolver en

relacion al tipo de financiamiento. A continuacion, se resume las tasas anunciadas:

Tasas de interés activas efectivas

Tasas Referenciales %Anual Tasa Maxima %Anual
Segmento Enero Enero Enero Enero Enero Septiembre 2020
2016 2017 2018 2019 2020 2020

Productivo Corporativo 9.32 8.39 8.03 9.06 9.14 9.24 9.33
Productivo Empresarial 9.53 10.06 10.01 9.49 9.22 9.93 10.21
Productivo PYMES 11.80 11.57 10.45 8.79 10.88 10.67 11.83
Comercial Ordinario 9.58 9.00 8.03 8.11 8.67 9.09 11.83
Comercial Prioritario Corporativo 9.15 8.02 7.72 799 8.68 9.02 9.33
Comercial Prioritario Empresarial 10.00 9.68 9.84 9.63 9.78 9.86 10.21
Comercial Prioritario PYMES 11.26 11.32 10.64 9.70 10.95 10.54 11.83
Consumo Ordinario 16.25 16.72 16.72 16.27 16.27 16.64 17.3
Consumo Prioritario 16.10 16.70 16.46 16.09 16.74 16.68 17.3
Educativo 7.14 950 9.48 949 9.6 9.48 9.5
Vivienda de Interés Publica 498 497 498 478 474 4.82 4.99
Inmobiliario 10.88 10.90 10.54 9.55 10.14 10.20 11.33

Tabla 1: Tasas de Interés vigentes
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, f. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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De acuerdo con la informacion publicada por el BCE referente a la Tasa Activa
Efectiva Maxima correspondientes al mes de septiembre de 2020, éstas no han presentado
variacion en los ultimos 4 afios. Sin embargo, la Tasa Activa Efectiva Referencial por

segmento si muestran variaciones ascendentes minimas.

Ainicios del afio 2020 la Tasa Activa Efectiva Referencial del segmento inmobiliario
incrementd en un 6% con respecto al mismo periodo del afo anterior, pero sigue estando

por debajo de las tasas establecidas en los 3 afios que le anteceden.

Tasas de interés activas efectivas
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Grafico 25: Tasas de interés activas efectivas
Fuentes: (Banco Central del Ecuador, f. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

De las lineas de crédito disponibles para el afio en curso, las que presentan mayores
tasas de interés son para microcrédito y créditos de consumo ordinario y prioritario,
mientras que la de menor tasa es para viviendas de interés publico de 4.82%. Estas tasas
variaran en funcion del ambiente politico, por lo que siendo optimistas las tasas variaran

minimamente pero no se dispararan.

2.2.10. Riesgo Pais

En cuanto al término “Riesgo Pais” el economista Andrés Cardenal aporta con la
siguiente definicion basica del mismo: Si bien es cierto toda inversion tiene su riesgo, “el
riesgo pais es el riesgo adicional que estamos asumiendo cuando invertimos en un pais
determinado (...) consiste en calcular la diferencia de rendimiento entre un bono del Tesoro
de los Estados Unidos y un bono del pais en cuestion con el mismo plazo de vencimiento”.

(Cardenal, 2018)
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El método més utilizado es el creado por JP Morgan denominado EMBI (indice de

Bonos de Mercados Emergentes).

En la actualidad existen multiples entidades que miden este riesgo, siendo las de
mayor prestigio: Moody’s, Standard & Poor’s y Fitch, quienes utilizan diferentes factores
para determinar la puntuacién que le corresponde asignar a cada pais. Cuando éstos no
son favorables el nivel de riesgo aumenta y por consiguiente su puntuacién, lo que ocasiona
gue los inversionistas se alejen de estas economias desencadenando afectaciones a nivel

de produccidn, empleo, demanda agregada y por lo tanto en el crecimiento econdmico.

Promedio Anual Riesgo Pais - Ecuador
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Gréfico 26: Promedio anual Riesgo Pais - Ecuador 2010-2020

Fuentes: (Banco Central del Ecuador, 2018) (Asobanca, 2020) (Ambito, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Cifras histdricas del Ecuador sefialan que el promedio mas bajo del riesgo pais en
estos ultimos 10 afios se obtuvo en el 2014 cuando cayd hasta los 490 pb, en el 2015y 2016
se dispard llegando a alcanzar un promedio anual superior a los 980 puntos,
posteriormente en los afios siguientes logré mantenerse en alrededor de 500 -700 pbs
hasta lo acontecido en octubre del 2019, en donde se fue en aumento, llegando a superar
los 1000 pb desde el 31 de enero del 2020. Segun datos obtenidos de la pagina web
ambito.com, el indicador internacional de riesgo pais (EMBI+) del Ecuador para el término
del mes de enero del 2020 se ubico en los 1018 pb, para el 23 de marzo llegd a 6063pb y a

los 15 dias del mes de septiembre esta en 941pb.
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Evolucion del Riesgo Pais 2020
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Grafico 28: Evolucidon Riesgo Pais 2020 (enero-septiembre)

Fuentes: (Ambito, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Al comparar el riesgo pais ecuatoriano con otros paises de la regién, se evidencia
gue el pais se mantiene en cifras altas, en el mes de enero del presente afio se ubicé por
debajo de Argentina cuyo riesgo promedio en enero del 2020 alcanzd los 1920pbs y sobre
Brasil, Colombia, Chile y Peru que se mantienen en un rango de 114 y 217pbs; mientras que

para el mes de julio superd a Argentina con 2853pbs (ver grafico No. 27).
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Grafico 27: Riesgo Pais comparativo
Fuentes: (Asobanca, 2020)
Elaborado por: Andrea Roias
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2.2.11. Salario Basico Unificado

La organizacién mundial del trabajo define al salario basico como la cuantia minima
de remuneracién que el empleador estd en la obligacidon de pagar al empleado por el
trabajo realizado durante un determinado periodo (OIT, s.f.). Este valor normalmente es
incrementado anualmente y su variacidn es establecida en base a una serie de variables

tales como la inflacion, el costo de la canasta basica, entre otros.

El salario es un determinante importante a la hora de identificar el destino de los
gastos de los ciudadanos y clasificarlos segln su nivel de importancia. Normalmente buscan
cubrir en primera instancia las necesidades bdsicas de vivienda, alimentacién, vestimenta,

transporte y luego el ocio y la recreacioén.

En el Ecuador, el salario bdsico percibido mensualmente ha ido incrementando, se
puede decir que dentro del periodo comprendido entre el 2007 y 2014 su variacién de
crecimiento anual promedio fue del 10.5%, mientras que durante los afos restantes ha sido
del 3%. Hoy en dia, el salario basico unificado estd en $400, es decir S6 mas que el afio

pasado, lo que se traduce en términos de incremento en una variacion del 1.5%.

Evolucidon de salario basico
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Gréfico 29: Evolucidn de salario basico
Fuentes: (Ambito, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Ante lo expuesto y tomando en cuenta el escenario del pais, se puede estimar una
proyeccion lineal ascendente para los siguientes 3 anos, partiendo del afo 2016, toda vez
gue estos valores se acercan mas a la canasta bdsica, por lo que la variacién promedio anual

seria del 2% aproximadamente.
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2.2.12. Ingreso Familiar

El Ingreso Familiar es un indicador econémico que nos permite conocer los
estandares de vida de una poblacién y para cuantificarlo se considera remuneraciones
nominales y sueldos mensualizados de un hogar tipo de 4 integrantes con 1.6 perceptores

del salario basico unificado. (El Universo, 2019)

Este indicador se lo contrasta con la Canasta Familiar Béasica (CFB), es decir el
conjunto de bienes y servicios indispensables para cubrir las necesidades basicas de un
hogar tipo, con la finalidad de conocer la capacidad de cobertura. Segun datos histéricos
publicados por el INEC, hasta el 2017 el Ingreso Familiar se encontraba por debajo del costo
de la Canasta Familiar Basica. Sin embargo, a partir de entonces, durante 3 afos
consecutivos, los papeles se invirtieron con una diferencia casi imperceptible. Hoy en dia la

canasta bdsica se encuentra en $716.14 mientras que el ingreso familiar en $746.67.

En los proximos afios, tomando en consideracién la linea de tendencia, se podria
estimar un escenario positivo con un crecimiento paulatino de ambos parametros en donde

el costo de la canasta basica permanecerd por debajo del ingreso familiar.

Canasta basica vs Ingreso Familiar
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Grafico 30: Canasta basica vs Ingreso Familiar 2007-2020

Fuentes: (INEC, d. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Una vez que se tiene referencias del ingreso de los hogares, vale sefialar también la
composicion del gasto con la finalidad de evaluar aspectos determinantes sobre la
destinacidon de los recursos. Resultados de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los
hogares (INEC, 2012) indican lo siguiente: 24.4 % Alimentos y bebidas no alcohdlicas,
Transporte 14.6%, 9.9% Bienes y servicios diversos, 7.9% Prendas de vestir y calzado, 7.7%
Restaurantes y hoteles, 7.5% Salud, 7.4% Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros
combustibles, 5.9% Muebles y articulos para el hogar, 5% Comunicaciones, 4.6%

Recreacidn y cultura, 4.4% Educacién, 0.7% Bebidas alcohdlicas, tabaco y estupefacientes.

Cabe mencionar que, ante la pandemia la forma de consumo de las familias se vio
alterada, ahora los alimentos, medicina y articulos de limpieza son prioritarios, mientras
gue los rubros de transporte, vestimenta y entretenimiento se han reducido (El Universo,

a. 2020).

2.2.13. Nivel Socioeconédmico

Al momento de enfrentarnos a la toma de decisiones dentro de un proyecto
inmobiliario para definir adecuadamente la segmentacién del mercado de consumo, es

necesario conocer entre otros factores, como se encuentra determinada una sociedad.

Para el Ecuador, el INEC realizé un estudio en el que determiné la Estratificacion del
Nivel Socioecondmico del pais. El estudio reflejé que los hogares ecuatorianos se dividen
en cinco estratos en donde “el 1,9% de los hogares se encuentra en estrato A, el 11,2% en

nivel B, el 22 ,8% en nivel C+, el 49,3% en estrato C- y el 14,9% en nivel D.”

Nivel Socioecondmico
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Grafico 31: Niveles Socioecondmicos
Fuentes: (INEC, 2011)
Elaborado por: Andrea Rojas
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La pertenencia a cada uno de los estratos se establece en base a los porcentajes
adquiridos en las seis dimensiones de estudio: Vivienda (24%), Educacion (17%), Economia

(17%), Bienes (16%), Tecnologia (16%) y Habitos de consumo (10%).

Los niveles descritos de pueden identificar de la siguiente manera: Nivel A - los mds
pudientes, Nivel B - los medios adinerados, Nivel C+ — de clase media, Nivel C- - de clase

menos pudiente y los de Nivel D — de clase pobre.

2.2.14. Mercado Laboral

La evoluciéon del mercado laboral en el Ecuador ha sido compleja dada a las

dificultades que se han presentado en la economia del pais.

Evolucion del Empleo Total Nacional
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Grafico 32: Evolucidn del empleo total nacional
Fuentes: (INEC, e. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
Si comparamos cifras actuales con las de finales de afio, podemos darnos cuenta
gue la emergencia sanitaria impactd significativamente el mercado laboral, pues el
porcentaje de desempleo ascendié de 3.8% a 13.3%, el empleo adecuado/pleno decrecié

de 38.8% a 16.7% y el subempleo ascendid de 17.7% a 34.5%.

Al ver estas cifras es facil reconocer que se deben aplicar nuevas medidas en el
mercado laboral que incentiven la creacion de empleos adecuados. De ser el caso el
prondstico para los siguientes afios podria ser alentador. Es probable que este afio y el

siguiente se presenten bajas en empleos, sin embargo, se espera mejoria para el 2022.



2.3. Conclusion
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Monitoreo 2019 Tendencia Impacto
Empeord Recuperacién lenta Negativo
Comentarios: Se proyecta recuperacién lenta a partir de 2023
Lo que significaria retraso en reactivacion de proyectos de inversion.
Empeord Recuperacién lenta Negativo
Comentarios: Situacion actual compleja debido a elevados niveles de
Incertidumbre. Es necesario enfrentarla con inversién privada.

Mejord En aumento Positivo
Comentarios: El aporte directo en el PIB es inferior en 4.9% al afio
anterior producto del covid-19, impacto que influira hasta el 2021.

Empeoré Estancamiento Positivo
Comentarios: Se estiman precios bajos. Por lo que el sector no se ve
afectada con incrementos en precios de materiales.

Mejord Estancamiento Positivo
Comentarios: Afectacién no significativa. Es posible que, ante la
restriccion de importacion se activara la produccidn nacional.

Empeord Estancamiento Negativo
Comentarios: Es necesario que se apliquen estrategias de gestién
que se viabilicen tramites y créditos en el sector de la construccion.

Empeord En aumento Positivo
Comentarios: La banca inicio el afilo mas capitalizada, por lo que se
espera aumento de crédito y mejor condicién de financiamiento.

Mejoro Estancamiento Negativo
Comentarios: Se proyecta un incremento minimo en tasas para lineas
de crédito, afectando en el interés por optar en adquirir préstamos.

Empeord En aumento Nulo
Comentarios: Si bien es cierto que es un indicador del riesgo que se
asume al invertir en un pais, toda inversidén siempre tiene su riesgo.

Mejoro En aumento Positivo
Comentarios: Se proyecta una proyeccion lineal ascendente, por lo
que la gente podra cubrir con mayor tranquilidad gastos basicos.

Mejord En aumento Positivo
Comentarios: Durante los ultimos afos se ha logrado superar el costo
de la canasta basica dando posibilidad de ahorro e inversion.

Se mantiene Permanente Nulo
Comentarios: La estratificacion se encuentra definida y no se percibe
cambios.

Empeord Negativa Negativo
Comentarios: Se presentaran bajas en empleo para el 2020 y 2021,
pero con prondstico alentador de que mejorara para el 2022.



59

Ecuador cerrd un 2019 dificil e inicid un 2020 con sintomas de estancamiento de
manera generalizada en todos los sectores, reflejando una demanda del sector de interés

algo desmotivada por las expectativas de liquidez.

Pese a la situacion econdmica actual, desde la perspectiva del sector de la
construccion, es importante considerar el hecho que el crecimiento poblacional y Ila
demanda que este conlleva crece a niveles mas acelerados que la economia y el mismo
sector de la construccion. Por lo que se convierte en un supuesto déficit de edificaciones

de vivienda y alojamiento turistico, siendo esta una oportunidad para el futuro inmediato.

Por otra parte, Ecuador al ser un pais lleno de riqueza natural inmensurable se ha
convertido en un destino digno de ser visitado, por lo que es imperativo la inversion local y

por consiguiente conseguir que la inversion extranjera llegue a estos mercados.
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3. LOCALIZACION

3.1. Introduccion

La localizacion es un tema de estudio técnico que debe evaluarse dentro de la
planeacion de un proyecto. Consiste en analizar de manera exhaustiva factores tangibles e
intangibles que intervienen en la toma de decisiones, con la finalidad obtener resultados

Optimos que garanticen la rentabilidad a largo plazo del proyecto.

En vista de que el proyecto sera implantado en Montafita, se analizaran las

condiciones del entorno a nivel macro y micro.

3.1.1. Objetivo

Objetivo General

e |dentificar las ventajas y desventajas de la zona en donde se desarrollard el hostal

para asi tomar medidas necesarias que impulsen a la viabilidad del proyecto.

Objetivo Especifico

e Recopilar informacion de los factores que intervienen en la macro y micro
localizacién de la zona de Montaiita y determinar si el terreno seleccionado reune las
caracteristicas minimas que beneficien al proyecto.

e Detectar afectaciones al terreno.

Grafico 33: Objetivos de Localizacién
Elaborado por: Andrea Rojas

3.1.2. Metodologia

Para llevar a cabo la investigacidon se utilizara la informacion obtenida de fuentes
primarias, esto es paginas oficiales de organismos, asi como también de informacion de
campo. El estudio constara de dos etapas: Macro Localizacién y Micro Localizacién, cuyos
resultados seran evaluados con el método cualitativo por puntos, en donde se asignara un

valor del 1 al 3 que indique su condicién, siendo 1 Malo, 2 Medio y 3 Bueno.
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3.2. Macro Localizacion

A continuacién, se diagnosticara las condiciones de la zona en la que el proyecto

serd implantado.

3.2.1. Factor Geogriafico

3.2.1.1. Ubicacién Geografica

El proyecto se encuentra ubicado en Montafiita, una comunidad que pertenece a la
parroquia Manglaralto, de la provincia de Santa Elena, en la costa ecuatoriana, conocida

turisticamente como la “Ruta del Spéndylus”.

Montaiiita se encuentra aproximadamente a 200km de la ciudad de Guayaquil, el
aeropuerto internacional mas cercano y su playa es un icono del surf para el pais debido a

que las condiciones geograficas le permite tener oleaje todo el afio.

Los limites geograficos de la provincia de Santa Elena comprenden: Al Norte:
Provincia de Manabi; Al Este y Sur: Provincia de Guayas; Al Oeste: Océano Pacifico. Santa
Elena se encuentra contigua al cantén de La Libertad (1L) y ésta junto al cantdén Salinas
(Antocito (1S), José Luis Tamayo(2S), Salinas(3S)). Se divide en 6 parroquias: Manglaralto
(1), Colonche (2), Simdn Bolivar (3), Chanduy (4), Santa Elena (5), Atahualpa (6).

Una caracteristica de Santa Elena es que ademds de su divisidon politica
administrativa, cuenta con una divisién territorial de 60 comunas, las mismas que toman
decisiones de manera auténoma. Dentro de la parroquia Manglaralto existen 18 comunas:
Barcelona, Curia, Cadeate, Dos Mangas, Atravezado, La Entrada, Montaiiita, Olén, Pajiza,
Rio Seco, San Pedro, San José, San Antonio, San Fco. de la Nunez, Sinchal, Sitio Nuevo,

Valdivia y Monteverde. (GADM Santa Elena, 2014).

Los limites geograficos de Montafiita comprenden: Al Norte: Comuna OIén; Al Sur:
Cabecera Parroquial Manglaralto; Al Este: Cordillera Chongdn; Al Oeste: Océano Pacifico.
Santa Elena. De acuerdo al ordenamiento territorial emitido por el GAD, Santa Elena

pertenece a la zona 5 y las coordenadas (DMS) del proyecto son: 1°49'17"S 80°45'20"W.
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Imagen 3: Ubicacién Geografica del proyecto
Elaborado por: Andrea Rojas
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3.2.1.2. Condiciones climaticas
Clima

La provincia de Santa Elena presenta un clima tropical con una variacion muy
marcada entre tropical hiumedo y tropical seco. Se puede describir como una regién
caliente y nublada en temporada de lluvia, mientras que en temporada seca es ventosa,
cédmoda y parcialmente nublada. Cabe senalar que, durante los meses de noviembre a abril
se considera la temporada playera. A continuacidn, se presentardn los datos climatolégicos
obtenidos de Weather Spark (Weather Spark, 2020), basados en la recopilacién de datos
histéricos de 1980 al 2016.

Precipitaciones

Durante el transcurso del afio, las lluvias se presentan durante los meses de
diciembre a junio con un intervalo moévil de 31 dias de lluvia de al menos 13mm. Los dias
mas lluviosos corresponden a los 31 dias centrados alrededor del 2 de marzo, en donde la

acumulacién total promedio es de 129mm.
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Grafico 34: Precipitacidn de lluvia mensual promedio
Fuentes: (Weather Spark, 2020)

Temperatura

Durante el transcurso del afio, la temperatura suele estar dentro del rango de 17°C

y 28°C. Generalmente no supera los 30°C ni baja de los 15°C.

Desde el mes de enero hasta el mes de abril la temperatura es considerada

templada, ya que se registra una temperatura maxima promedio diaria superior a 26°C.
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El dia mas caluroso del afio el 14 de marzo con una temperatura maxima promedio
de 28°C. Desde el mes de junio hasta el mes de noviembre la temperatura es considerada
fresca, al contar con una temperatura inferior a 22°C. Siendo el dia mas frio del afio el 22

de agosto con una temperatura promedio minima de 17°C.
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Gréfico 35: Temperatura maxima y minima promedio
Fuentes: (Weather Spark, 2020)

Humedad

La comodidad de la humedad en términos de punto de rocio, tiende a variar
levemente. Cuando éste es bajo se siente seco, mientras que cuando es alto se siente
himedo. El periodo mas humedo del afio se presenta durante los meses de noviembre a
agosto, tiempo durante el cual el nivel de comodidad es bochornoso. Siendo el dia mas

himedo del afio el 29 de febrero y el dia menos humedo el 8 de septiembre.

Niveles de comodidad de la humedad
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Grafico 36: Niveles de comodidad de la humedad
Fuentes: (Weather Spark, 2020)
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Vientos

La velocidad promedio del viento varian en el transcurso del afio. Durante los meses
de mayo a enero, es la época mas ventosa, con una velocidad promedio de 15km/h.
Mientras que, durante los meses de enero a mayo, es la época mads clamada. En cuanto a

la direccién del viento, en promedio anual proviene del oeste. (WINDFINDER, 2020)
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Grafico 37: Velocidad pror-n'edio del viento
Fuentes: (Weather Spark, 2020)

Sol

En el transcurso del afio, la duracion del dia no varia significativamente. Su variacion
es de 15 min de las 12h durante todo el afio. En cuanto a la salida del sol, la hora mas
temprana es a las 6h01 y la tardia 6h32, mientras que la puesta de sol mas temprana es a

las 18h12 y la mas tardia 18h43.
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Grafico 38: Horas de luz natural y crepusculo
Fuentes: (Weather Spark, 2020)
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Dentro de la parroquia Manglaralto existen 3 drenajes principales que forman las

subcuencas, cuyos nombres son tomados de los rios principales que atraviesan en sentido

Este-Oeste y éstas a su vez se encuentran divididas en microcuencas.

Caracteristicas morfolégicas de las cuencas

Area  Perimetro

Longitud cauce

Cuencas Microcuencas Area (ha) (ha) (km) principal (km)
Estero Salado 10495.95
Rio Valdivia MicrocuencaS/N1  1307.03 147533 8533 38.17
Microcuenca S/N 2 864.76
Rio Culebra 5433.89
) Rio Cruzado 4199.78
Rio Estero del Mate 1465.20 13527.3 53.73 26.94
Manglaralto  getero Chico 938.29
Rio Dos Bocas 561.50
o Rio Olén 5493.84
Rio OlOI’\ RI’O La Curia 984.86 7147.12 49.10 21.26

Tabla 2: Caracteristicas morfolégicas de las Cuencas
Fuentes: (MINTUR, 2013)
Elaborado por: Andrea Rojas

Ante eventos de precipitacidon, cada cuenca de acuerdo a su configuracién

morfoldgica reacciona diferente en cuanto a magnitud, intensidad y crecidas de la

escorrentia. Siendo los coeficientes de compacidad (kc) y de forma (kf) de los rios los que

nos ayudan a determinar la incidencia. Para las cuencas dentro del area los indices

presentan los siguientes valores: Rio Valdivia — kc 1.97 - kf 0.101; Rio Manglaralto — kc 1.29

- kf 0.186; Rio Olon — ke 1.63 - kf 0.158.

Estos valores indican que, la cuenca del rio Valdivia al ser compacta y de forma

alargada presenta menores probabilidades de riesgo y concentraria menos escorrentia en

partes bajas, la cuenca del rio Olén presenta valores intermedios, mientras que la mas

riesgosa a efectos de precipitaciones y susceptible a crecidas en la parte baja es la cuenca

del rio Manglaralto debido a su forma semicircular y longitud corta.
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Imagen 4: Mapa de Cuencas y Microcuencas Hidrograficas
Fuentes: (MINTUR, 2013)
Elaborado por: Andrea Rojas

3.2.1.4. Pendientes del Terreno

El territorio posee terrenos con pendientes que van desde suaves a fuertes. La
estructura de las pendientes en dreas cercanas al borde marino son planas, suaves o medias
mientras que las pendientes mads fuertes y escaparadas se encuentran hacia el Este
(cordillera Chongdn — Colonche). De acuerdo a la informacién generada por el Instituto de

Estudios Ecuatorianos (IEE) y trabajada por el MINTUR, la zona presenta lo siguiente:

El 41.97% del terreno, al ser plano o suave, no representa riesgos para
construcciones; en el 22.3% es posible construir, pero debe considerarse riesgos y costos
econdmicos; en el 18.92% presenta pendientes media-fuerte por lo que solo se podria
considerar construcciones estrictamente necesarias; y finalmente el 16.80% presenta
pendientes fuertes, muy fuertes y escaparadas, sitios donde se restringe todo tipo de
construccidn. Es necesario acotar que, las poblaciones se encuentran emplazadas en su
gran mayoria cerca de las fuentes naturales de agua por tema de abastecimiento, en donde

las condiciones del terreno son casi planas y de mayor accesibilidad.
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Categorizacion de pendientes

Pendiente % Pendiente en Categoria Area (ha) % del
grados Territorio
0-5 0-3 Plana 12461.18 33.52
5-12 3-7 Suave 3141.72 8.45
12-25 7-14 Media 8290.28 22.3
25-40 14-22 Media-Fuerte 7033.62 18.92
40-70 22-35 Fuerte 5237.05 14.09
70-100 35-45 Muy Fuerte 883.19 2.38
>100 >45 Escaparada 125.32 0.34

Tabla 3: Categorizacién de pendientes
Fuentes: (MINTUR, 2013)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Imagen 5: Mapa de relieves y pendientes
Fuentes: (MINTUR, 2013)
Elaborado por: Andrea Rojas

3.2.1.5. Usos de suelo

El uso de suelo de la zona es variado ya que va en funciéon de condicionantes
topogrificos, tipo de suelo, climatologia, entre otros factores. A manera de porcentajes de

cobertura del suelo, el territorio presenta: 79,11% de suelo natural alterado, 9.64% de
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suelo agricola, 6.46% de pastos cultivados, 3.54% de suelo antrépico (alterado por

humanos), 0.87% Forestal, 0.23% de tierras improductivas y 0.15% de cuerpos de agua.

Montaiiita es mayormente urbano, producto del crecimiento del turismo a nivel
nacional e internacional, sin embrago, sus alrededores aun conservan areas de matorral,
bosque alterado y pasto cultivado. Es importante resaltar que existen plantaciones de caia
guadua, pastos cultivados y frutales en direccién a Sitio Nuevo; En Valdivia se puede
encontrar cultivos de melén, pimiento, sandia, maiz, paja toquilla etc.; En curia existen

plantaciones de Teca; En Olén también se puede encontrar plantaciones de Teca y Cedro.

3.2.1.6. Tipos de suelo

En la parroquia Manglaralto se encuentran suelos con alto contenido de arenisca,
ademads de encontrar suelos que contienen limos y arenas de grano fino en las franjas de
amortiguamiento de los rios. En cuanto a las poblaciones que se encuentran al borde de la
playa (Montaiiita, Libertador Bolivar, Manglaralto y Valdivia), su suelo presenta lutitas

laminadas y gravas.

SIMBOLOGIA
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Imagen 6: Mapa de tipo y uso de suelo
Fuentes: (MINTUR, 2013)
Elaborado por: Andrea Rojas
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3.2.1.7. Amenazas

Sismo

Segun el mapa de intensidad sismica de la zona, se puede evidenciar que Montailita,
Manglaralto, Dos Mangas, Valdivia, Sinchal y Barcelona se encuentran localizados dentro

del rango 5.0 y 5.2 de magnitud. Lo que significa una amenaza moderada de afectacion.

Inundacion

La secretaria General de Riesgos presenta un mapa de amenazas por inundaciones
en el que se puede apreciar las zonas con diferentes grados de susceptibilidad de
presentarse precipitaciones prolongadas. La poblacion con mayor afectacion, serian
Manglaralto y Montaiiita debido a que son atravesados por dos rios principales, ademds de
encontrarse al nivel del mar. A pesar de que Montafiita cuenta con muros de proteccién en
primera linea de mar y en los costados del rio, de presentarse este fendmeno en grandes

magnitudes no servirian de proteccion.

Imagen 7: Mapa de amenaza por sismo e inundacion
Fuentes: (MINTUR, 2013)
Elaborado por: Andrea Rojas



Tsunami

72

De acuerdo a la informacidn proporcionada por la Secretaria General de Riesgos,

toda poblacion ubicada en el perfil costero presenta riesgos de afectacién ante un Tsunami.

De ocurrir un tsunami, el mar penetraria a la zona urbana de Montaiiita a una distancia

minima de 700m y podria llegar hasta 1km alcanzando el sector El Tigrillo, el Unico sector

gue no se veria afectado, por encontrarse en una zona de alto relieve, es Punta Montaiiita.

Cabe indicar que, de presentarse la emergencia, existen sitios seguros de proteccidn para

la poblacién ubicados en zonas altas fuera de la cota 8 y 12 msnm.

3.2.2. Factor Social

3.2.2.1. Servicios sociales y condiciones de vida

Zonificacion:

Centros de

Salud:

Servicios
Financieros:

Estacion de
Transporte:

Farmacias:

Centros
Educativos:

Supermerca
dos:
Actividades
de diversion:

Servicios sociales y condiciones de vida
Montaiita comprende 3 zonas identificadas como Baja Montaiiita 21Ha,
Montaiita 21Ha y Tigrillo 29Ha. Las mismas que conforman un tejido
urbano heterogéneo.
En cuanto a la proximidad de equipamientos de salud al proyecto
podemos encontrar 2: El hospital de Manglaralto y el Subcentro de salud
en Olon.
Los cajeros automaticos se encuentran localizados en el nucleo de
Montafita, zona de mayor densidad de poblacion. Existen 4 ATM de
diferentes agencias bancarias: Banco Bolivariano, Banco Guayaquil, Banco
Pichincha y Cooperativa de ahorro y crédito JEP.
En la zona se puede encontrar 2 estaciones de buses de CLP (Cooperativa
Libertad Peninsular) en Montaiiita y Olén. Asi como también 2
cooperativas de taxis Montaiisol y Surf Taxi.
Dentro de la comunidad, existen 3 farmacias tales como: Farmacias Cruz
azul, Farmacia Montaiiita y Farmacia comunitaria.
Por motivos del enfoque del proyecto, cabe seialar las escuelas de surf
(Escuela de Surf La Punta y Surf Aloha) y las escuelas de idiomas en la zona
(Ohana Language School y Montafita Spanish School).
El 14 de diciembre de 2019, se inaugurd el local de Tia dentro de la
comunidad de Montaiiita.
Al ser un destino de diversién, los siguientes bares y discotecas son las
mas concurridas: Nativa Bambu, Lost Beach vy la calle de los cocteleros.
Existen ademds restaurantes que ofrecen variedad gastronémica, desde
pizzas vegetarianas hasta un delicioso spaghetti con camarones.

Tabla 4: Servicios sociales y condiciones de vida
Fuentes: Informacién de Campo
Elaborado por: Andrea Rojas
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Imagen 8: Mapa de servicios sociales
Fuentes: Informacién de campo
Elaborado por: Andrea Rojas
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Imagen 9: Actividades en Montaiiita
Fuentes: (Hostelworld, 2020) (Tikilimbo, 2020) (Montafita, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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3.2.2.2. Atractivos Turisticos de la zona

Montanita es uno de los pueblos mas famosos que forma parte de la “Ruta del
Spéndylus” conocida por sus playas con oleaje y ambiente bohemio. Para muchos es
considerada el paraiso del surf y para otros un lugar de diversién. Dentro de la parroquia
de Manglaralto también se puede encontrar diferentes atractivos naturales, y culturales,
gue ayudan a potencializar y diversificar la oferta turistica de la zona, tal como se puede

observar en la imagen No.10.
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Imagen 10: Mapa de atractivos turisticos de la Parroquia Manglaralto
Fuentes: (Cabezas, y otros, 2015)
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3.2.3. Factor Ambiental

La playa de Montaiita es uno de los balnearios mds reconocidos a nivel nacional e
internacional. La practica del surf es el motivo principal por la que los turistas llegaron a
este destino y hoy en dia el nivel de afluencia de turistas es tal, que es necesario la

aplicacion de medidas ambientales para reducir su impacto.

Si bien es cierto que el desarrollo turistico ha contribuido significativamente a la
economia local, impulsando su crecimiento con la implementacién de infraestructura
turistica como hoteles, hostales, restaurantes, también esta generando inconvenientes con
los recursos del entorno, sobre todo en la provisién de servicios bdsicos y la contaminacion

ambiental que amenaza con malos olores cerca del estero y ruidosa vida nocturna.

iTHE

Imagen 11: Estero Montaiiita
Fuentes: (Heneedsfood, 2020)
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3.2.4. Factor Econdmico

3.2.4.1. Actividad Econdmica

En la actualidad, la actividad econdmica pasé de dedicarse a actividades primarias
como la agricultura, pesca y ganaderia a actividades turisticas con crecimiento exponencial
y sostenido. Informacién recopilada en afios anteriores, las actividades que representan
una importante participacién dentro de la Parroquia Manglaralto son: actividades de
alojamiento y servicios de comida, actividades de informacién y comunicacion y actividades

de servicios administrativos, de apoyo y de construccién. (Puebla & Acufia, 2013)

3.2.4.2. Costos de servicios basicos y transporte

Los costos de los servicios bdsicos varian de acuerdo al consumo. Inicia con un
basico de $5 por consumo de 10m3 y de energia con un basico de $6 aproximadamente,
incluido la recoleccién de basura y alumbrado publico. El consumo de hoteles y hostales

fluctuan entre 100-150 mensuales de agua y 300-350 mensuales de luz. (Villao, 2020)

El precio de la evacuacién de desechos mediante tanqueros oscila entre 25 y 35

délares, mientras que en feriado puede llegar a 60.

Existen algunas alternativas de medios de transporte para llegar a Montaiita.
Tomando en consideracidon que los aeropuertos mds cercanos son el Aeropuerto José
Joaquin de Olmedo (Guayaquil) y el Aeropuerto Internacional Eloy Alfaro (Manta). Desde

cualquiera de estos puntos se puede tomar taxi, Uber o bus y sus precios varian:

Costo aproximado de Transporte
Medios de  Guayaquil - Montainita Manta — Montaiiita

Transporte (180km) 2h30min (136km) 2h08min
Bus $6.25 $6.00
Taxi $100-5130 $65-580
Uber $95-5105 $70-580

Tabla 5: Costo aproximado de transporte
Fuentes: (Rome2rio, 2020) (CLP, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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3.2.4.3. Infraestructura de servicios publicos

Agua

A diferencia de otras cabeceras cantonales en donde la prestacion del servicio de
agua potable lo realiza la Empresa Publica Municipal Mancomunada (Aguapen-EP),
Montaiiita se abastece de agua a través de la Junta Administradora de Agua Regional de
Manglaralto. Segun datos del Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador (SIISE),
hasta el afio 2010 el 41.4% del sector se provee del liquido vital por red publica mientras
gue el resto mediante pozos, carros repartidores de agua y otros. (GADM Parroquia Rural

de Manglaralto, 2015)

Es necesario resaltar que, en el afio 2018, dentro del “Plan Nacional de desarrollo
2017-2021 Toda una Vida”, se contempld la intervencion “Mision y Saneamiento para
Todos” que beneficiard con abastecimiento de agua potable a 29 comunidades de Santa
Elena, siendo una de ellas Montafita. El proyecto contempla “construccion de lineas de
conduccidn de agua potable, estacion de bombeo, planta de potabilizacion en San Vicente,

tuberia de impulsion, reservorios y una estacion reforzada de presion (...)”. (Tamayo, 2018)

Alcantarillado

En cuanto a la conexién con la red de alcantarillado, el 1.1% de las edificaciones
eliminan las aguas negras a través de la red publica de alcantarillado (laguna de oxidacién),
el 50.8% pozo séptico, el 16.2% pozo ciego, el 0.1% descarga directamente al mar, 15.9%

letrina y 15.9% no tiene. (GADM Parroquia Rural de Manglaralto, 2015)

Hoy en dia los pozos sépticos siguen siendo el sistema de descarga de aguas servidas
de mayor porcentaje. La limpieza de estos pozos se lo realiza con carros cisterna, mismos
gue realizan la operacién regularmente hasta tres veces por semana, mientras que en
época de feriado es necesario aumentar la frecuencia de limpieza de los mismos, llegando

a operar hasta tres veces por dia.

Actualmente, segun lo informado por la vocera del Municipio de Santa Elena, existe

un plan sanitario para alcantarillado que consiste en el mantenimiento y reparacién integral
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del alcantarillado, con la finalidad de poner fin a los problemas de contaminacién generada
por aguas residuales. Este plan, luego de ser socializado se pondra a licitacién vy

posteriormente iniciard su construccién. (Lino, 2020)

Recoleccion de basura

La Empresa Municipal de Aseo y Limpieza del cantén Santa Elena (EMASA-EP), es
responsable de la recoleccidn de los desechos en Montaiiita, actividad que se realizaba
pasando un dia, sin embargo, gracias a la gestién del cabildo comunal se lo estd realizando
a diario en la comunidad (Villao, 2020). En la parroquia Manglaralto, segun informacién
facilitada por el Ministerio de Ambiente del Ecuador, el carro recolector de basura cubre el
96% mientras que el 3.2% la incinera, el 0.2% lo deposita en terrenos baldios o quebradas,

el 0.3% lo entierra y el 0.3% de otra forma. (GADM Parroquia Rural de Manglaralto, 2015)

Energia Eléctrica, telefonia, internet y afines

La Empresa  Eléctrica  Publica  Estratégica  Corporacién  Nacional de
Electricidad (CENEL EP) brinda el servicio publico de distribucién y comercializacién de la
energia eléctrica a la parroquia Manglaralto. Segun datos de la misma fuente, el 81.1% de
las edificaciones reciben este servicio a través de la red de distribucidén y el porcentaje

restante lo recibe a través de otros medios, generalmente con instalaciones clandestinas.

Con respecto a telefonia e internet existen varios proveedores, sin embargo, para
servicios de Tv solo existe antenas satelitales de Direct TV, Claro, CNT. TV cable no llega a

Montaiita,

3.2.4.4. Normativas y Reglamentos

Existen ordenanzas desactualizadas, ineficientes e insatisfactorias que tienen

vinculaciéon con el ordenamiento territorial, social, econédmico y ambiental en el cantén.

De acuerdo al analisis de ordenanzas vigentes en el GADM Santa Elena se indica que
no se han determinado o elaborado las siguientes ordenanzas: Ordenanzas sobre el cddigo
de arquitectura y urbanismo, Ordenanzas de propiedad horizontal, Ordenanza de la

normativa de regulacion urbana, entre otros. (GADM Santa Elena, 2014)
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Parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantén Santa Elena
2014-2019 consta la elaboracién, actualizacién y complementacién de ordenanzas a las

necesidades y realidades del territorio.

Ante lo expuesto, se procedié a verificar y analizar las construcciones circundantes
con la finalidad de que el proyecto se encuentre alineado al entorno. Ademads, se acogeran
normativas y reglamentos de alojamiento turistico basado en el Acuerdo Ministerial No.

20150101 de 14.10.2015 (Reforma).

3.2.4.5. Aprobaciones

Para el registro de construccion de edificaciones de mads de 3 pisos, el departamento

de desarrollo urbano rural y vivienda de Santa Elena solicita la siguiente documentacién:

- Solicitud dirigida a alcalde para obtener el registro de construccion, firmada por
el propietario o arrendatario del terreno.

- Pago de tasa por derecho de tramite ($2.00).

- Copia de la escritura registrada y catastrada o contrato de arrendamiento
vigente.

- Certificado de no ser deudor a la Municipalidad.

- Copia de pago del impuesto predial del presente afio.

- Copia de la cedula de identidad del propietario o Ruc de la compaiiia.

- Copia del certificado de votacidon del propietario.

- Copia de la cedula de identidad del responsable técnico.

- Copia del certificado de votacidn del responsable técnico.

- Copia del carnet profesional del responsable técnico.

- 3 juegos de planos arquitectonicos con implantacion o emplazamiento
(firmados por el propietario y Responsable Técnico).

- 3 juegos de planos estructurales (firmados por el Responsable Técnico).

- 3 juegos de planos eléctricos, sanitarios y contraincendios (firmados por el
propietario y Responsable Técnico).

- Estudio de suelo.

- Estudio de impacto ambiental.
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- Presupuesto de materiales, incluido mano de obra e indicar los m2 de
construccion (firmado por el responsable técnico).
- Certificado de factibilidad de servicios basicos, AGUAPEN.

- Presentar planos en digital.
3.2.5. Factor de Mercado

3.2.5.1. Precios de terrenos

Precios de Terrenos

Ubicacion Valor Valor Medio Tamaiio Informante Tiempo de Observacion
(m2) Anuncio Cerramiento-
Servicios
Baja Montaiiita $2,500,000.00 $250.00 Internet 10,000m2  plusvalia.com Reciente No / Si
Baja Montafiita $735,000.00 $350.00 Internet 2,100m2 plusvalia.com Antiguo No / Si
Baja Montafiita $48,000.00 $240.00 Internet 200m2 plusvalia.com Reciente No / Si
Centro-Montafiita $760,400.00 $200.00 Internet 3,802m2 plusvalia.com Antiguo No / Si
Olén-Manglaralto $89,00.00 $222.50 Internet 400m2 MLS-Ecuador Antiguo No / Si

Tabla 6: Precio de Terrenos
Fuentes: Properati.com; Plusvalia.com; MLS-Ecuador
Elaborado por: Andrea Rojas
Existe oferta de predios cerca de la zona de emplazamiento. El precio promedio por
metro cuadrado es aproximadamente $302.23, valor que resulta de un analisis de calculo
mediante el método comparativo (Media Homogenizada, Por Factores y Eliminacién por
Zona). Por lo que, tomando en cuenta el valor antes mencionado ($302.23) en funcion del

area del terreno (120m2), el precio seria de $36,267.35.

Toda vez que, el terreno fue adquirido en el afio 2018, por un valor de $300/m2, se
podria indicar que la inversion de $36.000.00 resultd ser bastante cercana al valor del

mercado actual.
3.2.5.2. Precios de alojamiento

Los hoteles de Montaiiita, segun su categoria varian su costo por noche. En
promedio, hoteles de 3 estrellas pueden costar desde $44 ddlares por noche, mientras que
los de 4 estrellas desde $87 ddlares y los de 5 estrellas desde $162 doélares. (Booking. com,

2020)
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En cuanto a hostales, los precios son variados, el hospedaje por noche en
habitaciones compartidas puede costar desde $6 ddlares hasta $30 ddlares por persona,

mientras que otras tipologias van desde $50 délares en adelante.

En el capitulo siguiente se realizard un analisis mas detallado de los precios

establecidos en el sector.
3.3. Micro Localizacion

El proyecto sera implantado en un terreno situado en la Cdla. El Surfista, dentro de

la zona “Baja Montaiiita” de la Parroquia Manglaralto, Provincia Santa Elena.
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Imagen 12: Ubicacién Montanita
Fuentes: (Booksurfcamps, s.f.)
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3.3.1. Condiciones del Terreno

3.3.1.1. Dimensionamiento y Forma

El solar esquinero es de forma regular (rectangular), cuenta con una superficie total
de 120m2 cuyas medidas de frente son de 10m y fondo de 12m, teniendo los siguientes
linderos: Norte: Calle publica; Sur: Solar del Sr. Pablo Limdn; Este: Calle Publica; Oeste:

Punto de Surf.

3.3.1.2. Topografia y uso de suelo

El terreno presenta una topografia plana, con un tipo de suelo caracterizado por ser

limoso arenoso.

En cuanto a las normas de edificacion vigente, toda vez que la zona carece de
normativa, se procedid a realizar una inspeccion en sitio con la finalidad de identificar los
criterios aplicados en las construcciones colindantes. Por lo que se resolvié aplicar la

siguiente regulacion:

Regulaciones

Indicadores Terreno
Coeficiente de Uso PB 1,00 del Area del
(Cos) Solar " 4]
, . . ,\o\'\‘-' v
Altura Maxima 5 pisos S
) & 10.00 S
Coeficiente de uso Total 5,47 del Area del /64
(Cus) Solar d %,
Tipo de Construccion Adosada \ ©
Salientes / voladizos SI ]
é(‘
Asignaciéon de Uso de Residencial y ‘o
. ©_ 12.00
Suelo Comercial ‘%
Factibilidad de servicios Sl \ o

Tabla 7: Terreno y Normas de Construccién
Fuentes: Informacién de Campo
Elaborado por: Andrea Rojas
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3.3.1.3. Accesibilidad

Para acceder al terreno existen dos alternativas, vehicular y peatonal.

N e , Simbologia
A 40 l Terreno de estudio
A . L @ Monumento del Surfista
" / 1 Via Principal: Carretera “Ruta
¢ ' \ Spéndylus”
-7 " ‘ Vias Secundarias sin asfaltar

\ . o So= i

Parqueo -7 . N \ Acceso Vehicular

: -\ Acceso Peatonal

7 . .
. N \ .y 00 Vistas
< o N
A @ N

Playa

Imagen 13: Accesibilidad al terreno
Fuentes: Investigacion de Campo
Elaborado por: Andrea Rojas

Accesibilidad Vehicular: La Unica via de acceso es a través de la carretera de cuatro
carriles que bordea la faja costera denominada la “Ruta del Spdéndylus”. A la altura del
monumento del surfista, en direccidn a la playa, se ingresa a un parqueadero comunal que
cubre la demanda del comercio de la zona, incluyendo el proyecto de estudio. Cabe sefialar
gue la carretera de hormigdn flexible se encuentra en buen estado, mientras que las vias
gue se direccionan al terreno se encuentran sin asfaltar. Accesibilidad Peatonal: Al proyecto
se puede acceder caminando ya sea por todo el perfil playero o desde la ruta vial y

atravesando vias secundarias.

En cuanto al tiempo de recorrido para llegar al sitio, varia dependiendo del tipo de
movilidad y punto de partida. Usando medio de transporte desde la ciudad de Guayaquil la
distancia es de 180 km y conlleva 2h30 de recorrido, mientras que, desde la ciudad de
Manta la distancia es de 136 km y conlleva 2h08min de recorrido. Caminando desde el

centro de montaiiita toma alrededor de 10 min. y desde el hotel Baja Montaiita 6 min.
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3.3.1.4. Disponibilidad de servicios basicos

Por servicios basicos se considera la disponibilidad de agua por tuberia, alumbrado
eléctrico y eliminacién de excreta. En lo que respecta al proyecto, el mismo dispone de
todos los servicios: Acometida de agua hacia la calle lateral del terreno, poste de alumbrado
eléctrico en la esquina del terreno hacia la fachada oeste, y pozo séptico debajo del mismo

en direccidn a la calle principal.

Imagen 14: Servicios Bdsicos
Fuentes: Informacidon de Campo
Elaborado por: Andrea Rojas

3.3.1.5. Ruido

Si bien es cierto que, Montafita se caracteriza por una vida nocturna ruidosa, el
proyecto en estudio se encuentra ubicado en la zona tranquila relativamente apartada del

bullicio, en donde se percibe un ambiente un poco mds relajado.

3.3.1.6. Visual

Gracias a la ubicacién del terreno, el proyecto contard con vistas que perduraran a
mediano plazo, puesto la zona se encuentra en desarrollo. Aln existen solares vacios en lo
gue se pueden desarrollar construcciones a futuro, en respuesta a la alta demanda turistica.
Actualmente, la edificacidn en su fachada Este cuenta con vista directa a la playa; mientras
gue en la fachada Oeste se encuentra un arbol frondoso que le genera sombra a la
edificacién, minimizando el impacto solar. Por otra parte, en la Fachada Norte se visualiza
pasando la calle una edificacidon con actividad comercial de 2 plantas; mientras que en la

fachada Sur se visualiza una edificacidn residencial de 2 plantas.
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De manera general desde el terreno se puede visualizar lo siguiente (las fotografias

corresponden al cédigo asignado en la imagen No.8):

2 % . St RECERE e

Imagen 15: Visuales del Terreno
Fuentes: Investigacion de Campo
Elaborado por: Andrea Rojas
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A pesar de ciertos inconvenientes que presenta el solar, se considera una buena

oportunidad para desarrollar el proyecto.

A continuacion, se expone su valoracién en funcidn de los distintos factores que

inciden en su localizacidn. Cabe sefialar que el mismo obtuvo un puntaje de 25/33.

Factores

Valoracion de Localizacion
Comentarios

Geografico

Orientacion y
Forma

Tamafo
Topografia
Social

Accesibilidad

Ambiental

Servicios
Basicos

Econémico

Ubicacidén ideal por situarse frente al mar, en un lugar con
alta demanda turistica, donde las condiciones climaticas
se prestan para disfrutar de la naturaleza.

El terreno al estar ligeramente inclinado significa que la
incidencia solar es de menor impacto y el contar con una
forma regular permite mejor aprovechamiento del
espacio

El tamafio del terreno es aceptable para el modelo de
negocio a implementarse en el sitio.

El terreno presenta una ventaja al tener topografia plana
puesto que facilita la construccién.

El terreno se encuentra ubicado cerca de diferentes
establecimientos.

El proyecto cuenta con vias de facil acceso. Una carretera
en excelente estado y vias secundarias que a pesar de no
estar asfaltadas o adoquinadas se encuentra en buen
estado.

Producto de la alta actividad turistica en la zona es
necesaria la aplicacion de medidas ambientales en cuanto
a la provisién de servicios basicos que reduzcan los malos
olores que se produce en el estero y el control para la
ruidosa vida nocturna.

El sector cuenta con todos los servicios basicos. Sin
embargo, la calidad de agua potable no es muy buena y
para el manejo de desechos se usa pozos sépticos. Cabe
sefalar que, el sistema de alcantarillado se encuentra en
proceso de construccidn.

La actividad econdmica del sector se centra en
alojamiento y servicios de comida, actividades de
informacién y comunicaciéon, asi como también
actividades de servicios administrativos, de apoyo y de
construccion.

Al ser un pueblo en vias de desarrollo, los productos y
servicios se adquieren a precios asequibles.

Calificacion
Bueno 3
Bueno 3
Medio 2
Bueno 3
Bueno 3
Medio 2
Malo 1
Malo 1
Bueno 3



Mercado

Regulaciones

El valor del terreno se encuentra dentro de los pardmetros Bueno
del mercado.

Falta de ordenanzas sobre el cédigo de arquitectura 'y Malo
urbanismo, Ordenanzas de propiedad horizontal,
Ordenanza de la normativa de regulacién urbana, entre

otros. Por lo que se debe tener precaucion.
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4. ANALISIS DE MERCADO

4.1. Introduccion

La investigacién de mercado es una herramienta de gran utilidad que permite
obtener una serie de informacién en relacidn al comportamiento de la oferta y demanda
de un determinado producto, en un sector especifico. Su estudio incidird en el uso

adecuado de esfuerzos y recursos a destinarse en el proyecto.

La informacidon recopilada en este capitulo serda dentro del ambito turistico,
especificamente la actividad de alojamiento en Montaiita, puesto que servird para
determinar las caracteristicas idoneas con las que debe contar el producto, en funcién del
perfil del cliente potencial, permitiendo al proyecto competir de manera efectiva en el

mercado.
4.1.1. Objetivo

Objetivo General

e Determinar la factibilidad de la implementacion de un Hostal en la provincia de
Santa Elena, cantén Manglaralto, comuna Montafiita, desde el punto de vista de
mercado.

Objetivo Especifico

e |dentificar la demanda hotelera insatisfecha, dentro de la categoria Hostales, en
base a las caracteristicas de la oferta existente.

e Determinar la tendencia de la industria hotelera en la zona.

e Conocer los canales de distribucién mas usados por los establecimientos turisticos.
e Evaluar precios, instalaciones y servicios que ofrece la competencia.

e Detectar periodos de alta demanda turistica en Montaiita.

e Determinar las necesidades arquitecténicas minimas con las que debe contar el
proyecto.

Grafico 39: Objetivos de analisis de mercado
Elaborado por: Andrea Rojas
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4.1.2. Metodologia

Para llevar a cabo la investigacion de mercado se utilizara la informacion obtenida
de fuentes primarias y secundarias, esto es, pdaginas oficiales de organismos que manejan
cifras de oferta y demanda turistica del pais, asi como también, investigaciones existentes
sobre el perfil y satisfaccion del turista nacional e internacional que visita Montaiita-

Ecuador.

La estructura de la investigacion consiste en:

Recopilacion de Procesamiento de Conclusiones y
informacién la informacién a Andlisis de los recomendaciones
obtenida de las través de graficos resultados que deberan ser
diferentes fuentes y tablas de obtenidos aplicadas al
de investigacion resultados proyecto

Grafico 40: Metodologia de analisis de mercado
Elaborado por: Andrea Rojas

4.2. Analisis de oferta Turistica

4.2.1. Oferta de establecimientos turisticos

La oferta turistica se refiere al conjunto de productos y servicios turisticos que se
encuentran a disposicidon del visitante con el fin de disfrutar y consumir en el destino. La
misma que es clasificada en funcién de las actividades que se desempefian, pudiendo
identificarse como: Alojamiento, Alimentos & Bebidas, Centros de turismo comunitario,

Operacidén e Intermediacién, Parques de atraccién y Transporte.

La provincia dispone de una amplia oferta turistica que, de acuerdo al catastro de
establecimientos, proporcionado por la Direccion de Registros y Control del Ministerio de
Turismo, se encuentran a la fecha registrados #896 establecimientos en toda la provincia

de Santa Elena, donde #241 pertenecen a la Parroquia Manglaralto y un total de #177 a
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Montaiiita, los mismos que se encuentran distribuidos de la siguiente manera (ver grafico

Nro. 41):

Catastro de Establecimientos Turisticos

Provincia de Santa Elena Parroquia Manglaralto Montaiita

0.1% P. 4.1% O 04%
L7l 45%0 0.3%T 1.2%C

P00

Actividad:
= Alimentos y Bebidas = Alojamiento

= Centro de Turismo Comunitario = Intermediacién
= Operacion e Intermediacion = Pargues de Atraccion Estables

® Transporte Turistico

Grafico 41: Catastro de Establecimientos Turisticos
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
La actividad de Alojamiento dentro del drea de estudio es la que mas se destaca,
con un 55.4%. Por consiguiente, se refleja una alta demanda turistica en la zona de estudio,

lo que implica un dato inicial favorecedor para la implementacién del proyecto.

4.2.2. Oferta de establecimientos de alojamiento

Conforme a la clasificacién y categoria de alojamiento, a continuacién, se detallard
la cantidad establecimientos registrados a nivel de provincia, parroquia y finalmente area

de estudio. Con la finalidad de identificar su capacidad de ocupacion.

Tomando en consideracion que el proyecto en estudio es un hostal, se identificaran

el nimero de hostales ofertados en el sector a nivel general y especifico.

Cabe senalar que la categorizacion actual de alojamiento corresponde a “1 estrella”,
“2 estrellas”, “3 estrellas” mientras que la anterior comprende “Primera”, “Segunda”

“Tercera”. Existen establecimientos que aun no han sido recategorizados por el MINTUR.
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4.2.2.1. Distribucion por clase — Provincia Santa Elena

Dentro de la provincia de Santa Elena existen 173 establecimientos catalogados
como hostales que representan el 54.23% del total. Siendo 122 (71%) de ellos
categorizados como “1 estrella” o su equivalente “Tercera”, 36 (21%) como “2 estrellas” o

su equivalente “Segunda” y 15 (9%) como “3 estrellas” o su equivalente “Primera”.

Alojamientos Turisticos Registrados — Provincia Santa Elena

Alojamientos No. Registros Habitaciones Camas Plaza
Campamento Turistico 1 4 4 8
Casa de Huéspedes 24 94 233 250
Centro de Turismo Comunitario 4 11 34 42
Hostal 173 2,574 6,491 7,302
Hosteria 34 510 1.366 1,505
Hotel 82 2,200 5,695 6,210
Resort 1 198 456 457
Total 319 5.591 14,279 15,774

Tabla 8: Alojamientos Turisticos Registrados - Provincia Santa Elena
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

4.2.2.2. Distribucion por clase — Parroquia Manglaralto

A nivel de parroquia, en Manglaralto existen 90 hostales que representan el 62,5%
de todos los establecimientos ofertados. Dentro de los cuales 68 (76%) estan categorizados
como 1 estrella” o su equivalente “Tercera”, 17 (19%) como “2 estrellas” o su equivalente

“Segunda” y 5 (6%) como “3 estrellas” o su equivalente “Primera”.

Alojamientos Turisticos Registrados — Parroquia Manglaralto

Alojamientos No. Registros Habitaciones Camas Plaza
Casa de Huéspedes 9 35 90 94
Centro de Turismo Comunitario 3 11 34 42
Hostal 90 1,240 3,235 3,653
Hosteria 17 233 669 717
Hotel 25 538 1,557 1,602
Total 144 2,057 5,587 6,108

Tabla 9: Alojamientos Turisticos Registrados - Parroquia Manglaralto
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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4.2.2.3. Distribucidn por clase y por categoria — Montaiita

En Montaiita, la gran mayoria de establecimientos ofertados son hostales, pues
representan el 65%. De los 64 establecimientos registrados, 51 (80%) estdn categorizados
como 1 estrella” o su equivalente “Tercera”, 9 (14%) como “2 estrellas” o su equivalente

“Segunda” y 4 (6%) como “3 estrellas” o su equivalente “Primera”.

Establecimientos de Alojamiento

m Casa de Huéspedes
= Hostal
Hosteria

Hotel

Gréfico 42: Establecimientos de Alojamiento
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Alojamientos Turisticos por Clase y por Categoria - Montaiiita

Alojamiento No. Registros Habitaciones Camas Plaza
Casa de Huéspedes 6 23 63 65
Categoria Unica 6 23 63 65
Hostal 64 916 2,490 2,798
“1 Estrella” y “TERCERA” 51 668 1,885 2,062
“2 Estrellas” y “SEGUNDA” 9 190 487 596
“3 Estrellas” y “PRIMERA” 4 58 118 140
Hosteria 8 129 324 344
“3 Estrellas” y “PRIMERA” 7 115 309 316
“2 Estrellas” y “SEGUNDA" 1 14 15 28
Hotel 20 460 1,324 1,377
“2 Estrellas” y “SEGUNDA” 13 295 898 962
“3 Estrellas” y “PRIMERA” 4 94 252 252
4 Estrellas 3 71 174 163
Total 98 1,528 4,201 4,584

Tabla 10: Alojamientos Turisticos por clase y por categoria - Montaiiita
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Esta informacion revela la gran acogida que tienen los hostales a la hora de visitar
este destino turistico. Se podria inferir el gran interés que existe por socializar, conocer
otros huéspedes, compartir experiencias y sobre todo ahorrar dinero para poder destinarlo

a otras actividades.

4.2.2.4. Niumero de habitaciones por establecimiento — Montanita

Los establecimientos de alojamiento de la zona, en su gran mayoria (48%), cuentan
con alrededor de 11 a 20 habitaciones, seguido de 3 a 10 habitaciones con un 32%, 21 a 30
habitaciones con 14% y 6% con mds de 30 habitaciones. Por lo que se podria decir que las

edificaciones existentes no son de gran altura.

Por otra parte, se podria inferir que la demanda de alojamientos econémicos en

Montanita es alta y por consiguiente su competencia.

A continuacién, se puede identificar en el grafico Nro.5 el nimero de habitaciones

de los establecimientos segun su tipo.

Numero de habitaciones por establecimiento - Montaiiita

Total 31 47 14 6
Hoteles 3 7 '5 5
Hosterias 16 1
Hostales 21 34 8 1

Casa de Huéspedes 6

0 20 40 60 80 100 120

Numero de Establecimientos

3 a 10 habitaciones ® 11 a 20 habitaciones ® 21 a 30 habitaciones ' Mas de 30 habitaciones

Gréfico 43: Numero de habitaciones por establecimiento - Montaiiita
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

4.2.3. Evolucidon de la oferta de establecimientos de alojamiento en Montaiita

Tomando en consideraciéon las fechas de registros de establecimientos turisticos
destinados a la actividad de alojamiento en Montaiita a la fecha, se puede evidenciar un

crecimiento significativo, que afirma una vez mas el potencial turistico del balneario.
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En los graficos siguientes se puede visualizar el crecimiento ascendente de la
industria hotelera en la zona de estudio, especialmente a partir del afio 2014, en donde
anualmente se incorporaban mas de 9 establecimientos registrando esta actividad. Siendo

el hostal de categoria 1 estrella, el alojamiento con mayor participacion.
Oferta de Alojamientos 1994-2019

89 98

76

56 65

42

30

1 2 4 5 6
1994 1999 2002 2003 2004 2009 20102011 201220132014 201520162017 2018 2019

Gréfico 45: Oferta de Alojamientos 1994-2019
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Oferta de Alojamientos por Clasificacion 2010-2019

Casa de Huéspedes 59 64
Hostal 50
Hosteria 40

37
Hotel 29

21 17 20

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Gréfico 44: Oferta de Alojamiento por Clasificacion 2010-2019
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Oferta de Hostales por Categoria 2010-2019

1 estrella i ﬁ

M 2 estrellas
3 estrellas 3 ﬁ
e
2 & 0 48 51
1 1 1 B 24 31 32
10 12 14 18

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Grafico 46: Oferta de Hostales por Categoria 2010-2019
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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4.2.4. Indicadores de Alojamiento

Los resultados de la encuesta coyuntural de alojamiento, realizado a una muestra
de establecimientos turisticos del cantdn de Santa Elena, sefialan que para los alojamientos
de categoria 1 estrella, el mes de mayor porcentaje de ocupacién en el 2019 fue diciembre
con el 78%, mientras que para los de 2 estrellas en febrero con el 48% y para los de 3

estrellas en enero con el 89%. (MINTUR, b. 2020)

Es importante tener en consideracién que Montanita cuenta con temporadas altas,
medias y bajas (ver tabla Nro.11), producto de las condiciones climaticas y oleaje. Durante
la temporada alta el clima y las olas se encuentran en su climax, durante la temporada
media las ballenas jorobadas se encuentran en el drea y durante la temporada baja se debe

a la presencia de lluvias.

Temporada Playera
Temporada Meses
Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre
Temporada Alta Diciembre

Temporada Alta

Temporada Media

Temporada Baja

Tabla 11: Temporada Playera
Fuentes: (Ecualive, 2018)
Elaborado por: Andrea Rojas

4.3. Analisis de demanda turistica

4.3.1. Turismo Interno

El ultimo registro obtenido del Geoportal de Viajes Internos Turisticos del Ecuador,
desarrollado por el MINTUR, sefiala que en los feriados del afio 2018 se realizaron 13.6

millones de viajes, donde el 2.4% de desplazamientos (322,672) fueron desarrollados hacia
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la provincia de Santa Elena. Siendo el 4to destino de sol y playa mas visitado del pais, por

debajo de Atacames, Salinas y Manta respectivamente.

Del gran porcentaje que se desplaza para vacacionar en la Provincia, el 57% proviene
principalmente de Guayaquil, seguido de Cuenca (9.20%), Quito (9.15%) y Samboronddn
(6.84%). En orden de mayor a menor concurrencia, con respecto a los nueve feriados. Se
puede evidenciar en el grafico Nro.7 que en primer lugar se encuentra el feriado de
Carnaval, seguido de Ano Nuevo, Viernes Santo, Batalla de Pichincha, Dia de los Difuntos,

Primer Grito de la Independencia, Dia del Trabajo, Independencia de Guayaquil y Navidad.

Visitas Internas a la Provincia de Santa Elena

Dia de los Dia de
difuntos
Indepen...
Viernes Batallade Primer Gritodela | de Gye
Carnaval Ano Nuevo Santo Pichincha Independencia | Navidad

Grafico 47: Visitas Internas a la Provincia de Santa Elena
Fuentes: (GEOVIT, 2018)
Elaborado por: Andrea Rojas

4.3.2. Turismo Receptivo

4.3.2.1. Entrada de Extranjeros en el Ecuador

Evolucion de llegadas Internacionales en el Ecuador

La actividad turistica ha mantenido un crecimiento constante en los ultimos afos.
Sin embargo, desde finales del 2019 el turismo se ha visto afectado significativamente,
tanto por protestas suscitadas en el mes de octubre de ese afio, como por la declaracién
nacional de emergencia sanitaria a modo de medida preventiva al contagio de la pandemia
COVID-19 en marzo del 2020, reflejando cifras contraidas de turistas internacionales en un
69% durante el primer semestre y probablemente cerrara el afio con una variacién negativa
del 77%, caida dentro del rango proyectado por la Organizacién Mundial del Turismo, esto

es del 60% al 80%. (OMT, 2020).



Llegadas Internacionales a Ecuador

275,000
243,149

233,703 223,762
250,000 224,101
215,530

225,000 205,997
190,366 197,219 191,532 192,587
200,000

175,000 149,884
183,921 136,149

150,000
125,000 ‘ 143,764 112,749 110,503

147,100

179,141 181,130

175,511 171,614

200,091
153,234 148,798

135,915 134638 140493

163,018

100,000 116,308 116,071

75 117,236 108,993

/000 51,947 35,000
50,000 ’

: 1135 14,398 17,000 20,000 23,000 eee
25,000 1,439 1,792 4,327 ""_"""""",,,..--

ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov dic
— 2017 2018 em— 010 em— 2020

Gréfico 49: Llegadas Internacionales a Ecuador
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156,150

Fuentes: (INEC, 2018) (INEC, b. 2019) (Ministerio de Gobierno, 2019) (MINTUR, ¢.2020)

Elaborado por: Andrea Rojas

Segun cifras migratorias del Ministerio de Gobierno en el 2019 se registraron

2,043,993 llegadas internacionales al Ecuador (variacién del -15.8% con respecto al afio

anterior), de los cuales el 79.5% fueron por motivos de Turismo. Por otra parte, en el tiempo

transcurrido del presente afio (enero-agosto) el MINTUR presentd un registro de 395,902

llegadas internacionales lo que significa una variacion del -76% si se lo compara con

el

mismo periodo del afio 2019. A pesar de lo acontecido y dependiendo de la duracién de las

restricciones de viaje y cierre de fronteras estimo que el Ecuador empezara a ver signos de

recuperacién a partir del Ultimo trimestre del 2021, especialmente en viajes de ocio por

sobre los viajes de negocio (OMT, 2020) (ver grafico Nro.48).

Entrada de Extranjeros por motivo de viaje Turismo
3000 2,813
2,428

2500 2,044
2000 1,608

a7y 1,364 1557 15544 1544 4 49 2,338
1500 999 gy LM 1,929
1000

1,023
500 g35 g1y 951

1,625 900

1,237 471
1,062 L1149 1,105 1,105 976

716
0 374
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*P 2021*P 2022*P

Total de entradas Entradas por turismo
Grafico 48: Entrada de Extranjeros por motivo de Turismo
Fuentes: (INEC, b. 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas



100

Participacion de llegadas Internacionales en el Ecuador

El turista extranjero que llega al pais por motivo de turismo, proviene de todas
partes del mundo. Segun el Ultimo reporte publicado por el INEC en junio del 2019, la
mayoria es procedente de América del Sur, especialmente de Colombia, Peru, Chile,
Argentina y Brasil. Sin embrago, datos publicados por el MINTUR reflejan que durante el
2020 los paises de mayor procedencia son EE. UU (30.5%), Colombia (17.6%), Peru (10.1%),
Espafia (8.2%) y Chile (4%).

Participacion de Llegadas
Internacionales

Continente Porcentaje . > ¢ iy
1. América del Sur 75.93% -~ 6 _
2. América del Norte 13.32% b T s \
3. América Central 2.89% L i N0 Y, )
4. Europa Occidental 2.67% '8
5. Europa Meridional 2.66% 3%
6. Europa del Norte 0.85%
7. Asia Oriental 0.10% e
8. El Caribe 0.34% ®
9. Europa Oriental 0.53%
10. Australia 0.17%

Participacion de Llegadas por Pais
Pais Porcentaje Pais Porcentaje Pais Porcentaje
1. Colombia 58.03% 3. EEUU 12.33% 5. Chile 1.34%
2. Peru 13.81% 4. Espafia 2.29% 6. Panama 1.30%

Tabla 12:Participacion de llegadas Internacionales en el Ecuador
Fuentes: (INEC, b. 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas

Fuentes: (Booking, 2020)



4.3.2.2. Perfil Turista Extranjero motivado por vacaciones, recreo y ocio
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Imagen 17: Perfil Turista Extranjero
Fuentes: (MINTUR, a. 2017) (INEC, b. 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas

101



{Medios de Informacién para planificar viajes?

& o %

27,4% 17,3% 5,6% 1,5%
Consejos Agencia Folletos Otros
de familiares Revistas  medios
v amigos Libros
O . o) o X
tripadvisor SR Expedlcr Booking.com ‘Q/
13,5% 11,3% 14,3% 17,0%
Despegar Expedia  Booking Otros
Alojamiento

=

1,6%
Otros

A
10,2%

Casas de
familiares o amigos

Hotel u hostal de 1 o 2 estrellas 22%
Hotel u hostal de 3 estrellas 34.8%

Gasto
Mas de 2000 USD 55.8%
De 1000 a 1999 USD 25.6%
Menos de 1000 USD 18.7%

@ &) ]
A

$944,0 $1077,4 $1498,8
De15a De 25a De35a
24 afios 34 afios 54 afios

61,9%

Acompaiiado

38,1%

Solos

GALAPAGOS
TRAVEL

(7

MINISTERIO DE

TURISMO

ECUADOR.fravel @

28,9% 4,0%
Ecuador Otros
Travel

30,7%
Galapagos
Travel

Estadia

Ranking Destino
1 Quito
2 Galapagos
3 Otavalo
4 Guayaquil
5 Tren Crucero
6 Cuenca
7 P.N. Cotopaxi
8 Tena
9 Mindo
10 Yasuni
11  Bailos de Agua Santa
12 Parque Nacional Machalilla
13 Cotacachi
14 Cuyabeno
15  Papallacta
16  Salinas
17  Montanita
18  Reserva de Produccion de Fauna Chimborazo

= Alojamiento

= Alimentacion

= Transporte interno

= Otros Gastos
Compras

Actividades turisticas
16.10%

18.80%

Imagen 18: Perfil Turista Extranjero
Fuentes: (MINTUR, b. 2017) (MINTUR, a. 2017) (INEC, b. 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas
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4.3.2.3. Perfil del turista que visita montaiiita

Considero valioso exponer informacidon alcanzada en un estudio realizado en
Montaiiita, publicado en un articulo cientifico en el aflo 2019, en el que se analiza el sector

hotelero de Montafiita, Ecuador. (Coronel Guerrero & Cafiizares Galarza, 2019)

Teniendo en consideraciéon un tamafio de muestra encuestada de 393 turistas
nacionales e internacionales y un periodo de un mes para la recopilacién de la informacion,

se obtuvo los siguientes resultados que permiten identificar el perfil del turista:
a. Caracteristicas Sociodemograficas

La mayoria de personas que visitan el balneario son jévenes menores de 25 aios,
cuyos niveles de educacidon van desde Bachilleres a Universitarios y laboralmente se

encuentran en relacién de dependencia o estudiando. (ver tabla Nro.13)

Caracteristicas Sociodemograficas de Turistas Nacionales y Extranjeros

Variable Porcentaje Variable Porcentaje
Género Hombre 55.0% Estudia 33.6%
Mujer 45.0% Situacign  Duefio de Negocio 12.4%
Menor de 25 42.3% Laboral Jubilado 4.0%
Entre 26y 40 34.7% Empleado 41.8%
Bdad ¢ ire 41y 59 15.1% No trabaja 7.0%
Mayores de 60 7.9% Ninguno 1.30%
Secundaria 8.3%
Educacion  Bachiller 53.0%
Universitario 31.2%
Posgrado 5.8%

Tabla 13: Caracteristicas Sociodemograficas de Turistas Nacionales y Extranjeros
Fuentes: (Coronel Guerrero & Cafiizares Galarza, 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas

b. Preferencias

Un porcentaje considerable realiza el viaje en grupo, con amigos o comparieros de

trabajo (49%) y su tiempo de estadia es mayormente de 2 (27.3%) a 3 dias (22.9%).
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Adicionalmente, la preferencia de tipo de alojamiento son hostales (ver grafico
Nro.50), toda vez que uno de los aspectos que priman al momento de elegir un
establecimiento es el precio, seguido de la limpieza y el confort. Mientras que el sello de

calidad, la infraestructura y decoracién del mobiliario son de menor importancia.

Preferencia de Alojamiento de Turistas

15%

= Hostales = Hostal Residencia Hotel Hotel Residencia

Grafico 50: Preferencia de Alojamiento de Turistas
Fuentes: (Coronel Guerrero & Cafiizares Galarza, 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas

c. Fuente de informacion turistica

Gran porcentaje de los turistas (54%) sefialan que obtienen informacion del sitio a
través de internet, mientras que un porcentaje minimo obtiene informacién mediante
familiares y amigos. De manera que, el uso del internet en la industria hotelera es
sumamente indispensable, ya que es el medio mas usado para informarse sobre un destino
turistico y realizar un andlisis comparativo que les permita seleccionar el que mejor se

adapte a sus necesidades.

Si valoramos el perfil y satisfaccidon puntualmente del turista extranjero que vista
Montanita, existe un estudio (Carvache, Torres, & Carvache, 2017) basado en una encuesta
realizada a 408 visitantes durante los meses de septiembre a octubre, considerando un
margen de error de +/- 4.85% y una variacion del 50%, el mismo que sefiala lo siguiente,

luego de ser tabulados, organizados y analizados en el programa SPSS Version 22:
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La mayoria de extranjeros que visitan el balneario proceden de varios continentes,

Ameérica del Sur (35%), Europa (31%), América del Norte (24%), Australia (5%) y Otros (5%),

son jovenes menores de 29 afios, cuyos ingresos superan los $1000 ddlares y un 76.85%

son solteros. Con lo que respecta a su ocupacion el 23% eran estudiantes y un 19%

profesionales independientes. (ver tabla Nro.14)

Caracteristicas Sociodemograficas de Turistas Extranjeros

Variable Porcentaje Variable Porcentaje
] Hombre 55.9% Ameérica del Sur 35.0%
Genero  muyjer 44.1% Europa 31.0%
Lugar de

Menores a 20 afios 3.4% Procedencia América del Norte 24.0%

De 20 a 29 aiios 62.0% Australia 5.0%

De 30 a 39 aflos 21.8% Otros 5.0%
Edad b 40 2 49 afios 5.6%

De 50 a 59 afios 3.7% Menos de $700 37.4%

Igual o Mayor a 60 afios 3.4% De $700 a $1000 17.3%

Primaria 1.0% De $1001 a $1500 11.8%

Educacion Secundaria 19.1% Ingresos  De $1501 a $2500 12.5%

Universitaria 67.9% De $2501 a $3500 9.0%

Posgrado 12.0% Mas de $3500 12.0%
Soltero 76.8%
Estado  Union libre 7.8%
Civil Viudo 0.5%
Casado 13.2%
Divorciado 1.7%

Tabla 14: Caracteristicas Sociodemograficas de Turistas Extranjeros
Fuentes: (Carvache, Torres, & Carvache, 2017)
Elaborado por: Andrea Rojas

b. Preferencias

En cuanto a la frecuencia de visita al destino, un alto porcentaje (72%) de turistas lo

hacia por primera vez mientras que un bajo porcentaje (16%) lo habia hecho hasta dos

veces. Por otra parte, muchos de ellos hicieron el viaje con amigos (44%), seguido de viajes

con pareja (28%) y por ultimo solos (23%) (ver grafico Nro.51). De estos grupos el 62.5%

estaba conformado por menos de 3 personas, el 6.4% entre 4 y 6 personas y el 31% grupos
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superiores a 6 personas. Tomando en consideracion los datos expuestos, se puede definir

gue es un destino al que llegan grupos pequefios de personas.

Acerca de la estadia y hospedaje, existe un 63.3% que gozan de estadias cortas y un
27% de estadias largas, siendo los establecimientos de alojamiento mds seleccionados los

hostales con un 62% y un 16% hoteles. (Ver grafico Nro.45)

Preferencias de Turistas Extranjeros
Acompanante de Viaje Estadia Alojamiento
5% 10%

22%
23%

27%

o

= Con amigos = Con parcja m ] a3 dias 5 4 a6 dias = Hostales = Hoteles = Otros

Solos Otros Mas de 9 dias = Otros

Grafico 51: Preferencias de Turistas Extranjeros
Fuentes: (Carvache, Torres, & Carvache, 2017)
Elaborado por: Andrea Rojas

Muchos lo consideran un destino econdmico, pues su gasto promedio diario es de
aproximadamente $41 ddlares. Con respecto a la forma en que recibieron informacion del
sitio, el 65% fue a través de amigos, el 19% por medio de internet y el 7.4% mediante
folletos turisticos. Por lo que se puede concluir que Montafita se promociona a través de

boca a boca.
c. Motivaciones

Basado en la escala de Likert de 5 puntos, siendo 1 muy poco y 5 mucho, las
motivaciones de los turistas extranjeros para visitar Montaiita se debian en gran medida
para disfrutar del sol y la playa, seguido de descanso, contacto con la naturaleza, disfrutar
la vida nocturnay diversion y practica del surf (ver grafico Nro.52). Los lugares mas visitados
en el destino durante la estadia era la playa, los restaurantes de comida tipica, las
discotecas y bares, sitios de practicas de surf, sitios de turismo de naturaleza, sitios de

entretenimiento y tiendas de artesania.
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Motivaciones de Visita de Turistas Extranjeros

Visitar a familiares y amigos 1.92
Practicar parasailing 1.93
Otro 2.47
Practicar el surf 3.03
Disfrutar de la vida norcturana y diversion 3.4
Conocer a la comunidad 341
Realizar recorridos en contacto con la... 343
Descansar 3.95

Disfrutar del sol y la playa 4.22

Grafico 52: Motivaciones de Visita de Turistas Extranjeros
Fuentes: (Carvache, Torres, & Carvache, 2017)
Elaborado por: Andrea Rojas

Se determind ademds que, el 42% practicaba el surf mientras que el 58% no, lo que
conlleva a concluir que los turistas llegan atraidos a este lugar no solo por el reconocimiento

mundial como destino del surf sino también por sus playas.

Ademas, el 97.5% de los encuestados sefialaron que si recomendarian a sus
conocidos visitar Montafiita y el 89.8% regresaria al destino, mientras que solo el 2.5%

indicaron que no lo recomendarian y un 10.2% indico que no regresaria.

d. Valoracidn de servicios hoteleros

Una de las variables valoradas con mayor puntaje, segun la escala de Likert de 5
puntos, siendo 1 muy insatisfecho y 5 muy satisfecho, en relacién con los servicios
hoteleros de Montaiita es la ubicacién, seguido del servicio de internet, la atencién del
personal y la limpieza mientras que las menos valoradas fueron el profesionalismo en el
check-in, confortabilidad de camas, calidad de informacién, decoraciéon de mobiliario y

disefio arquitectdnico. (ver grafico Nro.53)
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Satisfaccion de los Servicios Hoteleros - Turistas Extranjeros

Disefio arquitectdnico 3.57
Decoraciéon y mobiliario 3.58
Calidad de la informacion recibida 3.69
Confortabilidad de las camas 3.72
Profesionalismo en el Check-in 3.74
Limpieza 3.80
Atencién del personal 3.92
Servicios de Internet 3.99
Ubicacion del Hotel 4.08
0 1 2 3 4 5

Grafico 53: Satisfaccién de los Servicios Hoteleros-Turistas Extranjeros
Fuentes: (Carvache, Torres, & Carvache, 2017)
Elaborado por: Andrea Rojas

4.4. Evaluacion de la Competencia

Teniendo en consideracién que el hostal a implementarse se encuentra proyectado

con los requerimientos establecidos para definirse como Hostal de categoria “1 estrella”,

para analizar la competencia se procedidé a seleccionar 9 hostales relativamente cerca al

proyecto que tienen mayor puntaje dentro de las plataformas mas usadas para realizar

reservas de alojamiento en el mundo, adicionalmente se incluyé un hotel que se encuentra

en el sector permeable. Resultando los siguientes alojamientos:

Informacion General de la Competencia

Cod. Nombre Nro. Registro Anc.> de Clasificacion Categoria Cadena
Registro
A Hidden House YSTEAJ00003530 2015 Hostal 1 estrella No
B  Mama Cucha YSTEAJO0001625 2010 Hostal 1 estrella No
C PopHouse YSTEAJ00003844 2015 Hostal 1 estrella No
D Karukera YSTEAJOO000739 2016 Hostal 1 estrella No
E  Kundalini YSTEAJ00002222 2009 Hostal 3 estrellas No
F  Casa del Sol 2401540627 2014 Hostal 1 estrella No
G Sotavento YSTEAJO0001353 2016 Hotel 2 estrellas No
H lguana Backpackers YSTEAJOO003332 2018 Hostal 1 estrella No
| Selina YSTEAJO0003024 2018 Hostal 2 estrellas Si
J Rosa Mistica YSTEAJO0000735 2013 Hostal 3 estrellas No

Tabla 15: Informaciéon General de la Competencia
Fuentes: (MINTUR, a. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Cada uno de ellos se consideran competencia directa no solamente por la cercania,
sino también porque poseen caracteristicas similares con respecto al tipo de producto,

servicios, entre otros.

4.4.1. Proyectos

A continuacion, se presenta una imagen en la que se puede observar la ubicacidon
de cada uno de los proyectos de la competencia, 5 de ellos se encuentra en la zona de baja

montaiiita, 2 de ellos en el centro de montaiita y el resto en la zona del barrio El Tigrillo.

Sotavento

Hidden House

Kundalini

Iguana Backpackers

Selina Selina Karukera

Imagen 19: Ubicacién de la Competencia
Fuentes: Investigacion de Campo 2020
Elaborado por: Andrea Rojas
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Con lafinalidad de estandarizar la informacion de los proyectos, se elaboré una ficha

tipo (ver imagen Nro.20) que permita evaluar los datos de mercado registrados durante el

desarrollo del presente capitulo. Las fichas en su totalidad se encuentran en Anexos.

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro.

001

Elaborado por:

Andrea Rojas

Fecha de Levantamiento

INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Hidden House Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro: YSTEAJO0003530 Cantén: Santa Elena
Fecha de Registro:  September 4, 2015 Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montafita
Clasificacidn: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 1 estrella Sector: Barrio El Tigrillo
Péagina Web: No tiene Direccién: Calle Principal El Tigrillo

DESCRIPCION GENERAL

Ofrece un alojamiento que combina tranquilidad, naturaleza, comodidad y diversién, Escondido lejos del ¥
fuerte sonido de la fiesta de montafita, Hidden House acoge huéspedes de todas partes del mundo,
dando un ambiente comodo, calido y agradable.

May 17, 2020

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Regular
Efectivo: Si Cajeros: Regular
Tarjetas: Si Farmacias: Regular
Check-in: 14h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 12h00 Bares / Discotecas: Regular
% Ocupacion: 60% Restaurantes: Regular
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De | . . . Total . |
i . Nro. De Pisos Ascensor Hombres Mujeres |Discapacitados Nro. Habitaciones | Nro.Camas Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
2 2y3 0 2 2 0 4 9 48 49
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Mixta Bloque Paja Area Verde Aparcamiento
ACABADOS Area de Lavado WiFi gratis
Pisos: Cerédmica y Madera Cocina Compartida Recepcidn 24 h
Tumbado: Cafia Guadla Instalaciones de wellnes Bicicletas gratis y de alquiler
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Bar / Salén / BBQ Servicio de limpieza
Puertas: Madera Zona de picnic Traslado aeropuerto
Muebles: Cafa Guadua y Madera Zona de Juegos Actividades y lugares de entretenimiento
HABITACIONES
Tipo de habitacion Cantidad aman | Frecioor Precio / m2 = Caracte.rlstnf?s = 5 -
(m2) noche Cama Bafio Climatizacion Equipamiento  Balcén
Habitacién Compartida 10p 1 15 60 4.00 5 Litera(s) Compartido Ventilador | Caja Fuerte No
Habitacion Compartida 8p 1 14 48 3.43 4 Litera(s) Compartido Ventilador Caja Fuerte No
Habitacién Compartida 5p 1 15 35 2.33 5 Twing  Compartido Ventilador Caja Fuerte No
Habitacién Compartida 4p il 8 28 3.50 2 Litera(s) Compartido Ventilador Caja Fuerte No
Habitacion Cuadruple Deleux 1 10 32 3.20 2 Litera (s) Privado | Aire Acondicionado | Caja Fuerte No
Estudio Deluxe 1 15 60 4.00 3 Litera(s) Privado | Aire Acondicionado | Caja Fuerte No
Habitacién Cuadruple 1 10 40 4.00 2 Litera(s) Privado | Aire Acondicionado | Caja Fuerte No
Suite Deluxe 1 15 60 4.00 3 Litera (s) Privado | Aire Acondicionado | Caja Fuerte No
Habitacidn Deluxe 1 8 30 35 1 2Plazas Privado | Aire Acondicionado | Caja Fuerte No
Total 9 12 44 3.58 48
PUNTAIJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacion y Servicio 4/5 8.1/10 Redes Sociales
Limpieza 4/5 7.7/10 Instagram Si
Confort 8.1/10 . Facebook Si
Personal del Alojamiento 7.6/10 Nc_)_e)us-t’e Pagina Web No
Calidad/Precio 4/5 8.6/10 calificasidn NA Revistas No
Ubicacién 4.5/5 8.1/10 Prensa Escrita No
WiFi 7.0/10 Radio No
Total 4/5 7.8/10 7.6/10 Tv No

Imagen 20: Ficha de Mercado
Fuentes: Investigacion de Campo, 2020 (Trivago, 2020) (Booking, 2020) (Tripadvisor, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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El método seleccionado de evaluacion de la competencia del proyecto Traveler’s
Bay Hostel fue el método cualitativo por puntos, en donde se asignard un valor del 1 al 5

gue indique su condicion, siendo 1 Muy Malo, 2 Malo, 3 Regular, 4 Bueno y 5 Muy Bueno.

4.4.2. Ubicacion

Toda vez que la aceptacidn de los clientes es proporcional a la cercania a lugares de
interés y servicios. Se tomaron en consideracién 2 factores cercania a la playa y cercania a
servicios. Como resultado, el proyecto de estudio obtuvo el tercer lugar con un puntaje de
4.5/5. Siendo Selina y Kundalini los alojamientos con mayor puntaje ya que no solo se

encuentran frente al mar, sino que ademas cuentan con todos los servicios al alcance.

Evaluacién de la Competencia - Ubicacidn

Ponderacion Cercania/Proyectos A B C D E F G H I J K
70% Playa 3 3 4 5 4 4 3 5 4 5
Transporte 3 4 3 5 4 2 3 45 2 3
Cajeros 3 4 3 5 4 2 3 45 2 3
30% Farmacias 3 4 3 5 4 2 3 45 2 3
? Tiendas / Supermercado 4 4 4 5 4 4 4 4 5 4 4
Bares / Discotecas 3 4 3 5 4 2 3 4 5 2 3
Restaurantes 3 4 3 5 4 4 4 4 5 4 4
100% Total Ponderado 31 4 31 43 4.7 36 38 33 5 3.6 45
Tabla 16: Evaluacién de la Competencia - Ubicacién
Elaborado por: Andrea Rojas
Valoracion Ubicacidn
47 5.0
v 43 : 4.5
' 36 38 is 3.6
3.1 31 ‘
A B C D E F G H | J K

Grafico 54: Valoracion Ubicacion
Elaborado por: Andrea Rojas
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4.4.3. Cadena Hotelera

Dentro de la industria hotelera, es importante reconocer dentro de la competencia
aquellas que pertenecen a cadenas hoteleras reconocidas. En este caso en particular
dentro de Montaiiita existe un hostal que forma parte de una Cadena Hotelera llamada
Selina, Unica en el sector. Por lo que, a la hora de otorgar una valoracién con respecto a

este factor, la misma se encuentra en ventaja con respecto al resto.

Si bien es cierto que es dificil competir con cadenas hoteleras, no es imposible, ya
gue los hoteles independientes ofrecen también a los viajeros propuestas innovadoras

asociadas a un servicio personalizado.

Evaluacion de la Competencia — Cadena Hotelera
Cadena Hotelera / Proyectos A B C D E F G H | J K

Calificacién 10 10 10 10 10 10 10 10 50 10 10

Tabla 17: Evaluacidon de la Competencia - Cadena Hotelera
Elaborado por: Andrea Rojas

Valoracion Cadena Hotelera

5.0

1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

A B C D E F G H [ J K
Grafico 55: Valoracion Cadena Hotelera

Elaborado por: Andrea Rojas

4.4.4. Arquitectura y Acabado

El factor arquitecténico es un aspecto importante dentro de un proyecto, su
concepto, disefio y decoracion influye en el éxito o fracaso del mismo. La arquitectura que
se proyecta ademds de buscar belleza y proporcién debe ser confortable y generar

bienestar a sus ocupantes.
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En la zona se evidencia una arquitectura rustica en la que predominan materiales
como el bambu, la caiia, la madera y la paja. A continuacidn, se muestra la valoracion
promedio que obtuvieron los proyectos de la competencia en funcion del disefio, acabados,

confort (puntaje obtenido de Booking.com) y estado de la edificacion.

Evaluaciéon de la Competencia — Arquitectura y Acabado

Criterios/ Proyectos A B C D E F G H | J K

Disefno 30 3.0 40 30 40 30 40 20 50 3.0 5.0
Acabados 30 3.0 40 40 50 3.0 40 20 40 3.0 5.0
Estado de la edificacion 4.0 3.0 40 40 50 40 50 40 50 4.0 5.0
Confort 41 45 43 42 46 45 41 41 38 3.8 5.0
Calificacién 35 34 41 38 46 36 43 3.0 44 35 5.0

Tabla 18: Evaluacion de la Competencia - Arquitectura y Acabado
Elaborado por: Andrea Rojas

Valoracion Arquitectura y Acabado

5.0

4.6
4.3 4.4

38 338
35 32 3.6 35

3.0

A B C D E F G H | J K

Grafico 56: Valoracidn Arquitectura y Acabado
Elaborado por: Andrea Rojas

Estos resultados demuestran que la carencia de proyectos con buenos disefios
arquitectonicos y buenos acabados. Siendo esto una ventaja y oportunidad para el
proyecto de ofertar un hostal que permita llenar este vacio en las propuestas hoteleras
actuales, permitiéndole al turista tener una de experiencia diferenciada de alojamiento con
precio asequible y generandole un impacto visual positivo, a la altura de la belleza de los

recursos naturales que alli se encuentran.

4.4.5. Tipos de Habitaciones

Hoy en dia, existe una variedad de tipos de habitaciones en hoteles de todo el

mundo, con el fin de atender a cualquier tamano de grupo y la mayoria de las preferencias.
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Por lo que, se procedid a analizar la variedad de tipos de habitaciones que los
establecimientos de la competencia ofrecen en funcién de 4 tipos de habitaciones que se

registraron. Mientras mayor variedad posea mayor puntaje tendra.

Evaluacion de la Competencia — Tipo de Habitaciones

Tipo de Habitaciones / Proyectos A B C D E F G H | J K

Habitacion Compartida 50 50 10 10 50 50 10 50 50 1.0 5.0
Habitacion Sencilla o Doble 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Habitacion de 3 a mds personas 1.0 50 50 50 50 50 50 1.0 1.0 50 1.0
Suite 10 50 10 10 10 10 10 10 50 1.0 5.0
Calificacion 3.0 50 3.0 3.0 40 40 3.0 30 4.0 3.0 4.0

Tabla 19: Evaluacion de la Competencia - Tipo de Habitaciones
Elaborado por: Andrea Rojas

Valoracidon Tipo de Habitaciones
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Grafico 57: Valoracion Tipo de Habitaciones
Elaborado por: Andrea Rojas

Como se observa en la tabla Nro. 19 se puede concluir que el 100% cuenta con
habitaciones de capacidad maxima de 2 personas, seguido del 70% con habitaciones de
capacidad a partir de 3 a 6 personas, un 60% con habitaciones compartidas y un 20% con

suites.

Por otra parte, se identifico el porcentaje de tipos de habitaciones que cada uno de
los alojamientos ofrece para identificar lo que indirectamente se esta demandando en la
zona. Con la tabla Nro.20 se puede inferir que no es posible prescindir de habitaciones de
capacidad para dos personas, y que existe una alta demanda de habitaciones compartidas

de 4y 6 personas, asi como también, habitaciones grupales de 3 y 4 personas.



Evaluaciéon de la Competencia — Tipo de Habitaciones %

Proyectos /
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Tipo de Habitaciones B ¢ b E F G H I ! K
E‘gﬁ\'g’t‘i’ga 44% 8% 0% 0% 5% 8% 0% 80% 38% 0% 71%
gzkgll';auon Sencillao 1100 40% 33% 25% 55% 17% 54% 20% 51% 14% 21%
Habitacion Tripley +  44% 48% 67% 75% 41% 75% 46% 0% 10% 86% 0%
Suite 0% 4% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 7%
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Tabla 20: Evaluacion de la Competencia - Tipo de Habitaciones %
Elaborado por: Andrea Rojas

4.4.6. Areas promedio

El indicador de las dreas promedio son un referente para observar el tamafio de las

habitaciones promedio que oferta la competencia y poder considerarlo dentro del

proyecto. Segun lo registrado, se observa que el area promedio ponderado que mas se

presenta se encuentra en un rango de 17 a 20 m2. Por lo que se podria decir que el nuevo

proyecto se encuentra en ventaja al ofertar habitaciones con dimensiones aceptables.

Evaluacion de la Competencia — Area Promedio

Area Promedio/ Proyectos

A B €C D E F G H I J K

Area promedio ponderado (m2)

12 20 19 30 17 19 29 9 17 19 23

Calificacion

3.0 40 3.0 5.0 3.0 3.0 50 2.0 3.0 3.0 4.0

Tabla 21: Evaluacién de la Competencia - Area Promedio
Elaborado por: Andrea Rojas

Valoracién Area (m2) Promedio

Area promedio ponderado (m2)
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Grafico 58: Valoracién Area (m2) Promedio
Elaborado por: Andrea Rojas
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4.4.7. Precio promedio

Para tener una mejor percepcién de precios, se registré el precio promedio
ponderado de alojamiento y el valor por m2. Como se observa en la siguiente tabla, los
valores son bastante homogéneos. Ademads, se reconoce que el proyecto se encuentra

entre la oferta con un precio por m2 asequible, lo que lo hace atractivo para los visitantes.

Evaluacion de la Competencia — Precio Promedio
Precio Promedio/Proyectos A B C€C D E F G H 1 J K
Precio promedio ponderado 44 33 43 55 61 51 82 30 56 58 65
Precio por m2 ponderado 36 1.7 23 19 3.7 2.7 29 3.5 35 3.1 2.9
Calificacién 40 5.0 4.0 5.0 40 40 3.0 3.0 3.0 3.0 4.0

Tabla 22: Evaluacion de la Competencia - Precio Promedio
Elaborado por: Andrea Rojas

Precio ($) Promedio

82
65
s ®1 ) 56 58
44 43
33 30
A B C D E F G H | J K
Grafico 60: Precio (S) Promedio de la Competencia
Elaborado por: Andrea Rojas
Valoracién ($S)Precio/m2 Promedio
Precio/m2 ponderado ~ ceeceeees Calificacidn
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Grafico 59: Valoracion (S) Precio/m2 Promedio
Elaborado por: Andrea Rojas
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4.4.8. Areas Comunes

De acuerdo al estudio realizado de la competencia, se pudo identificar que todos
cuentan con al menos 3 areas comunes. Dentro de las dreas comunes mas frecuentes en
los hostales son cocinas compartidas, areas abiertas sean balcones o terrazas, salas de tv,
bares y dreas verdes. Existen otras areas como piscina, zonas wellness, drea de lectura,

zona de juegos, piscina, entre otros, que se incluyen dependiendo del drea que abarca la

propiedad.

Evaluacién de la Competencia — Areas Comunes
Areas Comunes / Proyectos A B C D E F G H | J K
Calificacion 40 40 40 40 50 40 40 40 50 40 4.0

Tabla 23: Evaluacién de la Competencia - Areas Comunes
Elaborado por: Andrea Rojas
Valoracién Areas Comunes

5.0 5.0
4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0
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Grafico 61: Valoracion Areas Comunes
Elaborado por: Andrea Rojas

Si bien es cierto que el proyecto se encuentra en desventaja frente a Selina y
Kundalini, hay que tomar en cuenta que quienes visitan el balneario buscan conocerlo, por
consiguiente, buscan alojamientos econémicos ya que usan las instalaciones solamente
para dormir, ducharse y desayunar. Adicionalmente, cabe mencionar que Traveler’s Bay
Hostel es uno de los pocos establecimientos que cuentan con una terraza con vista de 360

grados.
4.4.9. Servicios y Facilidades

La calidad de servicios y las facilidades que brindan los establecimientos turisticos,

es un diferenciador que permite sobresalir de la competencia.
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A la hora de seleccionar donde alojarse la disponibilidad de paqueo es importante,
asi como también la seguridad, servicios a la habitacidn, servicios de la recepcidn, Wifi

gratis, entre otros. En funcién de lo antes expuesto se calificaron los proyectos.

Evaluacion de la Competencia — Servicios y Facilidades

Servicios y Facilidades/ Proyectos A B C D E F G H I J K
Parqueo 50 10 10 10 1.0 1.0 50 1.0 1.0 5.0 5.0
Seguridad 50 1.0 10 50 5.0 3.0 50 50 5.0 3.0 5.0
Servicio a la habitacion 50 50 50 50 50 50 50 3.0505.05.0
Servicio a la recepcién 50 50 50 50 50 50 50 3.0505.05.0
Wifi gratis 50 50 50 50 50 50 5.0 50 5.0 4.0 5.0
Otros 50 50 50 50 50 50 5.0 50 5.0 5.0 5.0
Calificacion 50 3.7 3.7 43 43 4.0 5.0 3.7 43 45 5.0

Tabla 24: Evaluacion de la Competencia — Servicios y Facilidades
Elaborado por: Andrea Rojas

Valoracidn Servicios y Facilidades
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Grafico 62: Valoracion Servicios y Facilidades
Elaborado por: Andrea Rojas

4.4.10. Formas de Pago

Los resultados reflejan que el 36% de establecimientos no se encuentran
preparadas para brindar facilidades de pagos. Es necesario adaptarse a la tecnologia

producto de la evolucion y la propia demanda de los clientes.

Evaluacion de la Competencia — Formas de Pago

Formas de Pago/ Proyectos A B C D E F G H | J K

Efectivo 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Tarjeta de Crédito 50 10 10 10 50 50 50 10 50 50 5.0
Calificacion 50 30 30 30 50 50 50 30 5.0 5.0 5.0

Tabla 25: Evaluacion de la Competencia — Formas de Pago
Elaborado por: Andrea Rojas
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Grafico 63: Valoracion Formas de Pago

4.4.11. Promocion

Elaborado por: Andrea Rojas
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Existen un sinnimero de medios de promocidn, sin embrago, dentro de la industria

hotelera es imprescindible apostar por el internet. La web es la mejor tarjeta de

presentacion y una via importantisima de reservas. A través de ella es posible ofrecer

ofertas especiales, recorridos virtuales para visualizar de cerca cada alojamiento, asi como

también informacién de espectdaculos.

Por lo antes expuesto se ha procedido a calificar los distintos establecimientos en

su forma de promocionarse, ponderando con mayor porcentaje a aquellos que usan como

medio las redes sociales (Instagram y Facebook) y las paginas web. Cabe sefialar que solo

el 30% de la competencia cuenta con pagina web, lo cual es ventajoso para el proyecto.

Evaluacion de la Competencia — Promocion

Proyectos
Ponderacion Pro:/nociérf A B ¢ b E F G H I ! K
Instagram 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
80% Facebook 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 5.0
Pagina Web 1.0 10 10 10 10 50 10 10 50 50 5.0
Revistas 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Prensa Escrita 1.0 10 10 10 10 10 10 10 50 1.0 1.0
20% Radio 1.0 10 10 10 10 10 10 10 10 10 1.0
Tv 10 10 10 10 10 10 10 10 10 1.0 1.0
Volantes 10 10 10 10 10 10 10 10 50 10 5.0
100% ~ CAlifieacion .. o031 31 31 42 31 31 45 42 44
Ponderada

Tabla 26: Evaluacion de la Competencia - Promocién
Elaborado por: Andrea Rojas
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Valoracién de Promocién
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Grafico 64: Valoracion de Promocion
Elaborado por: Andrea Rojas

4.4.12. Participacion en OTA

Las Agencias de Viaje Online (OTA), son el principal canal de reservas. Lo mas
recomendable es conectarse a las OTAS que estén alineados al producto. Los canales mds
populares son: Trip Advisor, Booking, Expedia y Trivago. Por lo que se ha evaluado el nivel

de importancia que la competencia ha dado a este tema.

Evaluacién de la Competencia — Participacion en OTAS

Participacionen OTAS/Proyectos A B C€C D E F G H 1 J K
Trip Advisor 5.0 5.0 50 5.0 50 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
Booking 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
Trivago 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 1.0
Expedia 1.0 1.0 50 1.0 5.0 50 1.0 1.0 5.0 5.0 1.0
Calificacion 40 40 5.0 40 5.0 5.0 40 4.0 5.0 5.0 3.0

Tabla 27: Evaluacién de la Competencia - Participacion en OTAS
Elaborado por: Andrea Rojas

Valoracién Participacién en OTAS
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Grafico 65: Valoracion Participacién en OTAS
Elaborado por: Andrea Rojas



121

Los resultados evidencian que el 50% de la competencia no se encuentra en Expedia

mientras que el 100% se encuentra en Trip Advisor, Booking y Trivago. Por lo que el

proyecto debera buscar diversificar los canales de reserva para sobresalir.

En cuanto a la calificacion que se otorgan a los diferentes alojamientos se registré

lo siguiente:

Calificacion en OTAS

Calificacién Trip Advisor/Proyectos A B C€C D E F G H | J K
Instalacidn y Servicio 4.0 45 45 4.0 45 45 40 35 35 4.0 4.0
Limpieza 4.0 40 45 45 45 4.0 40 35 3.0 4.0 5.0
Calidad/Precio 4.0 45 45 45 45 4.0 45 4.0 3.0 4.0 5.0
Ubicacién 45 45 45 45 5.0 45 40 45 40 45 5.0
General 40 45 45 4.0 45 45 35 35 35 4.0 4.8
Calificacién Booking /Proyectos A B C D E F G H I J K
Instalacién y Servicio 41 45 43 42 47 44 39 4.2 3.8 39 40
Limpieza 39 44 42 43 48 45 39 4.0 3.8 39 5.0
Confort 41 45 43 42 46 45 41 4.1 3.8 3.8 5.0
Personal del Alojamiento 38 49 46 45 4.7 48 3.8 4.7 3,9 43 5.0
Calidad/Precio 43 47 43 41 45 45 35 43 3.5 39 50
Ubicacion 41 48 46 47 49 45 41 46 44 44 50
General 39 46 43 43 4.7 45 39 43 39 4.0 438
Calificacion Promedio 40 46 44 42 4.6 45 3.7 39 3.7 4.0 4.8
Tabla 28: Calificacion en OTAS
Elaborado por: Andrea Rojas
Calificacion en OTAS
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Grafico 66: Calificacion en OTAS
Elaborado por: Andrea Rojas



122

4.4.13. Posicionamiento

Al reunir todas las puntuaciones obtenidas de los proyectos por factor, se puede
visualizar el posicionamiento de los mismos y evaluar el estado del Hostal a implementarse.

En el siguiente grafico se mostraran los proyectos que obtuvieron los mejores resultados.

Valoracion de Posicionamiento

Cadena Hotelera
Participacion en 5.0
OTAS 440

3.0

Ubicacién

Arquitecturay

Kundalini Promocion 3 Acabado
e Sotavento
Selina Formas de Pago Tipo de

Habitaciones
e Traveler’s Bay Hostel

Servicios
Facilidades

Areas Comunes Precios

Grafico 67: Valoracion de Posicionamiento
Elaborado por: Andrea Rojas

Se puede observar como el proyecto Travelers Bay Hostel obtiene valoraciones altas
en arquitectura, precios/m2, servicios, promocion y ubicacion. Siendo una de sus falencias
el no pertenecer a una cadena hotelera. Sin embargo, es un reto alcanzable. A

continuacion, se expondra la matriz ponderada de evaluacién obtenida.

Matriz de Posicionamiento

Ponderacion Factor / Proyectos A B C D E F G H 1 J K
1% Cadena Hotelera 10 10 10 10 1.0 1.0 1.0 1.0 50 1.0 1.0
30% Ubicacion 3.1 40 3.1 43 4.7 3.6 3.8 33 50 3.6 45
4% Arquitecturay Acabado 3.5 3.4 3.8 3.8 46 3.6 43 3.0 44 3.5 5.0
4% Tipo de Habitaciones 3.0 50 3.0 3.0 40 4.0 3.0 3.0 40 3.0 4.0
1% Area 2.0 4.0 3.0 5.0 3.0 3.0 5.0 2.0 3.0 3.0 4.0
15% Precios 3.0 5.0 4.0 5.0 3.0 4.0 4.0 3.0 3.0 3.0 4.0
4% Areas Comunes 40 4.0 40 4.0 50 40 4.0 40 5.0 4.0 4.0
15% Servicios y Facilidades 50 3.7 3.7 43 43 40 5.0 3.7 43 45 5.0
10% Formas de Pago 5.0 3.0 3.0 3.0 5.0 5.0 5.0 3.0 5.0 5.0 5.0
4% Promocién 3.1 3.1 3.1 3.1 3.1 42 3.1 3.1 45 4.2 47
4% Participacidon en OTAS 40 46 44 42 46 45 3.7 39 3.7 40 3.0
100% Calificacion 35 39 33 4.0 4.1 3.7 4.0 3.1 44 3.7 43

Tabla 29: Matriz de Posicionamiento
Elaborado por: Andrea Rojas
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Resumen de Posicionamiento
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Grafico 68: Resumen de Posicionamiento
Elaborado por: Andrea Rojas

4.5. Conclusion y Recomendaciones

Una vez realizada la investigacién de mercado pertinente, se pueden establecer

algunas conclusiones dentro de los 3 dmbitos estudiados.
Oferta

La industria hotelera ha tomado fuerza con el paso de los afios. Hoy en dia existen
98 establecimientos de alojamiento turistico, cantidad que, si la comparamos con lo
registrado en el 2010, se quintuplicé. Lo que refleja el alto potencial turistico de Montaiiita.
Es asi como la gran cadena hotelera Selina, no dudd en apostar su inversién en la
implementacién de una estructura hotelera en el sitio. Dando lugar a que las estrategias de

atraccién turistica empiecen a cumplir estandares de mas alta calidad.

Como dato a considerar, el 65% de los establecimientos son hostales, de los cuales
el 80% pertenecen a la categoria 1 estrella, el 14% 2 estrellas y el 6% 3 estrellas. Por lo que,
se puede inferir la gran acogida que tienen los hostales a la hora de visitar este destino
turistico, asi como también el interés que existe por socializar, conocer otros huéspedes,
compartir experiencias y sobre todo ahorrar dinero para poder destinarlo a otras

actividades.

Lo antes expuesto, significa para el proyecto, un reto al competir con la cantidad de
oferta existente, sumando el hecho de enfrentarse a una cadena hotelera y una ventaja de

ofertar un producto altamente demandado en la zona.
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Demanda

Se resalta que Montaiita se encuentra, seglin las estadisticas anunciadas por el
Ministerio de Turismo, dentro de los 15 destinos turisticos a nivel nacional mas visitados
por extranjeros, debido a las innumerables ofertas de entretenimiento altamente
atractivas. Ademas, datos del turismo interno sefiala que el balneario es considerado el 4to
destino de sol y playa mas visitado del pais, por debajo de Atacames, Salinas y Manta

respectivamente.

En cuanto al turismo receptivo, el Ecuador recibié aproximadamente 1.6 millones
de turistas extranjeros, de los cuales el 41% contaba con edades correspondientes al
intervalo comprendido entre 20 y 40 afios. Un nicho de mercado significativo para este

destino turistico. Flujo que se estima incremente progresivamente en los préximos afnos.

En resumen, el perfil de quienes visitan el lugar presenta las siguientes
caracteristicas: Jévenes, con estudio y empleo, que viajan solos o en grupos pequefios, en
busqueda de aventura, surf - playa y diversidn, cuyos ingresos superan los $1000 délares.
Quienes al momento de elegir un establecimiento prima la ubicacidn, el precio, seguido de
la limpiezay el confort, mientras que, que el sello de calidad, la infraestructura y decoracion

del mobiliario son de menor importancia.

Sin duda alguna este lugar es magico, pero se ha identificado que la percepcién de
satisfaccion de los servicios hoteleros ofertados en este balneario es baja en cuanto a
confortabilidad de camas, disefio arquitecténico, decoracidon y mobiliario. Por lo que, este

nuevo proyecto debera buscar atender estas necesidades para sobresalir en el mercado.

Por otra parte, el uso del internet en la industria hotelera es sumamente
indispensable, ya que es el medio mds usado para informarse sobre un destino turistico y
realizar un andlisis comparativo que les permite seleccionar el mejor alojamiento que se

adapte a sus necesidades.

Competencia

Respecto de la competencia, se concluye lo siguiente:



Cadena Hotelera

Ubicacién

Arquitectura vy
Acabado

Tipo de
Habitaciones

Area

Precios

Areas Comunes

Servicios y
Facilidades

Formas de Pago

Promocién

Participacion en
OTAS
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*Se encuentra en desventaja, ya que al ser un hostal independiente
se enfrenta a una competencia con una buena gestién empresarial
y alto estandar de calidad. De manera que, se debera ofrecer a los
viajeros propuestas innovadoras asociadas a un servicio
personalizado.

eUbicacidn privilegiada por su cercania al mar. Relativamente cerca
del centro de montafita, pero lo suficientemente lejos del ruido
para descansar por la noche.

eAl ser una construccién nueva con buenos acabados y espacios
confortables se diferencia de la mayoria. Haciéndolo atractivo para
el turista.

eTiene disponible el tipo de habitaciones que mas se demanda en la

zona. Sin embargo, podria analizarse la posibilidad de cambiar
ciertas habitaciones compartidas por habitaciones triples o
cuadruples.

eLas habitaciones cuentan con un area promedio aceptable de
$23m2. Mientras que el rango ofertado varia de 9m2 a 30m2.

*El proyecto presenta precios competitivos, con un precio promedio
de $67. El rango que se oferta varia de $30 a $82.

eApesar de contar con un area reducida de terreno se consideraron

areas comunes (terraza BBQ, balcones, cocina y sala compartida)
para incentivar la integracién de los huespedes. La terraza con vista
de 360° es un ambiente destacado del proyecto.

*El simple hecho de contar con camaras de seguridad, parqueo
inmediato, Wifi gratis en todas las instalaciones, asesoria turistica ya
logra destacarse sobre la competencia.

eDisponer de pagos con tarjetas de crédito permite optimizar la
gestidon del hostal y genera ventaja.

eLos niveles de promocién son buenos, es necesario abarcar la mayor
cantidad de medios posibles. Considerar blogs de opinidn.

eSeleccionar OTAS que mas se alineen al proyecto y le generen
beneficios.

Ante lo expuesto se recomienda:

Apostar por el internet, no existe mejor tarjeta de presentacion que la web. Ademas de
ser una via importante de reservas.

Trabajar en estrategias que permitan brindar atencién de 3 estrellas a precio de 1
estrella. Esto es, mobiliarios Unicos, mejores camas, muchas almohadas, muchas toallas,
excelente conexién Wifi gratuita, entre otros.

Disefio arquitectdnico amigable con el medio ambiente, que resalte de la competencia.
Creando ambientes con elementos estrella que provoquen al visitante querer tomar

fotos y lo compartan en sus redes.
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CAPITULO 5

ANALISIS
ARQUITECTONICO

TRAVELER’S BAY HOSTEL
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5. ANALISIS ARQUITECTONICO

5.1. Introduccion

El componente arquitectdnico es esencial dentro del estudio de factibilidad de un

proyecto inmobiliario. La clave es encontrar la éptima combinacién entre el disefio, la

funcionalidad y los costos.

Para conseguirlo, se tomara en cuenta los resultados obtenidos del andlisis de

mercado y poder asi conceptualizarlo con éxito, definiendo espacios dirigidos al cliente

potencial. Es necesario, respetar las normativas del terreno y lograr disefiar un producto

diferenciado que ademads de cuidar la estética, optimice los espacios de tal forma que se

alcance la mayor rentabilidad posible.

5.1.1. Objetivo

Objetivo General

Evaluar el producto arquitectdnico en funcion del disefio, espacios y cumplimiento

de normativas.

Objetivo Especifico

Identificar el porcentaje de aprovechamiento de los coeficientes de uso de suelo.
Verificar el cumplimiento de la normativa y ordenanzas.

Determinar caracteristicas del proyecto en cuanto al sistema constructivo,

acabados e ingenierias involucradas.

Determinar el programa arquitectonico.
Determinar la tipologia de habitaciones a ofertar.
Identificar areas del proyecto.

Identificar la arquitectura de la zona.

Sefialar el factor diferenciador del establecimiento.

Grafico 69: Objetivos del Andlisis Arquitectdnico
Elaborado por: Andrea Rojas
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5.1.2. Metodologia

Para llevar a cabo este capitulo se seguird el siguiente procedimiento, con la
finalidad de poder reunir informacién necesaria que permita evaluar la propuesta actual y

poder tomar decisiones mas convenientes para el futuro del proyecto:

Conclusiones en

. las que se
S s Procesamiento de o 3
Recopilacién de : L Anélisis expondra
- i la informacién del . -
informacién de rovecto comparativo de indicadores que
normativas y p. v g cumplimiento de permitan
arquitecténico . L
ordenanzas normativas optimizar el
propuesto

proyecto en
estapas futuras

Grafico 70: Metodologia del Analisis Arquitecténico
Elaborado por: Andrea Rojas

5.2. Ordenanzas y Regulaciones

5.2.1. Regulaciones

De acuerdo a la informacién obtenida en la visita a las oficinas del GAD municipal
de Santa Elena el 21 de febrero del 2020, se indicé que a la fecha se encuentran trabajando
en la elaboracién de ordenanzas a las necesidades reales del territorio en la zona de
Montanita, al ser un pueblo en vias de desarrollo. Por lo que se procedié a analizar la zona
en el ambito morfoldgico. En concordancia con el diagndstico territorial-urbano de la

comuna elaborado por el MINTUR (MINTUR, 2013), se evidencio lo siguiente:

Andlisis Predial: Las manzanas han sufrido mayor subdivisién predial. Los predios en
la zona varian en un rango de 60m2 a 500m2. Ademas, se pudo observar que la mayoria de
los predios conservan una composicion rectangular en donde el frente de menor dimensién
se orienta hacia la calle y el frente de mayor dimensidn se extiende hacia el fondo de Ia

manzana.
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Analisis de ocupacién de suelo: En cuanto a la forma en la que las edificaciones se
han dispuesto sobre los terrenos, se puede sefialar que las mismas se encuentran adosadas
a linea de fabrica, esto es al limite frontal de los predios y sus laterales compartidos con las
edificaciones adyacentes, creando un contexto urbano de fachadas continuas. Los pisos
altos presentan volados que se proyectan hacia la calle tratando de representar la

arquitectura costeia tipo portal, pero sin conexién con las veredas.

Basandonos en las construcciones existentes en la zona y en las caracteristicas del

terreno adquirido segun la escritura. Se resolvio lo siguiente:

Datos del Titular
C.l.:

Nombre:

Datos del predio
Direccidn:
Superficie:
Frente al Norte:
Frente al Sur:
Frente al Este:

Frente al Oeste:

Informe de Regulacion

093008149-2

Nelson Javier Valdivieso Diaz

Ciudadela El Surfista, Montafita 241702
120m2

Calle publica con 10m

Solar del Sr. Pablo Limén con 10m

Calle publica con 12m

Punto del Surf con 12m

Zonificacion Pisos Retiros

Zona: 5 NuUmero de pisos: 5 Frontal: Om
Lote minimo: 60m?2 Lateral: Om
Frente minimo: 6m Posterior: Om
Fondo minimo: 10m Entre Bloques: Om
COS en Planta Baja: 1,00

COS Total: 5,47

Uso de suelo:

Residencial y

Comercial
Factibilidad de servicios: Sl
Salientes y Voladizos: Sl

Tabla 30: Informe de Regulacién
Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Andrea Rojas
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5.2.2. Reglamento de Alojamiento Turistico

Segln la clasificacidn de los establecimientos de alojamiento turistico, las categorias
oficiales para Hostales consideran un rango de 1 a 3 estrellas, las mismas que permite medir
la infraestructura, cantidad y tipo de servicios que prestan, donde la mas alta categoria es
3 y la mas baja 1. Cabe sefialar que el establecimiento deberd contar con minimo 5

habitaciones.

A continuacion, se detallaran los requisitos de categorizacion que deberan cumplir
los Hostales para garantizar el bienestar del turista. Se resalta la categoria 1 estrella, toda
vez que sera el pardmetro comparativo a usarse para evaluar el cumplimiento del proyecto

propuesto.

Requerimientos por categoria

Nro .. Estrellas
Requisitos

Infraestructura
Instalaciones Generales
Estacionamiento propio o contratado, dentro o fuera de las

1 . . L 10% 0% 0%
instalaciones del establecimiento.
) Acondicionamiento térmico en areas de uso comun: enfriamiento o «
calefaccidn artificial y/o natural.
. Cuartos de bafio y aseo X
Contar con areas de uso . . ,
. Area de almacenamiento de articulos
3 exclusivo para el . X X X
personales (casilleros)
personal: i
Area de comedor X
Accesos
4 Una entrada principal de clientes y otra de servicio. x*
Area de Clientes
Areas de clientes -
General
4-A Area de recepcién con mobiliario X X X

Areas de clientes - Habitaciones
Contar con habitaciones para personas con discapacidad, segun las
5 especificaciones de la Autoridad competente, ubicadas de 2% 0% 0%
preferencia en la planta baja del establecimiento.
Privadas con cuarto de bafio y aseo
privado.
Privadas con cuarto de bafio y aseo
privado y/o compartido.
Privadas con cuarto de bafio y aseo
privado y/o compartido, y/o habitaciones
compartidas con cuarto de bafo y aseo
privado y/o compartido.

6 Habitaciones
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Acondicionamiento térmico en cada habitacién, mediante: Sistema
7 de enfriamiento o ventilacion mecanica y/o natural o calefaccion X
mecanica y/o natural.

Servicio nacional e internacional en la

- X
. . recepcion
8 Servicio telefonico .. . .
Servicio nacional en la recepcién X
Sistema de comunicacién X
Caja fuerte en la y

9 habitacion.
Casilleros de seguridad o caja fuerte en recepcion. X X

10 Cerradura para puerta de acceso a la habitacion. X X
11 Almohada extra a peticién del huésped. X
12 Portamaletas. X
Cléset o armario. X
13 , .
Cldset, armario o colgador de ropa. X X
14 Escritorio o mesa. X
15 Silla, sillén o sofa. X
16 Luz de velador o cabecera en habitacion. x** X
17 Cortinas o persianas. Pueden ser sustituidos por puerta interior de la « « «
ventana.
Areas de clientes - Cuarto de bafio y aseo privado
Agua caliente disponible  Agua caliente X X X
18 " ducha de cuartos de Las 24 horas X
bafio y aseo privado y/o )
compartido. Centralizada X
19 Juego de toallas por Cuerpo X X
huésped Manos
Espejo de medio cuerpo sobre el lavamanos. X
20 Espejo sobre el
lavamanos. X X
21 Secador de cabello a solicitud del huésped. X
22  Amenities de limpieza Champu X
Jabon X
Papel higiénico de repuesto X
Servicios

53 Contar con formas de pago que incluyan tarjetas de crédito y/o y
débito o vauchers.

Contar (al menos) con personal profesional o certificado en

24 competencias laborales, en las dreas operativas y administrativas del 10% 1p 1p
establecimiento.
Contar (al menos) con personal que hable al menos un idioma

25 extranjero, en las areas de contacto y relacionamiento directo conel 10% 1p 0%
huésped.
Todos los establecimientos ubicados en zonas donde no exista red

26 S . . . X X X
publica de alcantarillado, deberan contar con al menos pozo séptico

Tabla 31: Requerimientos de Hostales por categoria
Fuente: (MINTUR, REGLAMENTO DE ALOJAMIENTO TURISTICO, d.2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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5.3. Diseiio Arquitectonico
5.3.1. Arquitectura de las edificaciones de la zona

Montaiiita se caracteriza por reunir edificaciones rusticas, en las que predomina el
uso del bambu, madera y paja para detalles arquitectdnicos como aleros, barandas vy
ornamentos, mientras que las estructuras son a base de hormigén armado o mixtas de

hormigén armado y madera.

Imagen 21: Arquitectura de Montadita
Fuente: Informacion de campo

Este estilo de arquitectura nativa es uno de los atractivos de la zona, al convertirla
en un espacio natural con aprovechamiento de los recursos del entorno como el mary la

vegetacion.

Es por esto, que se decidid disefiar un proyecto de cardcter hotelero que mantenga
el lenguaje arquitectdnico rustico de las construcciones colindantes, pero afiadiéndole un
toque moderno. Aportando asi al desarrollo de los servicios e infraestructura de la zona y
a su vez, generando un impacto visual positivo a la altura de la belleza de los recursos

naturales de su entorno.
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5.3.2. Proyecto Arquitecténico
5.3.2.1. Concepto

Tomando en cuenta la importancia que tiene el surf en Montafita debido a las
excelentes condiciones de oleaje que presenta su playa, lo que le ha permitido ganar
reconocimiento nacional e internacional. La conceptualizacion de la edificacion responde a
la inspiracion de la accién “surfear” trasladada a una configuracion geomeétrica lineal,

representada en el siguiente bosquejo.

¥,

Envolvente ! .

Fachadas con ventanales

Imagen 22: Bosquejo conceptual
Elaborado por: Andrea Rojas

5.3.2.2. Programa de necesidades

Luego de las reuniones programadas con el inversionista y en cumplimiento de las
exigencias de los resultados obtenidos del estudio de mercado, se definieron
condicionantes arquitecténicos, asi como también, se determinaron los diferentes
ambientes necesarios para las zonas de hospedaje, comunales y de servicio (ver tabla Nro.

32) a ser distribuidos en los diferentes niveles de la edificacién.

Al contar con un area reducida era prioritario lograr que exista la mayor cantidad de
habitaciones posibles sin dejar de lado la calidad de los espacios, esto es: sensacién de
apertura, transparencia, iluminacidén natural, inclusiéon de areas de esparcimiento,
cumplimiento de normativas de dimensiones minimas de distancias entre objetos o

paredes y por consiguiente confort.
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Programa de Necesidades

Zona Ambientes Cantidad  Piso
Habitaciones Dobles con bafio y closet 2 P1
Habitaciones Dobles con bafio, closet, escritorio y 1 pa
balcon
Habitaci . . .

. abitaciones Compartidas con bafo interior y 5 P2,P3 P4

Hospedaje colgador de ropa
Habitaci . o .

abitaciones Compartidas con bafio exteriory 5 P2,P3 P4
colgador de ropa
Suite con bafio, walk-in-closet, area de tv, mesdn 1 pa
cocina y balcén
Terraza BBQ 1 P5

Comun Balcones - Area Social 2 P2,P3
Sala comunal 2 P1
Lavanderia 1 P1
Cocina 1 P1

Servicio Recepcidn con area de casilleros 1 P1
Bafio publico 1 P1
Bodega 1 P1

Tabla 32: Programa de Necesidades
Elaborado por: Andrea Rojas
5.3.2.3. Composicion
i Escalera
Terraza f -%Vegetacion
Piso 4
° Habitaciones
Piso 3 5 _ Area Social
» Exterior
Piso 2 o _ Area Social
Exterior
Piso 1 )
® _ {Area
V\\ ' Comunal
S ,/v
12m 10m : Terreno

A A
Imagen 23: Composicion Arquitectdnica
Elaborado por: Andrea Rojas
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Se proyecté un hostal de 4 pisos mas terraza cubierta sobre rasante, donde los
espacios se articulan a través de corredores y escaleras abiertas y ventiladas, siendo la

circulacién vertical un elemento que agrega caracter a la fachada.

Desde la primera planta hasta la cuarta se ubicaron las habitaciones, se destinaron
espacios de uso comun en 4 de sus 5 plantas, pues el piso 4 fue destinado solamente para

habitaciones. En cuanto a zonas de servicio, estas fueron distribuidas en todas sus plantas.

Es importante resaltar que se decidié incorporar vegetacién en la fachada frontal de
la edificacion, convirtiendo la terraza en un espacio vivo, generando impacto positivo para

Su entorno y sus ocupantes.

5.3.2.4. Solucion Arquitectodnica

5.3.2.4.1. Planos Arquitectonicos

A continuacién, se presentaran las plantas arquitectodnicas, cortes y fachadas del

proyecto con la finalidad de mostrar la configuracién de los espacios en todos los pisos.

Bano

PO

Primer Piso
Habitacién 2
22m? Cuca Dimensién de terreno:
AL [ Frente: 10m - Fondo: 12m
Bario Area de Terreno: 120m2
2 t Area Construida: 112m?2

= POn0

8
[ Retiro Frontal: 0.80m
) _| COS PB: 93.33%
Bano

% de Areas Primer Piso:

Habitagen | Area Social ‘ Habitaciones: 36%
18m? Counter E . ’
Comunales: 17%
Servicio: 28%
Circulacion: 18%
- w— Vegetacion: 5%
Cto. de bomba Ingreso

S m % Area til: 80%
% Area no computable: 20%

Imagen 24: Plano Primer Piso
Elaborado por: Andrea Rojas
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Habitacion 4
25m? Habitacion 5
20m?
N o m
f fn
8 2
U - 2
E 1 X
b4 3
Habitacion 3 L4 b d
24m?

Segundo Piso

Habitacion 6

Area Construida: 134 m?

% de Areas Segundo Piso:
Habitaciones: 65%
Comunales: 13%

30 20 28 27 26 25 24 23 22 21 20 19 18 17 16

| Sala Servicio: 2%
8
15 14 13 12 11 10 0 8 7 6 Circulacion: 20%
. ............. . - e .
oo oo oo oo

% Area util: 65%
% Area no computable: 35%

Habitacion 8
25m? Habitaci;’)n 9
20m
N o m
Ll f
! ¥ L
o 1 X
s g
Habitacizc'm 7 L u
24m Tercer Piso

Habitacién 10

Area Construida: 134 m?

% de Areas Segundo Piso:
Habitaciones: 65%
Comunales: 13%

45 44 43 42 41 40 39 38 37 36 35 34 33 32 31
Sale Servicio: 2%
B
. o
S ol o s Circulacion: 20%
oo o0 oo oo

% Area (til: 65%
% Area no computable: 35%

Imagen 25: Plano Segundo y Tercer Piso
Elaborado por: Andrea Rojas
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Habitacion 11
24m?
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8 s
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oo oo

Terraza
115m?
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Bano

”E 3m?

= Habitacion 13

20m?

" n o

g
Closet,, -4
g Bano

Jm—
g

u

Sala

Habitacion 14
28m?

0_
o

Bar / BBQ

Cuarto Piso:

Area Construida: 134 m?

% de Areas
Habitaciones: 81%
Servicio: 1%
Circulacion: 18%

% Area Util: 72%
% Area no computable: 28%

Piso Terraza
Area Construida: 134 m?

% de Areas:
Comunales: 86%
Circulacion: 3%
Vegetacion: 10%

% Area util: 0%

% Area no computable: 100%

Imagen 26: Plano Cuarto Piso y Terraza
Elaborado por: Andrea Rojas
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Piso de Cemento Pulido

Bloque liviano PL9

Vidrio natural
y perfileria de
madera

Hormigon visto

Estructura Metalica

de refuerzo

Piso de cemento
pulido

Corte Transversal

Corte Longitudinal

Imagen 27: Corte Transversal y LongitudAi'hrérlw

Elaborado por: Andrea Rojas
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i ® Lleno = Vacio

Fachada Norte

S Predominio de lleno sobre
e vacio.
: : Habitaciones retiradas para
crear terrazas techadas
} abiertas e incentivar |la
i habitabilidad del espacio
exterior frente al mar.

= lleno = Vacio

Fachada Sur

Predominio de lleno sobre
vacio.

Se dispusieron la mayor
cantidad de baterias
sanitarias en direccién a la
fachada trasera.

Imagen 28: Fachada Norte y Sur
Elaborado por: Andrea Rojas



Imagen 29: Fachadas Este y Oeste
Elaborado por: Andrea Rojas

29%

= Lleno = Vacio

Fachada Este

Predominio de lleno sobre
vacio. Sin embargo, la
presencia de vanos es
equilibrada.

Permite aprovechamiento
de visuales del entorno.

29%

m Lleno = Vacio

Fachada Oeste

Predominio de lleno sobre
vacio. Sin embargo, Ia
presencia de vanos es
equilibrada.

Permite aprovechamiento
de visuales del perfil
playero.
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5.3.2.4.2. Renders

Imagen 30: Renders
Elaborado por: Andrea Rojas



5.3.2.4.3. Resumen de areas

Cuadro de Areas
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Area de Terreno: 120 m? Numero de Unidades de Habitaciones: 14
Area Area No Area Area Areade Area p o
X . Computable . . . Area  AreaVeg.
Piso Uso V) util . Bruta Hospedaje Servicio Comun . 2
2 Const. Abierta 2 2 2 2 Circ. m
m m? m? m m m m m?
ler Habitacidon Nro.1 (2p) 1 18.33 18.33 18.33
Piso Habitacién Nro.2 (2p) 1 22.34 22.34 22.34
Recepcién 1 3.62 3.62 3.62
Cocina Compartida 1 15.72 15.72 15.72
Area Social 1 19.29 19.29 19.29
Area de lavado y secado 1 4.25 4.25 4.25
Bafio compartido 1 5.54 5.54 5.54
Ducto 5 2.59 2.59 2.59
Circulacidn Vertical 1 5.68 5.68 5.68
Circulacién Horizontal 1 14.64 14.64 14.64
Area Verde 1 5.6 5.6 5.6
Subtotal 89.09 2291 5.60 112.00 40.67 31.72 19.29 20.32 5.6
% 80% 20% 100% 36% 28% 17% 18% 5%
2ndo Habitacién Nro.3 (6p) 1 23.52 23.52 23.52
Piso Habitacién Nro.4 (6p) 1 25.21 25.21 25.21
Habitacién Nro.5 (4p) 1 2047 20.47 20.47
Habitacién Nro.6 (4p) 1 1743 17.43 17.43
Balcon - Area Social 1 17.56 17.56 17.56
Bodega 1 2.56 2.56 2.56
Ducto 2 0.75 0.75 0.75
Circulacidn Vertical 1 4.62 4.62 4.62
Circulacién Horizontal 1 21.81 21.81 21.81
Subtotal 86.63 47.29 133.92 86.63 3.30 17.56 26.43
% 65% 35% 100% 65% 2% 13% 20%
3er Habitacion Nro.7 (6p) 1 23.52 23.52 23.52
Piso Habitacién Nro.8 (6p) 1 25.21 25.21 25.21
Habitacion Nro.9 (4p) 1 20.47 20.47 20.47
Habitacion Nro.10 (4p) 1 17.43 17.43 17.43
Balcon - Area Social 1 17.56 17.56 17.56
Bodega 1 2.56 2.56 2.56
Ducto 2 0.75 0.75 0.75
Circulacion Vertical 1 4.62 4.62 4.62
Circulacién Horizontal 1 21.81 21.81 21.81
Subtotal 86.63 47.29 133.92 86.63 3.30 17.56 26.43
% 65% 35% 100% 65% 2% 13% 20%
4to  Habitacion Nro.11 (6p) 1 23.69 23.69 23.69
Piso Habitacidon Nro.12 (6p) 1 25.06 25.06 25.06
Habitacion Nro.13 (2p) 1 20.30 20.30 20.30
Balcon (Habitacion
Nro.13) 1 2.97 2.97 2.97
Habitacion Nro.14 (2p) 1 27.66 27.66 27.66
Balcon (Habitacion
Nro.14) 1 9.05 9.05 9.05
Circulacidn Vertical 1 4.62 4.62 4.62
Circulacion Horizontal 1 19.85 19.85 19.85
Armario - Utileria 1 0.72 0.72 0.72
Subtotal 96.71 37.21 133.92 108.73 0.72 24.47
% 72% 28% 100% 81% 1% 18%
5to Terraza Cubierta 1 115.26 115.26 115.26
Piso Circulacidon Vertical 1 4.62 4.62 4.62
Vegetacion 1 14.04 14.04 14.04
Subtotal 133.92 133.92 115.26 4.62 14.04
% 100% 100% 86% 3% 10%
Total 359.06 288.61 5.60 647.67 322.66 39.05 169.66 102.26 19.64
% 55% 45% 100% 50% 6% 26% 16% 3%
COS PB Construccion: 93% COS Total Construccion: =t

Tabla 33: Cuadro de Areas
Elaborado por: Andrea Rojas
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Analizando la relacién de drea computable vs area no computable para cada nivel
de la edificacién, se puede evidenciar que en los primeros 4 pisos predomina el area
computable sobre el drea no computable. En el primer piso existe una relacidon de 80% -
20%, en el segundo y tercer piso 65%-35% y en el cuarto piso 72%-28%. En el ultimo nivel
al destinarlo como terraza, se contabiliza como el 100% de 4drea no computable, porcentaje

que incidié en el resultado global.

Como resultado del cuadro de areas se concluye que la relacién de areas dentro del
proyecto a nivel general es equilibrada, puesto que el 55% de la edificacion es area

computable o util, mientras que el 45% es area no computable.

Area Computable vs Area No computable
Area Bruta: 648m?

45% = Area Util o Computable m?

Area No Computable m?

Grafico 71: Area Computable vs Area No Computable
Elaborado por: Andrea Rojas
Si se analiza las areas segun su uso, se puede sefialar que el 50% de los espacios de
la edificacién fueron destinadas a habitaciones, seguido del 26% en drea compartida, 16%

en circulacion horizontal — vertical y el 6% en areas de servicio.

Areas del proyecto
Area Bruta: 648m?

16% )
= Area Hospedaje m?

= Area de Servicio m?
Area Compartida m?

e Area Circulacién m?

Grafico 72: Area del proyecto
Elaborado por: Andrea Rojas
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Ahora, en cuanto al drea contemplada para las habitaciones, a continuacién, se

detallan las dimensiones y caracteristicas que cada una de ellas dispone.

Tipologia de Habitaciones

Caracteristicas
Tipo de habitacion U m?

Cama Bafio Climatizacion  Equipamiento Balcén

Habitacion 2 20 2 Litera(s)  Privado AA.CC. Lockers No
Compartida 4p
Habitacién . .
Compartida 4p 2 17 2 Litera(s) Compartido AA.CC. Lockers No
Habltacu?n 3 25 3 Litera(s) Privado AA.CC. Lockers No
Compartida 6p
Habitacis

abltaC|9n 3 24 3 Llitera(s) Compartido AA.CC. Lockers No
Compartida 6p
Habitacion Doble 1 18 1 2Plazas Privado AA.CC. Caja Fuerte No
Habitacion Doble 1 22 1 2Plazas Privado AA.CC. Caja Fuerte No
Habitacion Doble 1 23 1 2Plazas Privado AA.CC. Caja Fuerte Si
Mini Suite 1 37 1 2Plazas Privado AA.CC. Caja Fuerte Si

Tabla 34: Tipologia de Habitaciones
Elaborado por: Andrea Rojas

Ante lo expuesto, el hostal cuenta con un total de 14 habitaciones, 56 camas y 60
plazas. De las 14 habitaciones el 28.6% tiene una capacidad de 4 personas, el 42% para 6

personas, y el 29% para 2 personas.

Por otro lado, el 35% de las habitaciones cuenta con bafio compartido y el 65% con

bafio privado.

Capacidad de Habitaciones Bafios privados vs Bafios compartidos

64%

m4P m6P = 2P = Bafio Compartido Bafio Privado

Grafico 73: Clasificacion de Habitaciones
Elaborado por: Andrea Rojas



145

5.3.2.5. Cumplimiento de Regulaciones

Una vez calculadas las dareas del proyecto actual, asi como también sus
caracteristicas constructivas y contrastandolas con las regulaciones del lote, se puede

sefialar que el proyecto cumple con todas las condiciones (ver tabla Nro. 35).

En cuanto al COS de Planta Baja, a pesar de no demandar retiros, se decidid aplicar
retiro frontal para poder dar la sensacién de soportal y aprovechar el espacio con la

inclusidn de areas verdes, resultando un COS de Planta Baja equivalente del 93%.

En cuanto al COS total, producto del retiro considerado en Planta Baja y la

maximizacion del area de los pisos siguientes, se logroé alcanzar el 98% de lo normado.

Por lo que, los resultados demuestran que el proyecto ha utilizado casi en su

totalidad las facilidades de construccion que brinda el terreno.

Cumplimiento de Regulaciones

Requerimientos Proyecto Observaciones
COS Planta Baja 1,00 0,93 Cumple
COS Total 5,47 5,40 Cumple
Numero de pisos 5 5 Cumple
Retiros (m) 0 0.80menPB Cumple
Salientes y Voladizos S| S| Cumple

Tabla 35: Cumplimiento de Regulaciones
Elaborado por: Andrea Rojas

Regulacidn vs Proyecto (m?)

COS PB Proyecto 112

COS PB Regulacion - 120

COS Total Proyecto 648

Grafico 74: Cumplimiento de Regulaciones
Elaborado por: Andrea Rojas
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Por otra parte, se sometié al proyecto a una evaluaciéon del cumplimiento de los

requerimientos establecidos para Hostales de categoria 1 estrella, resultando afirmativo.

Ademas, se resalta que el proyecto cubrird algunos pardmetros solicitados para

categorias superiores, siendo una ventaja que lo diferencia de la competencia, los mismos

gue son: acondicionamiento térmico en dreas comunes y habitaciones, caja fuerte en cada

una de las habitaciones, ciertas habitaciones disponen de escritorios o sofas, disposicién de

juego de toallas por huésped, secador de cabello a solicitud del huésped, facilidades de

formas de pago y contratacidn de personal que hable al menos un idioma extranjero.

Cumplimiento de Requerimientos de Hostales

. Estrellas
Nro. Requisitos Proyecto
Infraestructura
Instalaciones Generales
Contar con areas de uso Area de almacenamiento de articulos « Cumble
exclusivo para el personal: personales (casilleros) P
Area de Clientes
Areas de clientes - General
4-A  Area de recepcién con mobiliario X Cumple
Areas de clientes - Habitaciones
Privadas con cuarto de bafio y aseo privado
- o compartido, y/o habitaciones
6 Habitaciones v/ p v/ o X Cumple
compartidas con cuarto de bafio y aseo
privado y/o compartido.
8 Servicio telefénico Sistema de comunicacion X Cumple
9 Casilleros de seguridad o caja fuerte en recepcién. X Cumple
10 Cerradura para puerta de acceso a la habitacién. X Cumple
13 Cléset, armario o colgador de ropa. X Cumple
Cortinas o persianas. Pueden ser sustituidos por puerta interior de la
17 X Cumple
ventana.
Areas de clientes - Cuarto de bafio y aseo privado
Agua caliente disponible en
18 ducha de cuartos de bafioy Agua caliente X Cumple
aseo privado y/o compartido.
Espejo sobre el lavamanos. X Cumple
Servicios
Contar (al menos) con personal profesional o certificado en competencias
24 . . . . e 1p Cumple
laborales, en las areas operativas y administrativas del establecimiento.
Todos los establecimientos ubicados en zonas donde no exista red publica
26 Cumple

de alcantarillado, deberdn contar con al menos pozo séptico

Tabla 36: Cumplimiento de Requerimientos de Hostales
Elaborado por: Andrea Rojas
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5.3.2.6. Acabados

Se buscé fusionar un material pesado como el hormigdn visto con una variedad de
elementos en madera, latilla, bambu y paja. Generando un contraste entre lo frio y lo

calido, lo pétreo y lo vegetal.

Los acabados seleccionados para brindar esta apariencia final en el proyecto son:

Lista de Acabados
Area Imagen Descripcion

Piso en habitaciones, pasillos y

5 Cemento Pulido
areas comunes

Pintura blancay
Paredes interiores rastreras de madera
tonalidad blanca

Piso: Ceramica Gris
Claro

Pared: Ceramica
blanca a media altura
y pintura color gris
claro, la pared de
ducha con cerdmica
tipo mosaico piso
/techo

Bafnos

~ Hormigén visto y

Paredes exteriores g .
- pintura blanca

Pasamanos Bambu

Tabla 37: Lista de acabados parte 1
Elaborado por: Andrea Rojas
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Lista de Acabados

Area Descripcion

Estructura de bambu

Aleros y cubierta .
y paja

Latilla de bambu en
exteriores, pintura
blanca en
habitaciones

Fondo de losa

Perfil de maderay

Ventanas ey -
vidrio claro

Escalera PB Tablones de madera

Escalera Plantas altas Tablones de madera

Tabla 38: Lista de acabados parte 2
Elaborado por: Andrea Rojas
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5.3.2.7. Diseno Interior

Toda vez que el disefio interior tiene mucho poder para contribuir a la reduccién de
los desechos y una responsabilidad enorme de actuar de manera sostenible. Se busca en el
presente proyecto con el disefo interior equiparlo con mobiliarios y detalles Unicos, hechos
a base de materiales reciclados. Porque parte de la tendencia de la propuesta de valor es

gue sea sostenible.

La creacién del propio mobiliario es parte de la experiencia diferenciada que
ofrecerd el Hostal. Se busca crear experiencias Unicas partiendo del hecho que cada
ambiente del hostal cuente con un elemento estrella que haga que los visitantes tomen

fotos y compartan en sus redes.

5.4. Caracteristicas de las Ingenierias

En el proceso técnico constructivo se proponen ciertos aspectos esenciales para la

construccion del mismo:

Para la estructura, sistema tradicional de hormigdn armado con un hormigdn
estructural de f'c=210 Kg/cm2, acero de refuerzo fy=4200 Kg/cm2, perfiles de acero

fy=2400 Kg/cm2 y soldadura AWS E6011.

Para la ing. eléctrica — electrénica por mencionar unos cuantos aspectos: Un
transformador monofasico en poste de hormigdn, acometida en baja tensidn, sistema de
puesta a tierra, sistema CCTV compuesto por 5 camaras tipo domo con lente autoiris

varifocal y un grabador de video digital.

Para la ing. Sanitaria, el sistema de agua potable contara con dos cisternas para
cubrir la demanda final, se dotara de agua potable caliente mediante calentadores termo

eléctricos y contemplara disefio de aguas lluvias y aguas negras.

En cuanto a la climatizacion se contemplan Split de pared de 12 mil y 18 mil BTU con
la finalidad de que exista la posibilidad de ajustar la temperatura de cada ambiente a la

comodidad del usuario.
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5.5. Sostenibilidad

Hoy en dia el planeta continta siendo afectado en términos de contaminacién
ambiental, producto de la actividad de la construccién. Por lo que es imperativo un cambio
de mentalidad con una visién firme hacia una construccién respetuosa con el entorno, que
ahorre recursos, que ahorre energia y que cuente con la colaboraciéon de quienes lo

habitan.

Con respecto al sector hotelero, en el mundo existen alrededor de 400.000
propiedades hoteleras, que en conjunto suman una gran fuente de consumo y gasto de
recursos. Por lo que juegan un papel importante en la misidén de cuidar el medio ambiente.

(Tecnohotelnews, 2018)

En la busqueda de una construccién ecoldgica, es importante conocer los criterios
de evaluacion de los diferentes sistemas de certificacidon de eficiencia energética, siendo
los mas reconocidos en Ecuador, el sistema LEED (Leadership in Energy & Environmental
Design) y el sistema Edge (Excelllence in Design For Greater Efficiencies). A continuacion,

se detallan los principales criterios que evalian ambos sistemas:

Gestidn de agua: Toma en consideracion el uso de
herramientas que contribuyan al consumo minimo del
agua potable dentro de la edificacién.

\EED CERTIF/Ep . . — .
US‘&BC 4 Calidad Ambiental Interior: Mide la salud ambiental de

un espacio desde su iluminacién, temperatura,
ventilacién o acustica.

Materiales y Recursos Naturales: Fomenta el uso de
materiales sostenibles en la construccidn ademas de la
reduccion de sus desperdicios o residuos.

Grafico 75: Principales criterios de evaluacion del Sistema de Certificacion LEED
Fuente: (GBC, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Consumo de energia: La edificacidon debe contar
con dispositivos o medidas que generen el 20%

de ahorro en el consumo energético curante su
operacion.

Excellence In Design
For Greater Efficiencies Iy
Consumo de agua: Durante la operacion del
e edificio, éste debe generar un 20% de ahorro en
el consumo de agua.

E

AVA
VAVAVA

Energia incorporada a los materiales: Cuantifica el

ahorro del gasto energético asociado a la
fabricacion y transporte de materiales.

Gréfico 76: Principales criterios de evaluacion del Sistema de Certificacion Edge
Fuente: (EDGE, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Para fines del proyecto, se procedié a evaluar el cumplimiento de parametros

pasivos y activos propios de una arquitectura bioclimatica.

Se conoce como disefio pasivo a la reduccidn del consumo energético buscando el
maximo nivel de confort ambiental, mediante la ubicacidn, orientacion, forma, zonificacion
y caracteristicas de la envolvente de la edificacién. Al igual que el disefio pasivo, el diseiio
activo busca disminuir el consumo energético, pero a través de sistemas mecanicos y/o

eléctricos, junto con tecnologias de baja emisién e impacto ambiental.

En cuanto al disefio arquitectdnico pasivo podemos decir que:

- Con respecto al sitio, el proyecto posee alta conectividad con la comunidad,
puesto que a menos de 800m se puede acceder a una gran cantidad de servicios
comunitarios peatonalmente y cuenta con accesibilidad para el transporte
alternativo como bicicleta, con la finalidad de reducir la contaminacion
ambiental producto del uso de vehiculos.

- Alahora de proyectar una edificacion resulta esencial considerar la orientacion
para efectos de contemplar menor cantidad de vanos en aquellas fachadas que
reciben mayor incidencia solar. En este caso particular, la orientacién de la
edificaciéon no es favorable puesto que producto de su inclinacidon todas las

fachadas se encuentran expuestas directamente al sol. (ver imagen 29 y 30).
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Analisis de Incidencia Solar y Sombra
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Imagen 31: Andlisis de Incidencia Solar y Sombra - mes de enero
Elaborado por: Andrea Rojas
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Imagen 32: Exposicion Solar del Hostal Montaiiita
Elaborado por: Andrea Rojas
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En vista de que la orientacion de la edificacidén no es favorable, se buscé manejar un tamafio de vanos neutral que minimice la exposicion solar

pero que permita aprovechar la ventilacion y la vista directa a la playa, ademas en ciertas zonas se crearon balcones que generen sombra y

alivien en cierta medida la incidencia solar directa, evitando tener demandas de refrigeracion excesivas.
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- Se contemplaron materiales de construccién con menor afectaciéon al medio
ambiente, como el bambu, la madera, la cafia y la paja. Para su seleccidn se
tomaron en cuenta las siguientes pautas: Materiales que provengan de fuentes
renovables, que se produzca en la zona, que tengan precio accesible, que no
sean contaminantes, que consuman poca energia durante su ciclo de vida, que
tenga valor cultural en su entorno y que no procedan de otros paises.

- Unos de los recursos bioclimaticos usados en la edificacidn fue la inclusién de
vegetaciodn en la terraza, un espacio destinado para un pequefo huerto de frutas
y plantas medicinales. Una pequefa contribucidén a la sostenibilidad de la
comuna y un incentivo para los visitantes a ser conscientes con la naturaleza.

- Para la instalacion de alumbrado se consideraron luminarias LED, al ser de alta
eficacia luminosa, generan poco calor, resistente a golpes y tienen una larga
vida.

- Paralacalidad de aire interior, se considerd la instalacidn de Split ecolégicos que
permiten hasta un 70% de ahorro en el consumo energético.

- Para la gestiéon del agua se instalardn piezas sanitarias que dispongan de
sistemas ecolégicos, con la finalidad de contribuir a un consumo consciente de

este liquido vital.

5.6. Conclusion

Como resultado del andlisis del componente arquitectdnico, se puede concluir que:

Variable Comentario Evaluacion

Cumplimiento de El proyecto cumple con los requisitos establecido en Positivo
Normativas y las normativas constructivas y regulaciones propias
Regulaciones de un establecimiento turistico de alojamiento.

Aprovechamiento La edificacién ha utilizado casi en su totalidad las Positivo
de los indicadores  facilidades de construccién que brinda el terreno. Un
de uso de suelo 93% con respecto al COS de Planta Baja y 98% del COS

Total.
Programa Si bien es cierto que el proyecto ofrece habitaciones Neutral
Arquitectdnico de diferentes categorias, debe considerarse



Relacion de Areas

Orientacion

Sostenibilidad

reconfigurar aquellas que cuentan con areas de aseo
compartida y convertirlos en privada.

Ademads, convendria analizar la posibilidad de ofrecer
mayor variedad de plazas por habitacion, es decir
gue, si actualmente existen habitaciones para grupos
de 4y 6 personas y habitaciones dobles o suite, podria
replantearse la distribucién arquitecténica de tal
forma que se pueda contar con habitaciones triples y
reducir la cantidad de habitaciones compartidas sin
afectar la plaza total actual.

La relacién de dareas dentro del proyecto a nivel
general es equilibrada, puesto que el 55% de la
edificacion es area computable o util, mientras que el
45% es drea no computable.

El 50% de los espacios de la edificacién fueron
destinadas a habitaciones, seguido del 26% en area
compartida, 16% en circulacién horizontal — vertical y
el 6% en areas de servicio.

A pesar de que la orientacion de la edificacién no es
favorable, a nivel de fachada se incluyeron vanos de
dimensiones considerables llegando a presentar un
29% de aberturas en las fachadas mas criticas,
ademas en ciertas zonas se crearon balcones que
generen sombra aliviando en cierta medida Ia
incidencia solar directa y aprovechando la ventilacién
para evitar tener demandas de refrigeracion
excesivas.

El proyecto ha aplicado algunos criterios sostenibles
dentro del disefio arquitecténico pasivo y activo.
Resaltando el uso de materiales que provienen de
fuentes renovables, implementacién de mobiliario
elaborado a base de material reciclado, la inclusion de
un huerto en la terraza, ademas de luminarias y
baterias-griferias sanitarias que consiguen reducir el
consumo de energia y de agua respectivamente.

Positivo

Negativo

Positivo
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CAPITULO 6

EVALUACION DE
COSTOS

TRAVELER'S BAY HOSTEL
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6. EVALUACION DE COSTOS

6.1. Introduccion

A la hora de tomar decisiones de inversidn para emprender en un proyecto
inmobiliario, es fundamental conocer los costos que éste demandara, puesto que permitira
adquirir un conocimiento anticipado de los flujos a producirse antes y durante la ejecucion
del mismo. Si se complementa esta informacién con las estimaciones de ingresos,

podremos evaluar la rentabilidad del mismo.

Por lo que, la evaluacidon del presente proyecto a nivel de costos permitira
inicialmente cuantificar y valorar el monto requerido para ejecutarlo, con la finalidad de

poder determinar si lo que se pretende realizar es alcanzable o no.

6.1.1. Objetivo

Objetivo General

e Determinar el flujo de egresos implicitos en la construccion y operacién del hostal
en Montaiiita "Traveler’s Bay Hostel" y por consiguiente demostrar la viabilidad del
proyecto.

Objetivo Especifico
e Estimar costos anuales de inversiéon y operacion del hostal.
e Establecer los costos directos e indirectos de obra e identificar sus incidencias
sobre el costo total del proyecto.
e Analizar el impacto de rubros sobre el monto total del proyecto.
e Indentificar el costo por m2 de construccion.
e Definir el cronograma estimado de la obra.
e Evaluar el costo del terreno a través del uso de herramientas de analisis como:
Método de mercado, Método residual y Método de margen de construccion.

e Unificar la estimacidn de egresos anuales en un periodo de 14 afios.

Grafico 77: Objetivos de evaluacion de costos
Elaborado por: Andrea Rojas
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6.1.2. Metodologia

Para llevar a cabo la evaluacién de los componentes que integran los costos del
proyecto en estudio, se seguira el siguiente procedimiento, tomando en cuenta fuentes de
informacién secundarias como: Precios de la Cdmara de Construccidon de Guayaquil, Precios

tomados de casos de construccion similares y juicio experto.

Determinacion de
Flujo de Egresos y

Determinacidn Determinacion Anilisis de

de Costos de de Costos de Incidencias

Inversion operacién de Costos Conclusién
eTerreno eSueldos oExpresado en eEgresos
eInfraestructura: eServicios procentajes y unificados
Costos Directos Basicos tablas expresados
e Indirectos de eMantenimiento comparativas. en
Obray «Menajes de anualidades
Cronlogrzma Aseo y Limpieza
Ya or:?\ 0 eTasas de
eEquipamientoy Turismo y
Amoblamiento Municipales
. J - J \_ ) \ )

Gréfico 78: Metodologia de evaluacién de costos
Elaborado por: Andrea Rojas

6.2. Costos de Inversion
El presente enunciado pretende determinar el presupuesto de inversidon necesario

para para llevar a cabo el proyecto del hostal. Para lo cual se considerd la siguiente

estructura:

Equipamiento y

Infraestructura :
Amoblamiento

Costo del Terreno
Costo Directo:

Gasto Real
Presupuesto de Obra

Costo Actual:

Mobiliarios, Equipos y
Electrodomésticos,

Costo Indirecto: Equipos Tecnoldgicos,
Planificacién, Ejecucion, Utiles de oficina, Menaje
Entregables y Promocién de Cocina, Menaje de

Habitaciones, Menaje de
Aseo y Limpieza

Evaluacién por método
comparativo de
Mercado, Residual y
Margen de Construccion

Grafico 79: Costos de Inversion
Elaborado por: Andrea Rojas
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6.2.1. Resumen de Costos de Inversion

Luego de realizar una valoracién detallada de los precios inmersos en las diferentes
categorias de inversion, se puede concluir que se requiere de un total de $468,852,
tomando en consideracién el costo actual del terreno y no el precio con el que fue adquirido

($36,000.00).

Si se desglosan los costos tal como lo podemos observar en la tabla Nro. 39,
tenemos que el 69% del valor total corresponden a los costos directos de obra, el 11% a los
costos Indirectos, 8% al costo del terreno y el 12% a los costos de equipamiento y
amoblamiento de la edificacién. Por lo que los gastos mas representativos del proyecto se
encuentran dirigidos a la construccion y al equipamiento y amoblamiento de la misma,
siendo fundamental el manejo éptimo de los mismos para evitar impactos negativos al

proyecto.

Categorizacion de Costos de Inversion

Descripcion Valor Porcentaje
Costos Directos (CD) $324,037 69%
Costos Indirectos (Cl) $50,314 11%
Costo Terreno (Valor Actual) $36,267 8%
Equipamiento y Amoblamiento $58,234 12%
Total $468,852 100%

Tabla 39: Categorizacion de Costos de Inversién
Elaborado por: Andrea Rojas

Costos de Inversion

$324,037
$50,314 $36,267 $58,234
Costos Directos Costos Costo Terreno Equipamientoy
(CD) Indirectos (Cl) (Valor Actual) Amoblamiento

Grafico 80: Categorizacién de Costos de Inversion
Elaborado por: Andrea Rojas
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Al relacionar el costo de inversidn sin considerar el equipamiento (S411mil) con los
647.7m2 de adrea bruta del proyecto, se obtiene como resultado un costo por m2 de $634.

Un valor razonable, que se encuentra dentro del rango de lo planificado.

Costo por m2 de Area Bruta

Datos Valor
CD+Cl+Terreno (VA) $410,618
Area Bruta m2 647.7
Costo por m2 $633.9

Tabla 40: Costo por m2 de Area Bruta
Elaborado por: Andrea Rojas
Otro factor a analizar dentro de los valores obtenidos, es la incidencia del costo del
terreno sobre los costos totales de infraestructura, esto es costo directo e indirecto. En este
proyecto en particular, la incidencia es del 9.69% si tomamos de referencia el valor actual
del terreno y el 9.62% si se considera el precio con el cual fue adquirido. Ambos valores se

encuentran dentro del porcentaje recomendable (15%) para el éxito de un proyecto.

Incidencia de Costo del Terreno

Datos Valor
CD+Cl $374,350
Valor Actual del Terreno $36,267
Incidencia del Terreno (VA) 9.69%

Datos Valor
CD+Cl $374,350
Valor de adquisicion del Terreno $36,000
Incidencia del Terreno (VR) 9.62%

Tabla 41: Incidencia de Costo del Terreno
Elaborado por: Andrea Rojas

6.2.2. Detalle de Costos de Inversion

A continuacidn, se detallard el proceso de andlisis individual de cada uno de los

pardmetros de inversidon que se muestran en la tabla de resumen Nro.39.
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6.2.2.1. Terreno

En cuanto al valor del terreno, al ser un bien ya adquirido por el inversionista, se
evaluara si la adquisicién del terreno fue una decision acertada de dos maneras:
Identificando que el porcentaje de incidencia no haya superado el 15% y evidenciando

rentabilidad al contrastarlo con el valor actual del mismo.

En el anterior enunciado se manifestd que el valor del terreno incide en un
porcentaje menor al limite sefialado, siendo positivo para el proyecto y con respecto a su
valoracion actual se procederd a evaluarlo haciendo uso de los siguientes 3 métodos

(Borrero, 2000):

Método Comparativo o de Mercado: Se analiza con respecto al precio de los

terrenos en la zona inmediata al lote en estudio con el fin de identificar el precio

promedio ofertado en el mercado por m2.

- Método Residual: Se calcula el valor del terreno estimando el valor de venta de
la edificacién posible a construir en base a lo establecido en el IRM del terreno
y aplicdndole un rango de incidencia del terreno.

- Método de Margen de la Construccidn: Resulta del saldo entre el precio de venta

del inmueble, restandole la utilidad y el costo de construccidn.

6.2.2.2. Método Comparativo o de Mercado

En relacién a los valores que se ofertan en el mercado a la presente fecha, se obtuvo

un valor de $36,267.35, por consiguiente, el valor por m2 de terreno resulté de $302.23.

Para obtener el valor mencionado se estudiaron 5 terrenos dentro de la zona
inmediata del proyecto, sobre los cuales se aplicaron calculos por homogenizacion
considerando la fuente, el tamano, la ubicacidn, el cerramiento y los servicios; por factores
considerando el tamario, la forma, la esquina, la profundidad, el frente y la topografia y por
eliminacion, en el que se descartaron terrenos que se encontraban distantes del mar para
gue se consideren aquellos lotes que guardan mayor relacidn con las caracteristicas del

terreno en estudio. Ver tabla de resumen Nro. 42.



Fuente: (Properati, 2020); (Plusvalia, 2020); (MLS-Ecuador, 2020)

Resumen Comparativo de Mercado

Datos Valor
Media Homogenizada $274.23
Por factores $332.46
Eliminacién por zona $300.00
Valor del m2 del terreno $302.23
Area de terreno 120.00 m2
Valor del terreno $36,267.35

Tabla 42: Resumen Comparativo de Mercado

Elaborado por: Andrea Rojas
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Para el cdlculo de homogenizacidon se evaluaron cada uno de los terrenos con

respecto a los pardmetros sefialados a continuacion, obteniendo como resultado un valor

de $274.23 por m2, lo que equivale a $32,907.6 el valor total del terreno.

Nro. Valor M2

Tabla de Homogenizacién

Tamaiio Fuente Tamano Ubicacion Cerramiento Servicios Total M2

1 $ 250.00
2 $350.00
3 $240.00
4 $223.00
5 $222.50
Tamaiio
Otros

10,000m2 0.95 1.20 83.33 0.90 1.00 1.00
2,100m2 090 1.20 17.50 0.90 1.00 1.00
200m2 095 1.00 1.67 1.10 1.00 1.00
3,802m2 0.95 1.20 31.68 1.20 1.00 1.00
400m2 090 1.05 3.33 1.10 1.05 0.90
Promedio
Parametros de Homogenizacion
menor 1/4 0.8 Ubicacion - - ubicacién
1/4 tamanio 0.9 - ubicacion
1/2 tamafio 0.95 Igual
3/4 tamafio 1 + ubicacion
2 veces 1.05 + + ubicacién
4 veces 1.1
mas de 4 veces 1.2
Fuente Transaccion
Cerramiento +-0,05 Letrero reciente
Servicios +-0,1 Letrero antiguo

Tabla 43: Calculo de Homogenizacién

Fuente: (Properati, 2020); (Plusvalia, 2020); (MLS-Ecuador, 2020)

Elaborado por: Andrea Rojas

$256.50
$340.20
$250.80
$305.06

$218.57

$274.23
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0.8

0.95
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Una vez homogenizado se aplicaron factores de influencia que permitan reflejar
resultados mas ajustados a la realidad, obteniendo como resultado $332.46 el m2, lo que

equivale a $39,895.2 el valor total del terreno.

Media Por Factor

Factores Valores
Valor del m2 del lote homogeneizado $274.23
Factor de fondo 0.97
Factor de frente 1.14
Factor de tamafio 1.00
Factor esquinero 1.10
Factor topografico 1.00
Valor del m2 del terreno $332.46
Area de terreno 120.00 m2
Valor del terreno $39,895.2

Tabla 44: Media por Factor
Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Andrea Rojas

Por ultimo, se procedié a promediar el costo por metro cuadrado de los terrenos
evaluados 1y 2 que guardaran mayor relacién con las caracteristicas del terreno en estudio,

obteniendo como resultado $300 el m2, lo que equivale a $36,000 el valor total del terreno.

Media por Eliminacion

Nro. Ubicacion Valor Total Tamafio (m2) Valor (m2)
1 Baja Montafiita — Frente al Mar $2,500,000 10,000 $250
2 Baja Montaiita — Frente al Mar $735,000 2,100 S350

Valor del m2 del terreno $300
Area de terreno 120 m2

Valor del terreno $36,000

Tabla 45: Media por Eliminacion
Fuente: Investigacién de campo, (Plusvalia, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

6.2.2.3. Método Residual

Este método permite identificar el valor del terreno en funcién de lo permitido para
construir en el mismo, ofreciendo mayor validez en el resultado, al poder justificar
técnicamente su valoracion. Segun el calculo por el método residual, el valor por m2 de

terreno no puede superar los $472.50, lo que equivale a $56,700 el valor total del terreno.
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Datos Unidad Valores
Area de terreno m2 120.00
Precio de venta m2 en Zona S $1,000.00
COS Total % 5,47
Altura Permitida h 5
K= Area Util Vendible % 70%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 15%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" II % 10%
Area construida méaxima m?2 648.00
Area Util Vendible m2 453.60
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) S $453,600.00
"ALFA" | Peso del Terreno S $68,040.00
"ALFA" | Peso del Terreno S $45,360.00
Media "ALFA" S $56,700.00
Valor del m2 del Terreno S $472.50

Tabla 46: Método Residual
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Andrea Rojas

6.2.2.4. Método de Margen de la Construccion

Este método afina aun mas el valor real del terreno ya que incluye dentro de la

evaluacién el costo de construccién y el porcentaje de utilidad esperada.

Método de Margen de Construccidn

Datos Unidad Valores %
Valor de Venta M2 Tipo S $1,000.00
Coeficiente de Area Util Vendible % 70%
Costo Directo de Construccién S $480.00
Multiplicador Costo Total % 11
Area Total Construida m2 648.00
Costo Total Construccidn S $ 326,592.00
Valor de Ventas S S 453,600.00 100%
Margen Operacional S $127,008.00 28%
Valor del Lote Residual S $56,700.00 13%
Utilidad Esperada S $ 68,040.00
Utilidad Real S $70,308.00 16%
Valor de Terreno por Margen S $58,968.00 13%
Valor del m2 del Terreno S $491.40

Tabla 47: Método de Margen de Construccién
Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Andrea Rojas



165

6.2.2.5. Resumen Comparativo

Una vez evaluados los terrenos por los métodos antes mencionados, se obtiene un

valor promedio de $422.04 el m2 del terreno, lo que equivale a $50,645.12 el valor total

del terreno.
Resumen Comparativo de Métodos de valoracién del Terreno

Datos Valores

Comparativo Mercado $302.23
Residual $472.50
Margen de Construccién $491.40
Valor promedio $422.04
Area lote de terreno 120 m2
Valor lote de terreno $50,645.12

Tabla 48: Resumen Comparativo de Métodos de valoracién del Terreno
Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Andrea Rojas

Sin embargo, podemos concluir que el terreno a pesar de tener mayor valor
econdmico producto del potencial de edificacion que posee, el mercado no permite
explotarlo. Porlo que, se tomard los $36,267.60 como valor del terreno actual, significando
una utilidad de $267 sobre el valor con el que fue adquirido. Convirtiendo la adquisicion

del terreno a $36,000 en una decisidn acertada.

Relacién Valor de Compra vs Mercado

Valor de

Compra $300.00

Mercado $302.23

Grafico 81: Relacién Valor de Compra vs Métodos
Fuente: Investigacién de campo
Elaborado por: Andrea Rojas

6.2.2.6. Infraestructura
Ademas del terreno, es importante valorar los costos relacionados directa e

indirectamente con la construccion de la edificacidén, toda vez que éstos abarcan altos

porcentajes del costo total de inversion.
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6.2.2.7. Costos Directos de Obra

Los costos destinados directamente a la construccion suman un total de $324,037,

lo que representa el 69% del costo total de inversidn.

Si revisamos a detalle, las actividades de mayor incidencia en orden descendente
son: Estructura 25.96%, Albaifiileria 16.62%, Sistema Eléctrico-Electronico 12.91%,
Recubrimiento 14.39%, Aluminio & Vidrio 10.54% y Sistema Hidrosanitario 9.3%. Las
mismas que deberan contar con mayor control durante su planificacidn y ejecucion con la

finalidad de cumplir con lo presupuestado.

Resumen de Costos Directos - Presupuesto de Obra

Rubro Descripcion Precio Total Porcentaje
A Obras Civiles $2,428 0.75%
Al Instalaciones Provisionales S769 0.24%
A2 Mantenimiento de Obra $1,275 0.39%
A3 Preparacion del Sitio S384 0.12%
B Estructura $84,131 25.96%
B1 Preliminares $8,580 2.65%
B2 Estructura de Hormigén Armado $39,999 12.34%
B3 Acero de Refuerzo $26,321 8.12%
B4 Albafiileria Estructural $4,142 1.28%
B5 Estructuras Metalicas $1,488 0.46%
B5 Estructuras de Madera $3,600 1.11%
C Albaiiileria $53,854 16.62%
D Ingenierias $71,975 22.21%
D1 Sistema Eléctrico-Electrénico $41,840 14.11%
D2 Sistema Hidrosanitario $30,134 9.30%

E Acabados $111,647 34.46%
El Puertas $9,815 3.03%
E2 Aluminio y Vidrio $34,148 10.54%
E3 Recubrimiento $46,643 14.39%
E4 Elementos de Fachada S11,764 3.63%
ES Mobiliario $8,927 2.75%
E6 Paisajismo S350 0.11%

Total Costos Directos $324,037 100.00%

Tabla 49: Resumen de Costos Directos
Fuente: (CConstruccién Gye, 2020) (FV - Area Andina S.A., 2020) (Multimetales S.A, 2020)
(Omnsariato S.A., 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Distribucion de Costos Directos

0.74%

m Obras Civiles

m Estructura

33.98%
= Albafiileria
= Sistema Eléctrico-Electrénico
Sistema Hidrosanitario
9.17%

Acabados

Grafico 82: Distribucidn de Costos Directos
Elaborado por: Andrea Rojas

6.2.2.8. Costos Indirectos de Obra

Aquellos costos que no estan directamente relacionados con el producto, pero que
sirven de apoyo para el desarrollo del mismo suman un total de $50,314. Los mismos que

presentan su porcentaje de incidencia con respecto del total en la tabla siguiente:

Resumen de Costos Indirectos

Descripcion Precio Total  Porcentaje

Planificacién S 13,351 27%
Ejecucion S 29,812 59%
Entregables S 3,950 8%
Promocién S 3,200 6%
Total $ 50,314 100%

Tabla 50: Resumen de Costos Indirectos
Elaborado por: Andrea Rojas

Ahora, con respecto a su incidencia en relacién a los costos directos, se puede
resaltar que corresponden al 16%, donde el 13% lo lideran los costos de planificacidn (4%)
en conjunto con los costos de ejecucidon (9%) y el porcentaje restante concierne a costos de

entregables y promocion.

Particularmente los costos de Disefio Arquitecténico y los costos de la Direccion de
Obra son los rubros que por la importancia que tienen en el inicio y ejecucidon del proyecto,

requieren de un mayor desembolso.
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Grafico 83: Relacién de Costos Indirectos con Costos Directos ($328,572.88)

Relacion de Costos Indirectos
con Costos Directos ($328,572.88)
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1%
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Elaborado por: Andrea Rojas

6.2.2.9. Equipamiento y Amoblamiento
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Dentro de la inversion es imperativo considerar los costos de equipamiento

$58,234.16 para cubrirlo, valor que representa el 12% de la inversion total.

hotelero para el correcto funcionamiento del mismo. El presente proyecto requiere de

Cabe sefialar que el rubro de mayor incidencia corresponde a Equipos vy

Electrodomésticos con el 47% seguido del Mobiliario con el 29%.

Resumen de Equipamiento y Amoblamiento

Descripcion Valor Porcentaje
Mobiliarios $16,935 29.08%
Equipos y Electrodomésticos $27,433 47.11%
Equipo de Tecnologia $1,705 2.93%
Utiles de Oficina $300 0.52%
Menaje de Cocina $ 500 0.86%
Menaje para Habitaciones $10,380 17.82%
Menaje de Aseo y limpieza $980 1.68%
Total $58,234 100.00%

Tabla 51: Resumen de Equipamiento y Amoblamiento

Elaborado por: Andrea Rojas



169

Distribucion de Gastos de Equipamiento y Amoblamiento
$58,234.16

1.68%

m Mobiliarios

0.86% = Equipos y Electrodomésticos
0.52%

° = Equipo de Tecnologia

2.93%

= Utiles de Oficina
= Menaje de Cocina
Menaje para Habitaciones

Menaje de Aseo y limpieza

Grafico 84: Distribucion de Gastos de Equipamiento y Amoblamiento
Fuente: (TVentas, 2020) (Marcimex, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

6.2.2.10. Depreciaciones

Financieramente la depreciacion se la considera como un costo en el que se incurre
por el uso de sus activos fijos como edificaciones, maquinaria, equipos, entre otros. Es

importante tener en cuenta la pérdida que se produce afio tras afio del valor de los activos.

Por lo que se procedi6 al calculo de la misma haciendo uso del método lineal, que
consiste en dividir el bien o activo para la vida util del mismo, cuyo resultado se encuentra

expresado en la siguiente tabla.

Depreciacion

. Vida Util % Depreciacion
Activos Costo - L.,
anos Depreciacion Anual
Construcciones S 324,037 20 5% $16,202
Mobiliarios S 16,935 10 10% $1,694
Electrodomésticos S 27,434 10 10% $2,743
Equipos de Computacion S 1,705 5 20% $341
Total $20,980

Tabla 52: Depreciaciéon Anual
Fuente: (Servicio de Impuestos Internos, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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6.2.2.11. Cronograma Valorado de Obra

Mediante el presente cronograma valorado se puede conocer el desembolso planificado para el proceso constructivo del hostal, el
mismo que serd distribuido en un periodo de 5 meses. Los gastos se resumen de la siguiente forma: Durante el primer mes el gasto serd de

$29,440.94, seguido de $57,264.96, $77,097.09, $66,210.27 y finaliza con $94,063.52.

Cronograma Valorado de Obra

Presupuesto de Obra Mes 1 Mes 2 Mes3 Mes 4 Mes 5 Total
Nro. Descripcién Precio Total 1 2 3 4 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
A Obras Civiles $2,428.67 $-
Al - Instalaciones Provisionales $769.67 $769.67 $769.67
A2 Mantenimiento de Obra $1,275.00 $182.14 $182.14 $182.14 $182.14 $182.14 $182.14 $182.14 $1,275.00
A3 Preparacién del Sitio $384.00 $76.80 $76.80 $76.80 $76.80 $76.80 $384.00
B - Estructura $84,131.44 $-
Bl  Preliminares $8,580.16 $2,860.05 $2,860.05 $2,860.05 $8,580.16
B2 Estructura de Hormigén Armado $39,999.95  $5,000.00 $5000.00  $500000  $5000.00 $2,22222  $222222  $2,22222  $2222.22 $2,22222 $2,22222 $2,22222 $2,22222 $2,022.22 $39,999.95
B3 Acero de Refuerzo $26,321.33 $3,760.19  $3,760.19  $3,760.19  $3,760.19 $3,760.19 $3,760.19 $3,760.19 $26,321.33
B4 - Albafiilerfa Estructural $4,142.00 $1,380.67 $1,380.67 $1,380.67 $4,142.00
BS  Estructuras Metalicas $1,488.00 $744.00 $744.00 $1,488.00
B5  Estructuras de Madera $3,600.00 $1,200.00 $1,200.00 $1,200.00 $3,600.00
C  Albaiileria $53,854.23 $538542  $5385.42 $5,385.42 $5,385.42 $5,385.42 $5,385.42 $5,385.42 $5,385.42 $5,385.42 $5,385.42 $53,854.23
D Ingenierias $71,975.05 $-
D1 - Sistema Eléctrico-Electrénico $41,840.15 $-
D11 Transformador $3,494.23 $3,494.23 $3,494.23
D12 Tablero de Distribucion Principal $3,395.22 $1,131.74 $1,131.74 $1,131.74 $3,395.22
D13 Circuitos $13,031.17 $1,62890  $1,628.90 1,628.90 1,628.90 1,628.90 1,628.90 1,628.90 1,628.90 $13,031.17
D14  Acometida de Media Tension - Tableros P. $10,727.98 $3,575.99 $3,575.99 $3,575.99 $10,727.98
D15 Luminariasy Camaras $7,114.51 $2,371.50 $2,371.50 $2,371.50 $7,114.51
D16 - Sistema Contraincendios Electrénica $3,957.60 $989.40 $989.40 $989.40 $989.40 $3,957.60
D17 ' Cajas de Mamposteria $119.44 $119.44 $119.44
D2 Sistema Hidrosanitario $30,134.90 $-
D21 Sistema de Agua Potable Fria $10377.59 $864.80 $864.80  $864.80 $864.80 $864.80 $864.80 $864.80 $864.80 $864.80 $864.80 $864.80 $864.80 $10,377.
D22 Sistema de Agua Potable Caliente $5,987.81 $498.98 $498.98  $498.98 $498.98 $498.98 $498.98 $498.98 $498.98 $498.98 $498.98 $498.98 $498.98 $5,987.81
D23  Sistemas de Aguas Servidas y Ventilacién $4,091.99 $341.00 $341.00  $341.00 $341.00 $341.00 $341.00 $341.00 $341.00 $341.00 $341.00 $341.00 $341.00 $4,091.99
D24 Instalacion de AALL $674.18 $224.73 $224.73 $224.73 $674.18
D25 - Cisterna $672.48 $672.48 $672.48
D26 - Aire Acondicionado y Gas $571.98 $114.40 $114.40 $114.40 $114.40 $114.40 $571.98
D27 Piezas Sanitarias y Accesorios $7,183.23 $-
D2.7.1 - Habitaciones 1a 13 $5,218.85 $1,304.71 $1,304.71 $1,304.71 $1,304.71 $5,218.85
D2.7.2  Habitaciones 14y 15 $1,101.30 $1,101.30 $1,10130
D2.7.3  Cocinay Bar $345.58 $345.58 $345.58
D2.7.4  Accesorios $517.50 $517.50 $517.50
D28 - Sistema Contraincendios $575.65 $575.65 $575.65
E  Acabados $111,647.20 $-
E1l  Puertas $9,815.00 $3,271.67 $3,271.67 $3,271.67 $9,815.00
E2_ Aluminioy Vidrio $34,148.00 $11,382.67  $11,382.67  $11,382.67 $34,148.00
E3  Recubrimiento $46,643.20 $-
E3.1  Pisos $13,901.50 $2,316.92 $2,316.92 $2,316.92 $2,316.92 $2,316.92 $2,316.92 $13,901.50
E32  Paredes $19,239.00 $3,206.50 $3,206.50 $3,206.50 $3,206.50 $3,206.50 $3,206.50 $19,239.00
E33  Tumbado $8,927.50 $1,487.92 $1,487.92 $1,487.92 $1,487.92 $1,487.92 $1,487.92 $8,927.50
E34  Mesones $4,575.20 $915.04 $915.04 $915.04 $915.04 $915.04 $4,575.20
E4_ Elementos de Fachada $11,764.00 $2,352.80 $2,352.80 $2,352.80 $2,352.80 $2,352.80 ~ $11,764.00
S Mobiliario $8,927.00 $2,975.67 $2,975.67 $2,97567  $8,927.00
E6__Paisajismo $350.00 $350.00 $350.00
Total Costos Directos - $324,036.58 $6,028.61 = $6,704.78 = $8,333.68 ~ $8,333.68 = $8919.26 = $10,720.38 ~ $17,495.47 ~ $20,120.84 = $20,380.17 ~ $19,065.36 = $17,418.88 = $20,232.68 = $19,582.33 = $14,85477 ~ $12,22838 = $19,544.79 ~  $34,149.57 = $33,953.56  $20,099.78 $5,860.61  Semanal

$6,028.61 = $12,733.39 = $21,067.07 = $29,400.75 & $38,320.01 . $49,049.39 = $66,544.87 = $86,665.71 = $107,045.88 = $126,111.24 = $143,530.12 = $163,762.80 = $183,345.13 = $198,199.90 . $210,428.27 = $229,973.06 = $264,122.63 = $298,076.20 = $318,175.97 = $324,036.58 = Acumulado

Tabla 53: Cronograma Valorado de Obra
Elaborado por: Andrea Rojas
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Al ser un proyecto relativamente pequeiio, el tiempo es clave para optimizar los gastos. Por lo que, desde su planificacién hasta su

funcionamiento requiere de 8 meses. Cabe sefialar que para el analisis del flujo financiero se tomard el monto total como inversién realizada

en el ano 0.

Cronograma Valorado de Inversion General

Descripcion Valor Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8
Costos Directos (CD) $324,037 $29,401 $57,265 $77,097 $66,210 $97,064
Costos Indirectos (ClI) $50,314 $9,211 $6,511 $4,541.91 $4,541.91 $5,502 $5,502 $5,502 $7,082
Costo Terreno (Valor Actual) $36,267 $36,267
Equipamiento y Amoblamiento $58,234 $ 40,764 $17,470
Total Mensual $36,267 $9,211 $6,511 $34,903 $62,767 $82,599 $71,712 $140,330 $24,552
Total Acumulado $36,267 $45,478 $51,989 $86,892 $149,659 $232,258 $303,970 $444,300 $468,852
Tabla 54: Cronograma Valorado de Inversién General
Elaborado por: Andrea Rojas
Inversiéon General en SMiles
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Gréfico 85: Inversidn General en S Miles
Elaborado por: Andrea Rojas
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6.3. Costo de Operacion del Hostal

Otro aspecto a analizar es el costo hotelero necesario para su operacién y
funcionamiento. De manera que, se procederd a detallar los mismos para poder completar

la estructura de costos.
6.3.1. Resumen de Costos de Operacion del Hostal

Para la operacion del hostal se consideré un valor anual durante el primer ano de
operacion de $82,263, el mismo que reune gastos administrativos (61%), gastos de
mantenimiento (12%), gastos de servicios basicos (8%), gastos en menajes de aseo y
limpieza (3%), gastos de publicidad (14%) y pagos de tasas municipales & turismo (2%).

Siendo el gasto mas representativo la parte administrativa seguido de la promocion.
6.3.2. Detalle de Costos de Operacion del Hostal

Los valores obtenidos en las diferentes dreas inmersas en la operacién del presente

proyecto seran expuestos a continuacién para mayor comprension de los mismos.

Categorizacion de Costos Anuales

Promocién y Comisién $11,227
Pago de Tasas Municipales y Turismo $2,000
Menaje de Aseo y Limpieza $2,800
Gasto en Mantenimiento de Instalaciones y equipos $9,550
$ 6,456

Gastos Servicios Basicos

Gastos Sueldos Administrativos 550,231

Grafico 86: Categorizacidén de Costos Anuales de Operacidn - Afio 1
Elaborado por: Andrea Rojas

6.3.2.1. Salarios del personal

Para que un establecimiento hotelero funcione correctamente y pueda ofrecer un
servicio de calidad, es fundamental contar con un personal competente que cumpa las

responsabilidades correspondientes al cargo.
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Al ser un hostal de categoria 1 estrella se considerd un equipo de 6 trabajadores: un
gerente general / administrador, dos recepcionistas, dos personales de limpieza y Un

contador externo.

Tomando como referencia los salarios minimos sectoriales del presente ano
publicado por el Ministerio de Trabajo y los salarios promedios que se manejan dentro de
la industria hotelera se proyectaron los salarios reales anuales del personal estimado para

ejercer las diferentes funciones administrativas.

Al decir salarios reales nos referimos a la inclusion de las remuneraciones
adicionales a las que tienen derecho los trabajadores, que son la decimotercera y
decimocuarta remuneracion, segun lo establecido en los articulos 111 y 113 del cédigo de
trabajo y otras remuneraciones estipuladas en la ley tales como: el aporte patronal IESS

11.15%, fondos de Reserva 8.33% y Vacaciones. (H. Congreso Nacional, 2012)

Para el personal con salario basico (Recepcionista y Personal de limpieza) se
considerd una variacion anual del 3%, mientras que para el resto (Administrador/ Gerente
y Contador externo) se consideré un aumento salarial cada dos afios del 5%. De tal forma

que, en el primer afio de funcionamiento se estima un gasto de $50,231.

Sueldos del Personal

.. Personal de .. Contador
Cargo Recepcionista N Administrador
Limpieza externo

Cantidad 2 2 1 1
Sueldo Mensual $403.12 $405.92 $800.00 $600.00
Sueldo Anual $4,837.47 $4,871.02 $9,600.00 S 7,200.00
Décimo Tercero $403.12 $405.92 $800.00 $600.00
Décimo Cuarto $403.12 $405.92 $406.32 S407.44
Aporte Patronal Anual $539.38 S$543.12 $1,070.40 $802.80
Fondos de Reserva
Anual $402.96 S405.76 $799.68 $599.76
Vacaciones Anuales $201.56 $202.96 $400.00 $300.00
Total Sueldo Mensual $1,097.68 $1,105.29 $1,056.37 $800.83
Total Sueldo Anual $13,575.24  $13,669.39 $13,076.40 $9,910.00
Total $50,231.02

Tabla 55: Sueldos del Personal
Fuente: (Ministerio de Trabajo, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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6.3.2.2. Servicios Basicos

Teniendo en consideracién que toda edificacion debe contar con servicios bdsicos
para el buen funcionamiento y en este caso en particular para la comodidad de sus
huéspedes y el bienestar de los mismos, se proyectaron los siguientes gastos anuales

basados en informacion referencial de establecimientos de la zona.

Servicios Basicos

Servicios Basicos Costo Mensual Costo Anual
Agua $150 $1,800
Luz $300 $3,600
TV satelital S25 $300
Telefonia e Internet - WIFI S60 $720
Cilindros de Gas S3 S36
Total $538 $6,456

Tabla 56: Servicios Basicos
Elaborado por: Andrea Rojas
Debido a que los hoteles forman parte del grupo de edificaciones que consumen
energia de manera intensiva, producto de las actividades que se desarrollan dentro de ella,
se determina que la energia eléctrica es el servicio basico que mayor gasto amerita. Por lo
gue es necesario realizar esfuerzos significativos que ayuden a minimizar su impacto y

permita obtener un buen margen de beneficio financiero.

Servicios Basicos %

R

=
\

Agua = Luz =TVsatelital = Telefoniae Internet-WIFI = Cilindros de Gas

Grafico 87: Servicios Basicos %
Elaborado por: Andrea Rojas
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6.3.2.3. Mantenimiento

El mantenimiento preventivo en todas las instalaciones del hotel es de gran
importancia para garantizar su vida util, reduciendo costos de reparaciéon y por
consiguiente minimizando costos de mantenimiento correctivo; A continuacién, se muestra
una tabla que resume dichos gastos y un grafico en el que se sefiala que el 84% de los gastos
corresponde al mantenimiento de las instalaciones mientras que el 16% para el

mantenimiento de los equipos instalados en la edificacion.

Mantenimiento

Mantenimiento Costo Anual
Instalaciones $8,050
Eléctrico $550
Sanitario $650
Aluminio y Vidrio $300
Pintura / Resanes $6,000
Varios $550
Equipos $1,500
AA.CC, Calentadores eléctricos, Lavadora, Ref., bomba $1,500
Total $9,550

Tabla 57: Mantenimiento
Elaborado por: Andrea Rojas

Mantenimiento %

Instalaciones
m Equipos

Grafico 88: Mantenimiento %
Elaborado por: Andrea Rojas

6.3.2.4. Otros

Ademas de los gastos de operacién mencionados anteriormente, se ha tomado en
cuenta la promocién & comisidn, pago de tasas municipales y menajes de habitaciones y

aseo & limpieza, los mismos que representan un gasto total anual de $16,027.
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Para el drea de promocién y comision se requiere de aproximadamente $11,227,
valor que incluye gastos anuales de $800 correspondientes a la creacion de la pagina web
(Hosting, Dominio, mantenimiento, otros) y la diferencia distribuida entre pautas y
elaboracién de artes, promocién en medios tradicionales y comisién por ventas. Por otra
parte, tenemos los gastos en menajes por $2,800, dentro de los que se contempla
reposicion de sabanas, almohadas, toallas y materiales de aseo & limpieza y $2,000 en pago

de tasas municipales y turismo.

Otros Gastos
Promocion y Comision

Descripcién Costo Anual
Pagina Web $800
Pautas y Artes $4,800
Medios Tradicionales -Volantes $1,200
Comision por ventas (2% de ingresos) $4,427
Subtotal $11,227
Menajes
Descripcidn Costo Anual
Global $2,800
Subtotal $2,800
Tasas Municipales y Turismo
Descripcién Costo Anual
Global $2,000
Subtotal $2,000
Total $16,027

Tabla 58: Otros Gastos
Elaborado por: Andrea Rojas

6.4. Flujo de Egresos

Una vez completada la estructura de costos, se procedera a proyectar los
desembolsos anuales durante los primeros 15 afos. Los mismos que permiten evaluar la
eficiencia de la gestidn que se realiza y facilitan la toma de decisiones futuras. El presente
registro anual servird para realizar mas adelante el andlisis de financiamiento del proyecto

incorporandole los ingresos por ventas, con la finalidad de determinar su viabilidad.
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Categorizacion de Costos y Gastos Anuales

L 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Descripcién / Afio

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Gastos Sueldos
Administrativos $50,231 $52,157 $52,999 $55,030  $55923  $58,065  $59,013  $61,272  $62,277  $64,660  $65727  $68,240  $69,372  $72,023
::::::sse""cms $6,456  $6,456  $6,456  $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456
Gasto en

Mantenimiento

. $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550
de Instalaciones y

equipos

L“:';:‘I“:::e Aseoy $2,800  $2,800  $2,800  $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800
Pago de Tasas

Municipales y $2,000 $2,000  $2,000  $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000
Turismo

Publicidad $11,226 $11,584 $11,934 $12,253  $11,934  $13,002  $13,460  $13,795  $14205  $14,631  $15121  $15540 $16,006  $16,472
Inversion $468,852 $1,705 $1,705

Depreciacion $20,980 $20,980 $20,980 $20,980  $20,980  $20,639  $20,980  $20,980  $20,980  $20,980  $16,543  $16,202  $16,543  $16,543

Total $468,852 $103,243 $105,527 $106,719 $109,069 $109,643 $114,218  $114,258 $116,853 $118,268 $121,077 $118,197 $122,493  $122,727 $125,843

Acumulado $468,852 $572,095 $677,622 $784,341 $893,409 $1,003,052 $1,117,270 $1,231,528 $1,348,381 $1,466,649 $1,587,726 $1,707,923 $1,828,415 $1,951,142 $2,076,986

Tabla 59: Categorizacion de Costos y Gastos Anuales
Elaborado por: Andrea Rojas

Flujo de Egresos Anuales

8 Y 6 y) 8 ’
7 32 ’ 8 / ’
09 Afio 10 Ano Afio 12 A S

Total Anual  ems= Acumulado

Grafico 89: Flujo de Egresos Anuales
Elaborado por: Andrea Rojas



6.5. Conclusion

Como resultado del analisis de costos, se puede concluir que:

Variable

Resultado del Analisis

Comentario
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Evaluacion

Costos del Terreno Como resultado del analisis de mercado se obtuvo

Costos Directos

Costos Indirectos

Cronograma

que el valor actual del terreno asciende a $36,267,
valor que al compararlo con el que fue adquirido
significa una utilidad de $267. Convirtiendo la
adquisicion del terreno a $36,000 en una decision
acertada. Otro aspecto a resaltar es la baja incidencia
del costo del terreno sobre los costos totales. En este
proyecto en particular, la incidencia es del 9.69% si
tomamos de referencia el valor actual del terreno y el
9.62% si se considera el precio de adquisicién. Ambos
valores se encuentran dentro del porcentaje
recomendable (15%) para el éxito de un proyecto.

En relacion al valor total de inversion, los costos
directos representan el 69%, un porcentaje coherente
para el desarrollo del proyecto.

Las actividades de mayor incidencia son: la Estructura
con el 25.9%, seguido de la Albaiiileria 16.2%, Sistema
Eléctrico-Electronico 14.1%, Recubrimiento 14.4%,
Aluminio & Vidrio 10.5% vy Sistema Hidrosanitario
9.3%. Las mismas que deberan contar con mayor
control durante su planificacion y ejecuciéon con la
finalidad de cumplir con lo presupuestado.

En relacion al valor total de inversidon, los costos
indirectos representan el 11%. Ahora, con respecto a
su incidencia en relacion a los costos directos, se
puede resaltar que corresponden al 16%, donde el
13% lo lideran los costos de planificacion 4% en
conjunto con los costos de ejecucidon 9% vy el
porcentaje restante concierne a costos de
entregables y promocion.

El proyecto, tomando en consideracién las
actividades que intervienen dentro de los costos
directos e indirectos asi como también su
equipamiento y amoblamiento, se llevara a cabo en

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo



Equipamientoy
Amoblamiento

Costo por m2

Costos de
Operacién

Flujo de egresos

un periodo de 8 meses, tiempo es clave para
optimizar los gastos.

En relacion al valor total de inversion, los costos de
equipamiento y amoblamiento representan el 12%,
puesto que requiere de $58,234.16 para cubrirlo.
Cabe sefalar que el rubro de mayor incidencia
corresponde a Equipos y Electrodomésticos con el
47% seguido del Mobiliario con el 29%.

Al relacionar el costo de inversién de $410,618 con los
647.67m2 de drea bruta del proyecto, se obtiene
como resultado un costo por m2 de $634. Un valor
razonable, que se encuentra dentro del rango de lo
planificado.

Para la operacion del hostal se requiere de una
inversion anual a partir de $82 mil, el mismo que
redne gastos administrativos 61%, gastos de
mantenimiento 12%, gastos de servicios bdsicos 8%,
gastos en menajes de aseo y limpieza 3%, gastos de
promocion 14% y pagos de tasas municipales &
turismo 2%. Siendo el gasto mads representativo la
parte administrativa.

Los desembolsos anuales durante los primeros 15
afnos van desde $103 mil hasta $126 mil. Los mismos
permiten evaluar la eficiencia de la gestiéon que se
realiza y facilitan la toma de decisiones futuras.

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo
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CAPITULO 7

ESTRATEGIA
COMERCIAL

TRAVELER'S BAY HOSTEL
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1. Introduccion

Es fundamental para la efectividad de un proyecto contar con una estrategia
comercial, puesto que su aplicacion incide directamente sobre los ingresos esperados. Por
lo que, se procedera a analizar los planes a implementarse para determinar con mayor
precision el flujo de ingresos, informacién que permitird completar la estructura financiera

con la que posteriormente se evaluara la rentabilidad del proyecto.

Cabe sefialar que, tras la pandemia del coronavirus que actualmente atraviesa el
mundo y su implicacidn en la conducta humana, resulta imperativo proponer nuevos planes

de accién que logren alcanzar el mayor impacto posible sobre el mercado objetivo.

7.1.1.0bjetivo

Objetivo General
e Evaluar la estrategia comercial a implementarse con la finalidad de determinar su

viabilidad en el proyecto.

Objetivo Especifico
e Establecer un esquema de fijacidon de precios en funciéon de la temporada baja,
media y alta.
e Establecer precios competitivos dentro del mercado que permitan obtener
ingresos anuales necesarios para recuperar el capital aportado en el menor plazo
posible.
e Definir el flujo de ingresos anuales durante un perido de 15 afios.
e Evaluar el costo de promocion destinado para el proyecto.
e Disefiar un plan de estrategia comercial adecuado para el producto turistico en

estudio, que permita cumplir con los objetivos comerciales del proyecto.

Grafico 90: Objetivos de Estrategia Comercial
Elaborado por: Andrea Rojas
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7.1.2. Metodologia

El desarrollo del presente capitulo retne las siguientes etapas, tomando en cuenta
fuentes de informacién secundarias como: Precios tomados de proyectos similares dentro
de la zona vy juicio experto. Proceso que nos permitira formular y evaluar el éxito de la

accion comercial que se estima efectuar.

Determinacién de
Flujo de Ingresos

Informacion Analisis FODA Evaluacion
base Marketing

Mix y Conclusion

eDatos obtenidos eFortaleza eProducto eIngresos
en capitulos *Oportunidad ePromocion expresado
(aLnteT'(ojr? eDebilidad ePlaza Tg 4
ocalida anualidades
’ A .
Mercado, ®*Amenazas ePrecio
Arquitectdnico,
Costos).
\_ J & _J \ ) \ )

Gréfico 91: Metodologia de Estrategia Comercial
Elaborado por: Andrea Rojas

7.2. Andlisis FODA

Previo a la propuesta del plan comercial del proyecto es necesario reunir las
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas del mismo, con la finalidad de aclarar
los propdsitos y definir directrices para actuar en consecuencia. En muchas ocasiones, el
éxito o el fracaso estdn estrechamente relacionadas con la forma en la que las estrategias

son implementadas. La perseverancia es clave.

Plasmarlo en un papel nos ayuda a evaluar la situacion, programar y concretar
grandes decisiones que nos orientan hacia la meta. De cierta forma nos exige proponer

planes que sean especificos, mesurables, alcanzables, relevantes y temporales.

Es fundamental que este proceso sea analizado con objetividad y realismo, pero con
ambicién, buscando cumplir la misién propuesta. Si se apunta lo mejor posible

conseguiremos reducir el riesgo de falla.



Fortalezas
-Ubicacion privilegiada frente al mar.
-Buena accesibilidad a la edificacién.

-Nueva construccidn por consiguiente
instalaciones en excelente estado.

-Todas las habitaciones cuentan con
ventilacidén natural y vistas a los alrededores.

-Diversidad en tipologia de habitaciones.

-Uso de materiales amigables con el medio
ambiente.

Debilidades
-El hostal no cuenta con muchos amenities.

-Recursos insuficientes para asumir gastos de
un equipo interno de promocion y ventas.

-Orientacion de la edificacion desfavorable.
-Mala calidad del agua potable.
-Sistema de alcantarillado en construccién.

-Inseguridad de la zona
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Oportunidades

-Producto de la saturacion generada por
el confinamiento el deseo de visitar
destinos de sol y playa o de naturaleza
prevalecerd por sobre estancias en
ciudades.

-Posibles promociones y ofertas en
aerolineas.

-Crecimiento turistico de Montaiita.
-Crecimiento de turismo interno.

-Incentivos al emprendedor y
desarrollador turistico.

Amenazas
-Temor de la gente al contagio del COVID.

-Fuerte competencia de una cadena
hotelera reconocida.

-Fuerte competencia de hostales de baja
categoria.

-Ocurrencia de fenémenos naturales.
-Recesion econdmica mundial.

-Disminucién de ingresos de la gente

Grafico 92: Analisis FODA
Elaborado por: Andrea Rojas

7.3. Aplicaciéon de la Mezcla de Marketing

Toda estrategia de marketing se fundamenta en la “Mezcla de Mercadotecnia” o

mas conocido como “Marketing Mix”, la misma que es conformada por las 4p’s: Producto,

Plaza, Promocién y Precio. Si éstas se logran mantener en equilibrio, lo mas probable es

gue los resultados influyan eficazmente en el consumidor.

A continuacién, se analizardn cada una de ellas y finalmente se estableceran

estrategias que aporten al buen desempenio del proyecto.
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7.3.1. Plan de Producto-Servicio

Cuando nos referimos a establecimientos de alojamiento turistico, debemos estar
conscientes que no solo se vende alojamiento sino también experiencia. Por lo que,
teniendo esta premisa presente, se buscd concebir un hostal donde sus espacios
relativamente pequefios relnan calidez y sensacién de bienestar, haciendo juego con los

elementos y colores utilizados para la decoracién de los mismos.

La estrategia de diferenciacion del hostal se apoya en:

- Diferenciacion de la oferta:
El hostal contara con 14 habitaciones de distintas tematicas en relacién al mary
la naturaleza tales como el surf, conchas de mar, remos etc., las mismas que
estaran equipadas con mobiliarios Unicos, hechos a base de materiales
reciclados.
Ademas, contara con areas comunes tales como cocina compartida, balcones

con hamacas, terraza con vista de 3609, zonas de lectura y ocio.

Imagen 33: "Traveler's Bay Hostel" Balcén
Elaborado por: Andrea Rojas
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"Traveler's Bay Hostel" Interiores

Imagen 34:

Elaborado por: Andrea Rojas
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-

Imagen 35: "Traveler's Bay Hostel" Interiores
Elaborado por: Andrea Rojas

- Diferenciacién de la entrega: El hostal ofrecerd un servicio al cliente eficaz y
amistoso, con un excelente manejo de idiomas, enfocado en gestionar
oportunamente el tiempo de atencion, agilitar resolucién de las solicitudes de
los huéspedes, facilitar informacidon consistente por parte de todo el equipo del
establecimiento y desarrollar protocolos de aseo y servicio que permitan
mejorar continuamente las respuestas del personal ante los requerimientos de

los usuarios.

Es importante entonces describir los productos centrales y complementarios del

servicio a ofertar.

7.3.1.1. Servicio Central

Este término se usa para referirse al “beneficio mds bdsico que compra el cliente”
(Lamb, Hair, & McDaniel, 2011), por lo que podemos definir que el servicio central del

proyecto en estudio es la renta de habitaciones por noche.

De manera que, se sefalara brevemente las caracteristicas que presentan las
diferentes tipologias de habitaciones contempladas dentro de la edificacién, que le

proporcionaran al cliente condiciones dptimas para su uso.
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Servicio de Alojamiento

Tipo de Habitaciones

Caracteristicas

Tipo 1: Habitacién Compartida 6p

A

h

A

Ubicacion:
Planta 2,3 y 4 con vista a los alrededores

Equipamiento:
3 literas con colgador de ropa
Bafio dentro y fuera de la habitacién (ducha,
inodoro y lavamanos con espejo).
Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Lockers
Articulos de aseo gratis (shampoo, jabdn,
toallas, papel higiénico)

Tipo 2: Habitacion Compartida 4p

Ubicacién:
Planta 2 y 3 con vista al mar
Equipamiento:
2 literas con colgador de ropa
Bafio dentro y fuera de la habitacién (ducha,
inodoro y lavamanos con espejo).
Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Lockers
Articulos de aseo gratis (shampoo, jabén,
toallas, papel higiénico)

Tipo 3: Habitacion doble regular

Ubicacion:
Planta 1 con vista a los alrededores

Equipamiento:
1 cama matrimonial
Armario — Repisero

Mini drea de estar
Bano dentro de la habitacién (ducha,
inodoro y lavamanos con espejo).

Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Caja fuerte para asegurar pertenencias
Articulos de aseo gratis (shampoo, jabdn,
toallas, papel higiénico)




188

Tipo 4: Habitacién doble especial ~ Ubicacidn:
Planta 4 con vista al mar
Equipamiento:
1 cama matrimonial

1 escritorio
1 closet

Bano dentro de la habitacién (ducha,
inodoro y lavamanos con espejo).
Balcon

Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Caja fuerte para asegurar pertenencias
Articulos de aseo gratis (shampoo, jabén,
toallas, papel higiénico)
Tipo 5: Suite especial Ubicacién:
Planta 4 con vista al mar
Equipamiento:
1 cama matrimonial

13areadeTv

1 gabinete de cocina

Bano dentro de la habitacién (walk in closet,
ducha, inodoro y lavamanos con espejo).
Balcén

Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Caja fuerte para asegurar pertenencias
Articulos de aseo gratis (shampoo, jabén,
toallas, papel higiénico)

Tabla 60: Caracteristicas del Servicio de Alojamiento
Elaborado por: Andrea Rojas

7.3.1.2. Servicios Complementarios

Por otra parte, se conoce como servicios complementarios a aquellos que

“respaldan o mejoran el servicio central” (Lamb, Hair, & McDaniel, 2011).



189

En el presente proyecto se contemplaron los siguientes servicios complementarios

con el objetivo principal de hacer mas placentera la experiencia de los usuarios y por

consiguiente beneficiar al proyecto creando ventaja competitiva:

Espacios de ocio y esparcimiento (Sala comunal, Balcones con hamacas, Terraza
con hermosa vista al mar y a los alrededores).

Estancia de lectura.

Cocina compartida, misma que los huéspedes podran hacer uso para preparar
sus alimentos y compartir sus costumbres. (Se implementaran horarios para su
uso adecuado).

Registros de entrada y salida

Recepcién y Seguridad 24h

Gestidn de reservas

Wifi en todas las instalaciones del hostal

Jornadas de limpieza mas frecuentes

Traslado de pago

Actividades de integracion

Asistencia Turistica y paseos guiados (por convenios con agencias de viajes)

7.3.1.3. Nombre y Logo

Parte importante del producto, ademas de los servicios que intervienen, es su marca

e imagen ya que contribuyen al éxito del mismo. Segun Kotler una marca es “un nombre,

término, signo, simbolo, disefio o una combinacion de estos elementos que identifica al

fabricante o vendedor de un producto o servicio”. Existen ciertas cualidades con las que

debe contar un nombre de marca, y estos son:

Sugerir algo cerca de los beneficios y cualidades del producto
Ser facil de pronunciar, reconocer y recordar

Ser distintivo

Ser extensible

Ser de facil traduccion a otros idiomas

Posibilidad de registro para protegerlo legalmente

(Kotler & Armstrong, 2008)
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Ante lo expuesto, el nombre seleccionado para el proyecto fue “Traveler’s Bay
Hostel”, el mismo que pretende conectar directamente con el mercado objetivo. Puesto
qgue el hostal esta dirigido para viajeros aventureros, que buscan interactuar con otros

viajeros, conocer otras culturas, amantes de la playa y de la diversidn.

Para la creacion del logotipo se propone manejar un lenguaje sencillo, que acentue
y remarque el nombre del proyecto haciendo uso de los elementos principales que
caracterizan a Montafita, esto es una tabla de surf y una silueta del mar. De tal forma que

logre posicionarse en la mente del consumidor.

Jraveler ‘s 3@
HOSTEL

Imagen 36: Logo "Traveler's Bay Hostel"
Elaborado por: Andrea Rojas

7.3.2. Plan de Plaza /Distribucion

Uno de los pilares fundamentales de una estrategia de distribucidon hotelera es la
seleccion adecuada de los canales sobre los que se comercializardn las habitaciones y
servicios del establecimiento, pues permitiran cumplir con los objetivos del hostal no solo

en el ambito de marketing y ventas sino también financieros.

Hoy en dia la industria hotelera se ha transformado notablemente producto de la
era digital que atraviesa el mundo. Por lo que resulta imperativo monitorear y gestionar la

imagen del producto en todos los portales de venta.
7.3.2.1. Canales de Distribucién

A pesar de contar con una variedad de modalidades en cuanto a la clasificacién de
estos canales, se consideré asociarlo a la forma en que este tipo de establecimientos
turisticos se conecta con el mercado y el medio que usan para llevarlo a cabo, lo que nos

lleva a lo siguiente:



191

Pagina Web con motor de

En Linea
reservas
Directos
Fuera de linea Interaccion humana
Canales
GDS
En Linea Metabuscadores
OTAs
Indirectos

, Tour Operadores
Fuera de linea ) o
Agencias de Viaje

Grafico 93: Canales de Distribucion
Fuente: (Intelihoteles, 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas

Canales Directos: Se refiere a la inexistencia de intermediarios entre el cliente y
el establecimiento, toda vez que su distribucién lo realiza directamente este
ultimo. Segun el medio que utilice para lograr una venta efectiva se clasifica en
“en linea” u “online”, esto es cuando se cuenta con un sitio web y “fuera de
linea” u “offline” cuando se requiere de interaccion humana.

Canales Indirectos: Se refiere a cuando existe al menos un intermediario entre
el turista y el hostal. En funcidn del medio utilizado para efectuar la reserva,
estos pueden diferenciarse de la misma manera “en linea” u “online” y “fuera
de linea” u “offline”.

Dentro de los canales indirectos en linea existen:

- Sistema de Distribucién Global o GDS. — “Red avanzada de agencias de viaje

que se especializan en vender y reservar productos de viaje” (...) “opera como un
portal para agentes, conectdndoles con hoteles y viceversa” (Siteminder, 2020).
Entre los mas reconocidos estan Sabre, Travelport y Amadeus.

- Metabuscadores. — Facilitador de procesos de busqueda, puesto que relne

informacidén variada de las tarifas y disponibilidades de los establecimientos. Por
ejemplo, TripAdvisor o Trivago.

- OTAs (Online Travel Agencies). — Sitios web dedicados a la venta de servicios

dentro del sector de viajes. Por ejemplo, Booking, Expedia, Despegar, etc.
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Dentro de los canales indirectos fuera de linea existen:

- Tour Operadores. — Compaiiia que crea y comercializa paquetes turisticos a

las agencias de viaje. (Entornoturistico, s.f.)

- Agencias de Viaje. — Empresa que da servicio al viajero mediante la venta de

paquetes de viaje y servicios turisticos. (Entornoturistico, s.f.)

Una vez identificados los canales se debe decidir el grado de cobertura que se busca
alcanzar del mercado. Es entonces donde surge la distribucion intensiva, exclusiva y
selectiva. Intensiva, cuando se quiere contratar la mayor cantidad de canales posibles con
la finalidad de llegar a un gran numero de turistas; Exclusiva, cuando el establecimiento
selecciona un solo distribuidor para un tipo de canal y segmento especifico; Selectivo,

combina la exclusividad con la intensidad.

Ante lo expuesto, es necesario aclarar que no se trata de contar con todos los
canales posibles, sino en elegir el o los canales adecuados para el tipo de establecimiento
hotelero. Por lo que, a la hora de seleccionar un canal de distribucion es recomendable
considerar algunos criterios tales como:

- Nivel de reconocimiento o posicionamiento del intermediario dentro del

mercado.

- Ambito geografico en el que se desarrolla.

- Potencial de las ventas.

- Volumen de demanda capaces de atraer

- Costo de intermediacion.

- Funcionalidad del canal

- Apoyo tecnolégico
7.3.2.2. Estrategias de Distribucion

El hostal usard la estrategia de distribucién mixta selectiva, es decir, comercializara
equilibradamente las habitaciones directamente a través del personal contratado, asi como
también mediante su propia pdagina web con motor de reservas y cierta cantidad de
inventario lo realizard indirectamente a través de un Metabuscador (TripAdvisor) y dos

Agencias de Viaje en linea (Booking y Hostelworld) como intermediarios.



193

[www:ll ngina Web y Venta
k— Directa

Booking
Booking.com
Traveler’s Bay
Hostel
m Hostelworld
YSTEEWOR/
"ETSTHE WOR
TripAdvisor

[ ]
qadv’
Grafico 94: Canales de Distribucion Seleccionados

Elaborado por: Andrea Rojas

Se asignara el 40% de inventario para dos medios de canales indirectos en linea
seleccionados, a quienes se les cancelara el 5% de comisidn por ventas, representando el

2% del total de ventas realizadas, tomando en consideracién todos los medios utilizados.

Sin embargo, los esfuerzos estaran enfocados en el desarrollo y mejora constante
del sitio web propio del hostal y dirigir el trafico hacia él, pues se busca generar ventas
directamente a través de la misma, con la finalidad de conseguir mayor margen de

ganancias reduciendo los costos por distribucién.

Se trabajard en facilitar las reservas digitales a través de celulares inteligentes o
tabletas, puesto que hoy en dia este medio de reservas crece a un ritmo acelerado a nivel

mundial.

Se creard un motor de reserva que cuente con un entorno sencillo, de facil intuicién,
gue ofrezca ofertas especiales, que se adapte a cualquier dispositivo movil y un servicio

postventa de alta calidad.
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7.3.3. Plan de Promocion

La promocion cumple un rol muy importante dentro de la mezcla del marketing,
puesto que no existe un producto o servicio desarrollado al cual se le haya fijado un precio
y establecido su distribucién, que haya sobrevivido en el mercado sin promocidn alguna. Es
a través de ella que se informa, se persuade y se recomienda al consumidor potencial

acerca del producto o servicio ofertado.

En la actualidad existe una gran variedad de formas de promocién haciendo uso de
redes sociales, medios de comunicacidn tradicional, eventos, vallas publicitarias, paginas
web, entre otros. Sin embargo, al ser un hostal pequefio se debe hacer uso de los medios y
herramientas adecuadas que permitan incrementen su visibilidad y por consiguiente
atraiga la mayor cantidad de turistas posibles, sin que signifique grandes inversiones que

afecten su rentabilidad.

7.3.3.1. Canales y herramientas de promocién

Los canales y herramientas que se alinean a los objetivos del hostal en estudio son

los siguientes:

7.3.3.1.1. Pagina Web

La pagina web juega un papel determinante en la captacién de huéspedes, por lo

gue la misma contard con:

- Disefio sencillo e intuitivo que se adapte a cualquier dispositivo tecnoldgico y
disponibilidad del contenido en varios idiomas (espaiol, inglés y francés).

- Motor de reserva que permita al cliente realizar la reserva directamente en la
pagina del hostal y automaticamente genere el correo de confirmacién de dicha
reserva.

- Chat para web que permita brindar asistencia y respuestas inmediatas.

- Herramientas visuales tales como videos y galeria de fotos de alta resolucion de
todas las instalaciones de la edificacion con su respectiva descripcidn breve.

- Informacién de contacto y establecimiento de politicas claras.
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Imagen 37: Conceptualizacién de la Pagina Web
Elaborado por: Andrea Rojas

7.3.3.1.2. SEO (Search Engine Optimization)

Se trabajara en la optimizacidon para motores de busqueda, esto es, mejorar el
posicionamiento del proyecto en los primeros resultados de busqueda, a través de la
creacién de un blog que comparta contenidos de interés para la audiencia, inclusion de
links y palabras clave. De esta manera, se consigue posicionamiento en Google con
naturalidad y a la vez se crea marca.

GO gle Travelers bay hostel montafiita X _!, Q

Q Al &) Images @ Maps B News [ Videos { More Settings  Tools

About 410,000 results (0.74 seconds)

Travelers Bay Hostel | Montanita Aboutthese results
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n Top-rated $ Budget options m For tonight

@ Montafita Traveler's Bay Hostel @:1 Baja Montafiitz

°

Playa Mu’aﬁlta &aya Montaii

§ CHILL OUT HOUSE

j 46 (99)

P Free parking m :
= Free Wi-Fi

@
1 HOSTEL MONTARITA Hidden H w%
)harmalt
[

Imagen 38: Busqueda Local
Elaborado por: Andrea Rojas
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Toda vez que las estadisticas demuestran que gran porcentaje de los viajeros

utilizan las redes sociales en su proceso de busqueda y reserva de habitaciones, resulta

imperativo que el hostal posea cuentas activas en aquellas redes mds importantes como

Facebook, Instagram, Twitter y YouTube. De hecho, se considerara crear cuentas en otras

redes asi no sea activa para esos casos en que los huéspedes estén queriendo etiquetarnos.

olvio) {

Imagen 39: Iconos de Redes Sociales
Fuente: (Marssociety, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

7.3.3.1.4. Volantes

Si bien es cierto que el marketing
online es un medio de publicidad que
actualmente estd captando cada vez mas la
atencion del consumidor, considero que los
flyers o volantes como tipo de publicidad
clasica, siguen siendo una estrategia
solvente para dar a conocer un servicio o
producto ya que atrae uno de nuestros
sentidos como lo es el tacto. Por lo que, esta
herramienta serd utilizada

en menor

proporcién dentro del plan de promocién.

Cabe sefalar que su aplicacién

requiere de poca inversion y su llegada a la

audiencia es masiva.

TRAVELER'S BAY

HOSTEL - MONTARITA- ECUADOR

Ciudadela el Surfista, Parroquia

UN LUGAR MAGICO

MONTARITA - CAPITAL DEL SURF

Manglaralto, Provincia Santa Elena

Hermoso hostal acogedor frente al HABITACIONES COMPARTIDAS

mar, ideal para disfrutar con HABITACIONES PRIVADAS
amigos. Sus habitaciones cuentan SUITE CON VISTA AL MAR

con todos los servicios necesarios COCINA COMPARTIDA

. T UL S WS

pajasicomodidad, TERRAZA CON VISTA 360

TRAVELERSBAYHOSTEL.COM

Imagen 40: Conceptualizacion de Volante
Elaborado por: Andrea Rojas
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7.3.3.2. Estrategia de Promocion

La emergencia de salud que atraviesa el mundo, exige un cambio de estrategia de
promocion en la industria hotelera. Puesto que es necesario que la misma sea mas humana
y muestre empatia ante las nuevas necesidades de los viajeros. De manera que, el proyecto

contemplara lo siguiente:

Flexibilizar politicas de cancelacién de reservas.

- Facilitar reprogramaciones de reservas sin costo.

- Direccionar esfuerzos en tiempo y dinero hacia los canales de venta directa
online para conseguir mayor rentabilidad por cada reserva.

- Participacion minima necesaria dentro de las OTA:s.

- Estar activos en las redes sociales mas influyentes.

- Promover prolongacidon de estancias ofreciendo valores afadidos sin costo,
como actividades en la playa u obsequiar frutos del huerto creado en la terraza.

- Promover reservas en canales directos ofreciendo atencién personalizada.

- Compartir en redes acciones de responsabilidad social que realiza el
establecimiento y que aportan a la comunidad.

- Compartir en redes medidas de higiene tomadas para mantener las
instalaciones libres de bacterias.

- Promocionar no solo el establecimiento sino el destino.

- Crear contenido en el blog que informe y motive la experiencia de viaje.

Socializar con las entidades municipales que promueven el turismo de la zona.

7.3.4. Distribucion del Gasto

Una vez establecidas las ventas se consideré un total del 5% de las mismas para
destinarlo a gastos de publicidad y distribucion, en donde se establecié un porcentaje del
2% para la comisidn de ventas y el 3% restante para la promocion y distribucion del hostal

a través de los diferentes canales seleccionados afines al propésito del hostal.

En el siguiente recuadro se puede visualizar, a manera de resumen, los valores
asignados para los diferentes medios y herramientas de promocién que permitiran dar a

conocer el establecimiento y por consiguiente lograr la rentabilidad esperada.



Gastos de Comercializacion

% venta Descripcion Anual
Pag. Web (Hosting, Dominio, mantenimiento,
otros) $800.00
3%
Pautas y Artes $4,800.00
Medios Tradicionales $1,200.00
2% Comisidn por ventas (2% de ingresos) $4,426.78
Total $11,226.78

Tabla 61: Gastos de Comercializacion
Elaborado por: Andrea Rojas
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Cabe sefialar que, en vista de que las estadisticas histéricas afirman que la mayor

parte de los ingresos de alojamientos son generados a través de canales online, se plantea

distribuir el gasto de marketing de la siguiente manera: el 89% online y el 11% offline. Tal

como se muestra en el grafico Nro.89.

Distribucion del Gasto - Marketing

Traveler’s Bay Hostel 89%

Online Offline

Grafico 95: Distribucion del Gasto - Marketing
Elaborado por: Andrea Rojas

11%

Los gastos seran repartidos en la misma proporcion en funcién de los ingresos por

ano. Por lo tanto, el cronograma del plan promocional del hostal se desarrolla de la

siguiente manera:

Cronograma de Distribucion de Gastos

Recurso Calendarizacion (meses)

Actividades Tiempo

Costo (mes) Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Sept. Octubre Nov Dic.
Pégina web $800 1 $800
Pautasy Artes  $4,800 12 $300 $300 $300 $300 $300 S$500 $500 $500 $500 S 500 $500 $300
Medios
Tradicionales-  $1,200 12 $100 $100 $100 $100 $100 $100 $100 S$100 $100 S 100 $100 $100
Volantes
Comisién Otas ~ $4,427 12 $463 $463 $463 $463 $463 $316 $316  S$316 $316 S 191 $191 $463
Totales $11,227 - $1,663  $863 $863 $863 $863 $916 $916 $916 $916 S 791 $791 $863

Temporada Alta Temporada Media Temporada Baja

Tabla 62: Cronograma de Distribucion de Gastos
Elaborado por: Andrea Rojas
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7.3.5. Plan de Precio

Una de las decisiones cruciales que deben tomarse para cumplir con los objetivos
comerciales planteados en un proyecto, es el establecimiento del precio adecuado que
permita una operacion eficiente del mismo. Al ser un proyecto de caracter hotelero, se

determinara el mejor precio para las habitaciones ofertadas.
7.3.5.1. Fijacion del Precio

Al momento de fijar los precios mas convenientes para el proyecto, es importante
lograr definir la tarifa base, para ello se tomaron en consideracién los siguientes

pardmetros:

- Los costos anuales estimados, los mismos que permiten estar al tanto de las
necesidades econdmicas recurrentes que tenga el establecimiento. Informacion
gue se obtuvo en el capitulo de costos.

- La demanda del mercado, basado en datos histdricos con la finalidad de poder
determinar el porcentaje de ocupacion al que se deberia apuntar sin afectar la
estabilidad en relacion a los gastos. Informacién obtenida en el capitulo de

mercado.

Porcentaje de Ocupacion en Funcién de Temporada

Temporada Meses Porcentaje de Ocupacion
Enero
Febrero  Dias entre semana 70%
Temporada Alta Marzo
Abril Fines de semana 90%
Mayo
Diciembre
Junio
. Julio Dias entre semana 50%
Temporada Media Agosto Fines de semana 65%
Septiembre

Octubre  Dias entre semana 30%

T da Baj
emporada Baja Noviembre Fines de semana 45%

Tabla 63: Porcentaje de Ocupacién en funcién de Temporada
Elaborado por: Andrea Rojas
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- Los precios manejados por la competencia. Informacién obtenida en el capitulo

de mercado. De tal forma que los precios a establecer no se disparen en mayor

0 menor costo con respecto de lo que se esta ofertando en la zona.

Precios Referenciales del Mercado

Habitaciones L. Rango L. Comentario
Minimo Maximo
Habitaciones $6 por $19 por
Compartidas persona  persona Varian en funcidn del area
S$30 por  S$79 por y servicios con los que
Habitacion Doble habitacion habitacion  cuenta cada habitacion
$80 por  S$120 por (climatizacion, bafio, vista

Suite

habitacién habitacion

Elaborado por: Andrea Rojas

y balcén)

Tabla 64: Rango de precios por tipo de habitaciones

Con base a la informaciéon antes mencionada se considera aplicar un valor

intermedio dentro del rango de precios que maneja la competencia, con el objetivo de

lograr un mejor desenvolvimiento en el mercado. La siguiente tabla presenta los precios

establecidos para cada tipo de habitacidn a ofertar, resultando un valor de ingreso total de

$911 la noche con un 100% de ocupacion del hostal.

Establecimiento de Precios

Caracteristicas

Tarifa Estandar

Segmento TII?O d.e’ Cap. Cant. m2 Caja Precio  Precio de Total
habitacién Cama Bafio A.C. Balcon por Habitacién
Fuerte
Persona por Noche
1.Habitacion Litera . .
Compartida 4 2 20 (s) Privado Si locker No $15.00 $60.00 $120.00
2.Habitacion Litera . .
Segmento  Compartida 4 2 17 (s) Compartido  Si  locker No $12.00 $48.00 $96.00
A 3.Habitacion Litera ) . )
Compartida 6 3 25 (s) Privado Si locker Si $12.00 $72.00 $216.00
4.Habitacidn Litera . . .
Compartida 6 3 24 (s) Compartido  Si  locker Si $10.00 $60.00 $180.00
>Habitacion 1 18 2 Privado  Si  Si No $65.00 $65.00
Doble plazas
6.Habitacion 1 22 2 Privado  Si i No $65.00 $65.00
Doble plazas
Segmento TPy
B 7Habitacion 3 2 Privado  SiSi i $71.50 $71.50
Doble plazas
8.Mini Suite 2 1 37 2 Privado Si Si Si $97.50 $97.50
plazas
$911.00

Tabla 65: Establecimiento de Precios
Elaborado por: Andrea Rojas
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7.3.5.2. Estrategias del Precio

La estrategia de precio adoptado es de caracter dinamico, es decir que su
incremento se realizard en primera instancia dependiendo de los beneficios con los que
cuente la habitacién y luego se aplica un porcentaje de incremento en funcién de la
temporada (baja/ media/alta) y feriados de mayor actividad turistica (Carnaval/Semana
Santa/Fin de Afio). Por lo que, se contemplaron porcentajes de acuerdo a la tabla que se

presenta a continuacion:

Incremento de Precios en Funcion de Temporada y Feriados

Descripcion Incremento %
Temporada Baja 0%
Temporada Media 5%
Temporada Alta 10%
Feriados: Carnaval, Semana Santa, Fin de Ano 20%

Tabla 66: Incremento de Precios en Funcion de Temporada y Feriados
Elaborado por: Andrea Rojas
De manera que, aplicando los porcentajes de incremento a los precios base de las
habitaciones ofertadas, se obtuvo un total de ingreso por noche en temporada media de
$956.55, en temporada alta de $1,002.10 y en feriados especiales de $1,129.92 con un

100% de ocupacion del hostal.

Tarifas establecidas por habitacién

Tarifa Temporada Media Tarifa Temporada Alta Tarifa Feriados
Tipo de Precio Pre'cio de Precio Pref:io de Precio Pre.cio de
Habitacién por Habitacion por Habitacion por Habitacion
Persona por Noche Total Persona por Noche Total Persona por Noche Total
1 $15.75 $63.00 $126.00 $16.50 $66.00 $132.00 $18.75 $75.00 $150.00
2 $12.60 $50.40 $100.80 $13.20 $52.80 $105.60  $15.00 $60.00 $270.00
3 $12.60 $75.60 $226.80 $13.20 $79.20 $237.60  $15.00 $90.00 $270.00
4 $10.50 $63.00 $189.00 $11.00 $66.00 $198.00 $12.50 $75.00 $225.00
5 $68.25  $68.25 $71.50 $71.50 $78.00 $78.00
6 $68.25  $68.25 $71.50 $71.50 $78.00 $78.00
7 $75.08 $75.08 $78.65 $78.65 $85.80 $85.80
8 $102.38 $102.38 $107.25 $107.25 $117.00 $117.00
$956.55 $1,002.10 $1,123.80

Tabla 67: Tarifas establecidas por habitacién en Temporadas y Feriados
Elaborado por: Andrea Rojas
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Para la estimacién del flujo de ingresos proyectados en 15 afios se registraron los dias entre semana y fines de semana que contiene

cada afio (ver Anexo), los mismos que fueron resumidos en la tabla Nro. 6. Ademas, se consideraron como supuestos una variacién positiva

anual del 3% en precios y los porcentajes de ocupacion del hostal detallados en la tabla Nro. 68.

Resumen Anual de Dias

Totales/ Afios 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Total Dias Fines de Semana 104 105 107 104 104 104 104 106 104 104 104 104 105 105 104

Temporada Alta 52 53 55 51 51 52 52 54 52 51 51 52 53 53 52

Temporada Media 34 34 35 36 35 34 34 35 36 36 35 34 34 35 36

Temporada Baja 18 18 17 17 18 18 18 17 16 17 18 18 18 17 16

Total Dias Entre Semana 261 260 258 262 261 261 261 260 261 261 261 262 260 260 261

Temporada Alta 130 129 127 132 131 130 130 129 130 131 131 131 129 129 130

Temporada Media 88 88 87 86 87 88 88 87 86 86 87 88 88 87 86

Temporada Baja 43 43 44 44 43 43 43 44 45 44 43 43 43 44 45

Total Dias 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365 366 365 365 365

Total Dias Temporada Alta 182 182 182 183 182 182 182 183 182 182 182 183 182 182 182

Total Dias Temporada Media 122 122 122 122 122 122 122 122 122 122 122 122 122 122 122

Total Dias Temporada Baja 61 61 61 61 61 61 61 61 61 61 61 61 61 61 61

Tabla 68: Resumen Anual de Dias
Elaborado por: Andrea Rojas
Ingresos Anuales por Noche seglin Temporada y Feriados
Ingresos por Noche/Afios 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Feriados Importantes $1,124 S$1,124 $1,158 $1,192 S$1,228 $1,265 $1,303 S$1,342 $1,382 $1,423 S1,466 S$1,510 $1,556 S$1,602 $1,650
Temporada Alta $1,002 $1,002 $1,032 S$1,063 S$1,095 $1,128 $1,162 S$1,197 $1,232 S1,269 $1,308 $1,347 51,387 S$1,429 $1,472
Temporada Media $957 $957 $985 $1,015 $1,045 $1,077 S$1,109 $1,142 $1,176 $1,212 $1,248 $1,286 $1,324 $1,364 51,405
Temporada Baja $911 $911 $938 $966 $995 S$1,025 $1,056 $1,088 S1,120 $1,154 $1,189 51,224 $1,261 $1,299 51,338

Tabla 69: Ingresos Anuales por Noche segun Temporada y Feriados

Elaborado por: Andrea Rojas
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El cruce de datos permitié generar el flujo de ingresos estimados, los mismos que se detallan en la tabla Nro. 70, donde se puede

observar los saldos parciales y acumulados.

Flujo de Ingresos Anuales Esperados

Ocupacion Dias 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Fines de Semana

90% Temporada Alta  $- $48,457  $51,769  $49,495  $50,980 $53,524 $55,130 $58,938 $58,478 $59,099 $60,872 $63,911 $67,076 $69,089 $69,837

65% Temporada Media  §- $21,140  $22,414  $23,746  $23,779 $23,793 $24,507 $25,984 $27,529 $28,354 $28,394 $28,410 $29,262 $31,027 $32,871

45% Temporada Baja  $- $7,379 $7,178 $7,394 $8,063 $8,305 $8,554 $8,322 $8,067 $8,828 $9,628 $9,917 $10,214 $9,936 $9,632
Entre Semana

70% Temporada Alta  $- $90,490  $91,759  $98,233 $100,413  $102,636  $105,715  $108,049  $112,154  $116,407  $119,899  $123,496  $125,259  $129,017  $133,917

50% Temporada Media  $- $42,088  $42,858  $43,637  $45,468 $47,371 $48,792 $49,684 $50,587 $52,104 $54,292 $56,563 $58,260 $59,326 $60,403

30% Temporada Baja  $- $11,752  $12,386  $12,758  $12,842 $13,227 $13,624 $14,359 $15,126 $15,233 $15,334 $15,794 $16,267 $17,145 $18,060
Total Parcial $-  $221,306 $228,365 $235,262 $241,546  $248,856  $256,322  $265,336  $271,949  $280,026  $288,418  $298,090  $306,339  $315,539  $324,721
Total Acumulado $-  $221,306 $449,671 $685,933 $926,479 $1,175,335 $1,431,657 $1,696,993 $1,968,941 $2,248,968 $2,537,386 $2,835,476 $3,141,815 $3,457,354 $3,782,075

Tabla 70: Flujo de Ingresos Anuales Esperados
Elaborado por: Andrea Rojas

Ingresos Anuales Parciales y Acumulados

Total Parcial Total Acumulado
$3,8
$4,000,000 $35
$3,500,000 $3,1
$2,8
$3,000,000 $2,5
$2,2
. $2,500,000 $1,9
S $2,000,000 $1,7
S 612 $1,4
1,500,000 .
$1,500, $926
$1,000,000 s450 $685
$500,000 $221 $235 $242 $249 $256 $265 $272 $280 $288 $298 $306 $316 $325
. > s1 $228
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Afios

Grafico 96: Ingresos Anuales Parciales y Acumulados
Elaborado por: Andrea Rojas
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Como resultado del analisis de la estrategia comercial, se puede concluir que:

Variable

Resultado del Analisis

Comentario

Evaluacion

Nombre y logotipo El nombre del hostal asignado “Traveler’s Bay Hostel”

del Hostal

Producto/Servicio

pretende conectar directamente con el mercado
objetivo, esto es viajeros aventureros que buscan
interactuar con otros viajeros, conocer otras culturas,
amantes de la playa y de la diversion.

En cuanto al logotipo maneja un lenguaje sencillo,
gue de forma literal acentta el nombre del hostal
haciendo uso de los elementos principales que
caracterizan a Montaiiita (tabla de surf y silueta de
mar) con la finalidad de que logre posicionarse en la
mente del consumidor.

En cumplimiento con las recomendaciones de Kotler,
se puede decir que es fiel al concepto, sugiere las
cualidades del producto y es facil de recordar.

Se aplicard estrategias de:

Diferenciacién de la oferta: El hostal contara con 14
habitaciones de distintas tematicas en relacién al mar
y la naturaleza, las mismas que estaran equipadas con
mobiliarios Unicos hechos a base de materiales
reciclados. Ademds, contard con d4reas comunes
como cocina compartida, terraza con vista de 3609,
zonas de lectura, huerto y ocio.

Diferenciacion de la entrega: El hostal ofrecerd un
servicio al cliente eficaz y amistoso, con un excelente
manejo de idiomas, enfocado en gestionar
oportunamente el tiempo de atencidon, agilitar
resolucién de las solicitudes de los huéspedes,
facilitar informacién consistente por parte de todo el
equipo del establecimiento y desarrollar protocolos
de aseo vy servicio que permitan mejorar
continuamente las respuestas del personal ante los
requerimientos de los usuarios.

Positivo

Medio



Plaza/Distribucion

Promocion

Precio

Inversion
Comercial

El hostal usard la estrategia de distribucion mixta
selectiva, es decir, comercializard equilibradamente
las habitaciones directamente a través del personal
contratado, asi como también mediante su propia
pagina web con motor de reservas y cierta cantidad
de inventario lo realizara indirectamente a través de
un Metabuscador (TripAdvisor) y dos Agencias de
Viaje en linea (Booking y Hostelworld) como
intermediarios a quienes se les asignara el 40% de
inventario, considerando el 5% de comision por
venta.

Al ser un hostal pequefio se hard uso de medios clave
Optimos para llegar al mercado objetivo, que
permitan incrementar su visibilidad y por
consiguiente atraiga la mayor cantidad de turistas
posibles, sin que signifique grandes inversiones que
afecten su rentabilidad.

Los canales y herramientas que se alinean a los
objetivos del hostal en estudio son los siguientes: Pag.
Web, SEQ, Redes Sociales, Flyers y OTAs.

La estrategia de precio adoptado es de caracter
dinamico, es decir que su incremento se realizara en
primera instancia dependiendo de los beneficios con
los que cuente la habitacién y luego se aplica un
porcentaje de incremento en funcion de la
temporaday feriados de mayor actividad turistica con
una variacion anual del 3%.

Cabe sefalar que dichos precios se encuentran
dentro del rango que maneja la competencia, con el
objetivo de lograr un mejor desenvolvimiento en el
mercado.

Los ingresos anuales alcanzados <con |Ia
comercializacién de 14 habitaciones ascienden a $221
mil délares.

Para la ejecucion del plan comercial se destinara el 5%
de los ingresos totales por venta. De los cuales el 2%
se destinard a comisiones por venta.

Medio

Positivo

Positivo

Positivo
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CAPITULO 8

EVALUACION
FINANCIERA

TRAVELER’S BAY HOSTEL



207

8. EVALUACION FINANCIERA

8.1. Introduccion

En el mundo de los negocios, el analisis financiero es fundamental para la toma de
decisiones acertadas, pues funciona como orientador de operaciones al permitir

determinar, mediante los indicadores financieros, los niveles de rentabilidad.

Por lo que, se someterd al proyecto de tesis a dicha evaluacién, con la finalidad de
comprender su situacion financiera, interpretar los resultados operacionales, calcular el
posible rendimiento de la inversiéon, comprender los riegos a lo que se incurren, para asi

contar con la certeza de su viabilidad.

8.1.1. Objetivo

¢ Diagnosticar la factibilidad y viabilidad financiera del hostal "Traveler’s Bay Hostel"

mediante analisis e interpretacidén objetiva de la informacion econdmica y contable del

proyecto en mencién.

Objetivo Especifico

e Determinar el flujo neto del proyecto a un horizonte de 14 afios con y sin
considerar estructura de financiamiento.

¢ |dentificar el comportamiento de los principales indicadores financieros tales como:
VAN (Valor Actual Neto), TIR (Tasa Interna de Retorno), relacion beneficio igreso /
beneficio costo y recuperacién de la inversion.

e Determinar puntos criticos ante variaciones % de costo, ingreso y ocupacion.

e Establecer las tasas de descuento referenciales para ambas estructuras del
proyecto (puro - apalancado).

e Realizar una evaluciéon comparativa de los indicadores financieros obtenidos en el

flujo puro vs el apalancado

Grafico 97: Objetivos de la Evaluacion Financiera
Elaborado por: Andrea Rojas
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8.1.2. Metodologia

La evaluacion financiera del presente proyecto se realizara siguiendo el siguiente
proceso, con el que se conseguirad conocer la situacién del proyecto y su proyeccién de

desenvolvimiento a futuro. Cabe sefialar que, las herramientas utilizadas fueron impartidas

por Federico Eliscovich, Roberto Salem y Andrés Franco en clases del MDI en curso.

Informacion

base

Estructuracion

de Flujos

Evaluacion
de
indicadores

Analisis
Comparativo y

Conclusién

eDatos obtenidos eDeterminacion eAnalisis de eContratsar
en capitulos de flujos resultados los datos
anteriores (, financieros Puro obtenidos de obtenidos
Costos y y Apalancado. los principales de ambas

Estrategia indicadores estructuras
Comercial). financieros y y emitir

estudios de criterios de

sensibilidades aporte para

y posibles la toma de

escenarios. decisiones.

N\ J - J \ ) \ )

Grafico 98: Metodologia de Evaluacion Financiera
Elaborado por: Andrea Rojas

8.2. Evaluacion Financiera de Proyecto Puro
8.2.1. Analisis Estatico

Una vez dimensionado los ingresos frente a los gastos que se requiere para llevar a
cabo el hostal y reflejado en un estado de flujos de efectivo proyectado a 14 aios (ver
Anexo) considerando inversiones, impuestos y capital de trabajo, se conciliaron los datos

necesarios para determinar su grado de sostenibilidad.

De manera que, su viabilidad es evidente ya que los ingresos ascienden a $3.8
millones y los egresos a $2.6 millones resultando una utilidad a la fecha de corte de $1.2
millones mismo que traducido a porcentajes representa el 31% de margen bruto y 45% de

margen de rentabilidad.

Esta informacion se puede observar, para mejor comprensién, en la tabla expuesta

a continuacion:
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Indicadores Financieros (E)

Descripcidn Valor (millones)
Ingresos $3,814,547
Egresos $2,625,635
Utilidad $1,188,921
ROI (Retorno de la inversion) 242%
Mdrgenes Bruto: Utilidad en relacién a los Ingresos 31%
De Rentabilidad: Utilidad en relacidn a los gastos 45%

Tabla 71: Andlisis Estatico - Indicadores Financieros (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

8.2.2. Analisis Dinamico

8.2.2.1. Determinacion de Tasa de Descuento

Luego de contar con el flujo de fondos netos, para evaluar el proyecto de inversiéon
a nivel de perfil, se procedié a determinar la tasa de descuento, para lo cual se inici
estimandola usando de referencia el método CAPM (Capital Asset Pricing Model) o también
conocido como el modelo de valoracién de activos financieros, para luego contrastarla con
el rendimiento esperado del promotor producto de lo que refleja la industria en la zona y

asi tomar una decision acertada.

Es importante sefalar que, la estimacion de la tasa en funcién de datos obtenidos a
la fecha con los efectos del COVID-19, resulta imposible de considerar, puesto que al
incorporar en la férmula el promedio del riesgo pais de Ecuador en el 2020, el mismo que
superé los 1000 puntos alcanzando el maximo de 6063 segun registros, junto con los datos
del mercado estadounidense, se obtuvo una tasa de descuento distorsionada y fuera de

alcance del 48.59%.

De manera que, para contar con una tasa mas estable, se la revaloré usando el
mismo modelo, pero con informacién recopilada del afio 2019 hasta febrero del 2020, esto
es previo al inicio de la pandemia, en donde el promedio del riesgo pais se situd en los 737

puntos, obteniendo una tasa de descuento referencial del 18.38%.

En la siguiente tabla se puede visualizar los valores obtenidos tanto para cada

variable como para ambos escenarios. Descartando desde ya el escenario actual.
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Método CAPM - Comparativo
PRE COVID CON COVID

Descripcion Simbologia Valor Valor
Referente Actual
Tasa libre de riesgo (30Yr) rf 2.51% 1.55%
Rendimiento de Mercado rm 10.50% 11.07%
Prima de riesgo histérica (rm-rf) 7.99% 9.52%
Coeficiente Hoteles B 0.89 0.89
Riesgo Pais (promedio 3meses2017) Rp 7.37% 30.24%
Tasa de descuento Nominal Anual CAPM=rf+B(rm-rf)+Rp 17% 40%
Tasa de descuento Efectiva Anual 18% 49%

Tabla 72: Determinacién de Tasa de Descuento con el modelo CAPM
Fuente: (Market-Risk-Media, 2020) (Damodaran, 2020) (US Department of the
Treasury, 2020) (Asobanca, 2020)

Elaborado por: Andrea Rojas

Por otra parte, como dato en la industria hotelera en el pais, el rendimiento

obtenido ha sido del 18% y mediante consulta realizada al propietario de un hotel en la

zona costera, el Ing. en finanzas José Gémez Holguin informa que va del 10 al 15%.

Tomando en consideracion lo antes expuesto, se decidié tomar la tasa de mayor

porcentaje (18.38%) por temas de factor de incertidumbre.
8.2.2.2. Flujo Financiero Puro

A partir de la informacién recabada de los capitulos anteriores, se estructurd el
correspondiente estado financiero de flujo de efectivo contemplado en un periodo de 14
anos, en el que se registrd los movimientos equivalentes a cada periodo, considerando en
el dltimo periodo perpetuidad, esto es pagos continuos afo tras afio. Obteniendo asi
informacidn necesaria para identificar flujos parciales y acumulados tal como se observa en

el grafico Nro. 93.

En resumen, hacer realidad el proyecto requiere de una inversién inicial de USD
$491 mil ddlares, valor que incluye costos directos, indirectos, terreno, equipamiento y
amoblamiento. Ademds, se prevén gastos anuales a partir de USD $125 mil ddlares e
ingresos anuales a partir de USD $221 mil ddlares, resultando mayor magnitud de ingresos
frente a desembolsos. Por lo que, se programa una recuperacion de la inversion en el

periodo comprendido entre el cuarto y quinto afio de operacion del proyecto.
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Flujos Anuales
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Grafico 99: Flujos Anuales y Acumulados del Proyecto Puro
Elaborado por: Andrea Rojas

Ahora que se cuenta con la informacidn financiera oportuna sobre la operacion del
proyecto, esto es flujos netos periddicos y la tasa de descuento definida, es posible dar
paso al anadlisis de factibilidad a través de niveles de cumplimiento de criterios en funcién

de los indicadores financieros como VAN y TIR.

8.2.2.3. Indicadores Financieros

Los indicadores financieros a una tasa efectiva del 18.38% se muestran favorables a
partir del afio 12. Reflejando finalmente un VAN de $135,965 y una TIR de 23%. Resultados
qgue, en funcién de los criterios de aceptacion establecidos, el proyecto resulta viable

puesto que el Valor Actual Neto es mayor que 0 y la TIR excede el rendimiento requerido.
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Indicadores Financieros (D)

Descripcion Criterios de Valor Resultados de
Aceptacion (X) Aceptacion
Tasa Efectiva Anual No Aplica 18.38% No Aplica
VAN (Valor Actual Neto) X>0 $135,965 Positivo
TIR (Tasa Interna de Retorno) X>18.38% 23% Positivo
Beneficio/Costo xX>1 1.11 Positivo

Tabla 73: Analisis Dindamico - Indicadores Financieros (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

8.2.3. Analisis de Sensibilidades

Con lafinalidad de identificar las limitaciones y los alcances del presente modelo de
negocio, se aplicara una de las herramientas mds usadas en la direccidn de proyectos para
predecir resultados, esto es el andlisis de sensibilidades, donde se estudia el
comportamiento de los principales indicadores financieros ante las variaciones
porcentuales en ingresos, costos y demas factores. Haciendo posible la conceptualizacion
general de los distintos escenarios (pesimista, probable, optimista) que puedan generarse

durante la ejecucién del proyecto.

A continuacion, se presentaran los resultados obtenidos ante posibles cambios
porcentuales que se presentasen en costos, ingresos y porcentajes de ocupacion.
Estudiando una variable a la vez y finalizando con un analisis multidimensional con dos
variables al mismo tiempo.

Cabe mencionar para efectos de informacion preliminar que:

- Siel VAN es mayor a 0, se entiende que la inversién genera beneficios.

- Si el VAN es igual a 0, se entiende que la inversidn no genera ni pérdidas ni

ganancias. Se conoce como el punto de equilibrio.

- Siel VAN es menor a 0, se entiende que la inversién genera pérdidas.

8.2.3.1. Sensibilidad en Costos

Aqui se evaluaran los nuevos saldos de indicadores financieros ante incrementos

porcentuales en costos totales, identificando el punto de equilibrio.

A continuacion, se detallan los valores obtenidos:
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Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
VAN $135,965 $112,180 $88,395 $64,610 $40,862 $17,041 S(6,744) S$(30,529)
TIR 23.11%  22.22% 21.35% 20.52% 19.71% 18.93% 18.17% 17.43%

Tabla 74: Sensibilidad a la Variacion en elevacion de Costos (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacién Porcentual en Costo
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$120,000
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Grafico 100: Sensibilidad a la Variacion en Elevaciéon de Costos (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

Tal como se muestra en el grafico, las ecuaciones obtenidas reflejan que, por cada
variaciéon porcentual de incremento en costos totales, el VAN se reduce en $23.785 y la TIR
en 0.73%. Por lo que el proyecto puede resistir hasta un 11.43% de incrementos en costos
totales, ya que en ese punto se obtiene un VAN de 0, de manera que, si supera ese

porcentaje el proyecto se vuelve inviable.

Ahora, si se analiza el impacto con incrementos de costos en la construccién se
obtienen las variaciones que se muestran en la tabla Nro.75. Informacion que junto a la
grafica sefialan que por cada variacion porcentual en aumento el VAN disminuye $12,961
y la TIR 0.42%, por lo que el proyecto puede soportar un incremento en costos de la
construccion hasta el 41.75%, lo cual demuestra que el proyecto es poco sensible a este
tipo de variaciones, afiadiendo el hecho que es un escenario poco probable que se

presente.
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Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos de Construccion

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 44%
VAN $135,965 $123,004 $110,042 $97,081 $84,119 $71,158 S$58,196 $(6,611)
TIR 23.11% 22.57% 22.05% 21.55% 21.07% 20.61% 20.17% 18.19%

Tabla 75: Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos-Construccion (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacion Porcentual en Costos de Construccion

$ 170,000 25.00%
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Grafico 101: Sensibilidad a la Variacién en Elevacion de Costos-Construccién (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

Por otra parte, si se presentasen incrementos en los costos operativos del hostal,
esto es en sueldos administrativos, servicios basicos, mantenimientos de las instalaciones
y equipos, entre otros, los indicadores financieros se verian regularmente impactados ya
gue de acuerdo a la tabla Nro. 76 y grafica Nro. 96 se evidencia que el proyecto puede
soportar un incremento en costos operativos hasta el 41.96%, lo cual demuestra que el
proyecto también es menos sensible a este tipo de variaciones. Sin embargo, es un area

gue debe trabajarse con la debida atencién.

Sensibilidad a la Variacion en Elevaciéon de Costos de Operacién

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 44%
VAN $135,965 $122,939 $109,913 $96,887 $83,861 $70,834 $57,808 $(7,323)
TIR 23.11% 22.67% 22.23% 21.78% 21.33% 20.88% 20.43% 18.12%

Tabla 76: Sensibilidad a la Variacién en Elevacion de Costos de Operacion (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Cabe indicar que, por cada variacién porcentual en aumento el VAN disminuye en

$13,026 y la TIR en 0.46%, tal como se muestra a continuacion.

Variacion Porcentual en Costos Operativos

$ 170,000 25.00%

y =-0.0046x + 0.2361
R?=0.9998

$ 120,000 20.00%
$ 70,000 15.00%
$ 20,000 10.00%

$ (30,000) y =-13026x + 148991 5.00%

RZ=1
$ (80,000) 0.00%

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28% 32% 36% 40% 44% 48% 52% 56%

—e— \/AN TIR  eeeecccee Linear (VAN) Linear (TIR)

Grafico 102: Sensibilidad a la Variacidn en Elevacién de Costos de Operacién (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

8.2.3.2. Sensibilidad en Ingresos

Con respecto a la posible existencia de disminuciones porcentuales en ingresos, la
tabla siguiente refleja el comportamiento de los indicadores financieros ante dichos
escenarios. Lo cual nos permite identificar un porcentaje limite de reduccién de ingresos
con el que se consigue obtener un VAN de 0. De presentarse excedentes conseguira
convertir en valores negativos al Valor Actual Neto y presentar una Tasa Interna de Retorno
inferior a la tasa de descuento minima esperada, por consiguiente, el proyecto dejaria de

ser viable.

Sensibilidad a la Variaciéon en Disminucion de Ingresos
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
VAN $135,965 $109,461 $82,957 $56,453 $29,948 $3,444 $(23,060) $(49,564)
TIR 23.11% 22.20% 21.28% 20.36% 19.43% 18.50% 17.56% 16.61%

Tabla 77: Sensibilidad a la Variacidon en Disminucién de Ingresos (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Variacion Porcentual en Ingreso
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Gréfico 103: Sensibilidad a la Variacién en Disminucidn de Ingresos (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

Las ecuaciones reflejadas en el gréfico sefialan que, por cada variacién porcentual
de disminucion en ingresos, el VAN se reduce en $26.504 y la TIR en 0.96%. Por lo tanto, el
proyecto puede resistir hasta un 10.26% de disminucidn en ingresos, ya que en ese punto
se obtiene un VAN de 0. Lo que significa que el proyecto es mas sensible a este tipo de

variaciones.
8.2.3.3. Sensibilidad en Porcentajes de Ocupacién

Por otra parte, un factor que estd estrechamente relacionado con los ingresos que
se perciben, es el porcentaje de ocupacion proyectado. De manera que, si se evalla una
posible existencia de variaciones porcentuales en dicho factor, por cada punto porcentual
reducido el VAN disminuye en $17.456 y la TIR en 0.63%, logrando asi resistir hasta un
15.58% de reduccion en porcentajes de ocupacion, ya que en ese punto se logra conseguir
un VAN de 0. De excederse, ocasionara que el Valor Actual Neto se convierta en negativo

y por consiguiente dejara de ser viable.

Lo antes expuesto se encuentra expresado a detalle en la tabla y grafica siguiente

para mejor comprension.
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Sensibilidad a la Variacion en Disminucion de Ocupacion
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 16%
VAN $135,965 $118,509 $101,052 $83,596 $66,140 $48,683 $31,227 $(3,686)
TIR 23.11% 22.53% 22.94% 21.34% 20.74% 20.12% 19.51% 18.25%

Tabla 78: Sensibilidad a la Variacién en Disminucion de Ocupacién (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacion Porcentual en Ocupacion
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Gréfico 104: Sensibilidad a la Variacidn en Disminucion de Ocupacion (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas

El porcentaje de reduccidon limite podria distribuirse de la siguiente manera en

funcion de dias de fines de semana o entre semana:

Variacion en Porcentaje de Ocupacion

% Ocupacion

Fines de Semana Variacion limite

Esperada
Temporada Alta 90% 76%
Temporada Media 65% 55%
Temporada Baja 45% 38%

% Ocupacion

Entre de Semana Variacion limite

Esperada
Temporada Alta 70% 59%
Temporada Media 50% 42%
Temporada Baja 30% 25%

Tabla 79: Variacion en Porcentaje de Ocupacion (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas
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8.2.3.4. Analisis de Escenarios

Ahora, combinando variaciones porcentuales de ingresos y costos, la tabla siguiente muestra el comportamiento del VAN ante cada
posible escenario, en donde los valores resultantes con signo positivo sefialan que el proyecto se mantiene viable. Por mencionar uno, el

proyecto podria sufrir un incremento de costos totales del 5% y una reduccién en ingresos del 5% y seguiria siendo viable con un VAN de

$10.242.
VAN Variacion en Disminucion de Ingresos
$135,965 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11% 12%

0% $135,965 $122,713  $109,461  $96,209 $82,957 $69,705 $56,453 $43,200 $29,948 $16,696 $3,444 $(9,808) $(23,060)
1% $124,073 $110,821  $97,569 $84,316 $71,064 $57,812 $44,560 $31,308 $18,056 $4,804 $(8,448) $(21,700) $(34,953)

2% $112,180 $98,928  $85,676  $72,424  $59,172  $45920  $32,668  $19,416 $6,163 $(7,089)  $(20,341)  $(33,593)  $(46,845)
3% $100,288 $87,036  $73,784  $60,532  $47,279  $34,027  $20,775  $7,523 $(5,729)  $(18,981)  $(32,233)  $(45,485)  $(58,737)

4% $88,395  $75,143  $61,891  $48,639  $35387  $22,135  $8,883  $(4,369) $(17,621)  $(30,874)  $(44,126)  $(57,378)  $(70,630)
5% $76,503  $63,251  $49,999  $36,747  $23,495  $10,242  $(3,010) $(16,262)  $(29,514)  $(42,766)  $(56,018)  $(69,270)  $(82,522)
6% $64,610  $51,358  $38,106  $24,854  $11,602  $(1,650) $(14,902) $(28,154) $(41,406)  $(54,658)  $(67,911)  $(81,163)  $(94,415)

7% $52,718  $39,466  $26,214  $12,962 $(290)  $(13,543) $(26,795) $(40,047)  $(53,299)  $(66,551)  $(79,803)  $(93,055)  $(106,307)

Variacion en Incremento de Costos

8% $40,826  $27,573  $14321  $1,069  $(12,183) $(25435) $(38,687) $(51,939) $(65,191)  $(78,443)  $(91,695)  $(104,948)  $(118,200)
9% $28,933  $15681  $2,429  $(10,823) $(24,075) $(37,327) $(50,580) $(63,832) $(77,084)  $(90,336) $(103,588) $(116,840)  $(130,092)
10%  $17,0a1  $3,789  $(9,464) $(22,716) $(35,968) $(49,220) $(62,472) $(75,724) $(88,976) $(102,228) $(115,480) $(128,733)  $(141,985)
11% $5,148  $(8,104) $(21,356) $(34,608) $(47,860) $(61,112) $(74,364) $(87,617) $(100,869) $(114,121) $(127,373) $(140,625) $(153,877)
12% $(6,744) $(19,996) $(33,248) $(46,501) $(59,753) $(73,005) $(86,257) $(99,509) $(112,761) $(126,013) $(139,265) $(152,517)  $(165,770)

Tabla 80: Variaciones cruzadas (PP)
Elaborado por: Andrea Rojas
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8.3. Evaluacidn Financiera de Proyecto Apalancado

8.3.1. Porcentajes de financiamiento

En este item se evaluard el comportamiento de los indicadores financieros

utilizando como parte de fuente de financiamiento un crédito bancario.

Al ser para el promotor, el primer proyecto inmobiliario de cardcter hotelero a
realizar, para las condiciones del crédito se tomdé como base experiencias de otros
inversionistas quienes han adquirido préstamos bancarios con la CFN (Corporacién

Financiera Nacional).

Por lo que, se procedié a realizar la consulta correspondiente, en la que se
determind que el préstamo corresponde al segmento productivo PYMES cuyo monto
maximo de financiacién bancaria es del 70% del valor de la inversidn, siendo el 30% restante
responsabilidad de la contraparte. Con respecto a la tasa, forma de pago y plazo los pagos
del préstamo pueden realizarse hasta 10 o 15 afios plazo a tasas efectivas anuales que
varian en funcién de pagos mensuales (10.78%-11.09%), trimestrales (10.92%-11.25%) o
semestrales (11.02%-11.35%) (CFN, 2020).

Ante lo expuesto, se determind que el proyecto se financiara con el 40% de capital
propio y el 60% con préstamo bancario. Dicho préstamo sera desembolsado en el afio 0
para cubrir gastos de construccién y los pagos se realizaran trimestralmente a una tasa
efectiva anual de 10.92%, con el primer afio de gracia a 10 afios plazo. La cancelacidn de las

cuotas se encuentra detalladas en Anexos.

Condiciones del Préstamo

Descripcion Valor %
Inversién Total $490,983 100%
Préstamo (M&ximo) $343,688 70%
Monto del préstamo a solicitar $293,000 60%
Plazo en aios 10

Tasa efectiva anual (pagos trimestrales) 10.92%
Periodo de Gracia 1 afo

Tabla 81: Condiciones del Préstamo
Elaborado por: Andrea Rojas
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8.3.2. Analisis Estatico

Nuevamente dimensionados los ingresos frente a los egresos en el estado de flujos
de efectivo proyectado a 14 aios, pero ahora tomando en cuenta los gastos financieros
producto del préstamo bancario, se obtienen ingresos que ascienden a $3,814,547 y
egresos a $2,828,518, resultando una utilidad a la fecha de corte de $986,029, mismo que
traducido a porcentajes representa el 26% de margen bruto y 35% de margen de

rentabilidad. Informacidn que se puede observar en la tabla expuesta a continuacion:

Indicadores Financieros (E)

Descripcion Valor
Ingresos $3,814,547
Egresos $2,828,518
Utilidad $986,029
ROI (Retorno de la inversion) 498%
Margenes Bruto: Utilidad en relacion a los Ingresos 26%
De Rentabilidad: Utilidad en relacidn a los gastos 35%

Tabla 82: Analisis Estatico - Indicadores Financieros — Flujo Apalancado
Elaborado por: Andrea Rojas

8.3.3. Analisis Dinamico
8.3.3.1. Ponderacion de Tasa de Descuento

Para recalcular los indices financieros en el flujo del proyecto apalancado, es
necesario determinar la tasa de descuento a utilizar, por lo que se procedié a ponderarla

de la siguiente manera, obteniendo de resultado una tasa efectiva anual del 13.93%.

Ponderacion de Tasa

Descripcion Valor %
Capital Propio (kp) $197,983 40%
Tasa efectiva anual (7,) 18.38%
Capital del Préstamo (k) $293,000 60%
Tasa efectiva anual (pagos trimestrales)
(1) 10.92%
Inversion Total (k;) $490,983 100%
Tasa efectiva anual Ponderada (1nq) 13.93%
kpr, + k.1
Tpona = k—t

Tabla 83: Ponderacidon de Tasa de Descuento para el Flujo Apalancado
Elaborado por: Andrea Rojas
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8.3.3.2. Flujo Financiero Apalancado

En este flujo se considera dentro de la inversidn inicial de USD $490,983, el 40%
correspondiente al capital propio y el 60% a un préstamo por el valor de USD $ 293,000 en
el mes 0. Valor que serd cancelado durante 10 afos contados a partir de la fecha de su
desembolso a una tasa efectiva anual del 10.92%, con pagos trimestrales de USD $7,999.41
el primer ano de gracia, que corresponde solo a los intereses y posteriormente pagos
trimestrales fijos de USD $12,885.70 incluidos intereses. Obteniendo asi informacion
necesaria para complementar e identificar flujos parciales y acumulados tal como se
observa en el grafico Nro. 9. Cabe indicar que, se prevé una recuperacién de la inversién en

el periodo comprendido entre el tercer y cuarto afio de operacién del proyecto.

Flujos Anuales

S2 : S1.7millones
3 : :
c H .
g Inyeccién de: Pago de préstamo $1.5millones
> préstamo :
$221mil : .
i : : $316mil
$293mil v : $64mil :
5 - $139mil
-$198mil : . :
> /;-$158mll -$181mil
-$49I_mi| :
$(1) : :
0 i 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Afo/Periodo
Ingresos Anuales Flujo de Caja Egresos Anuales
Flujos Acumulados
$6 S5.4millones
3
§ $5 $3.7millones
S $4
$3-1millones
$3
22 $491mil $2.3millones
S1
$293mil > , $810mil
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Afio/Periodo
Ingresos Acumulados Flujo de Caja Acumulado Egresos Acumulados

Gréfico 105: Flujos Anuales y Acumulados del Proyecto Apalancado
Elaborado por: Andrea Rojas
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8.3.3.3. Indicadores Financieros

Los indicadores financieros a una tasa efectiva del 13.933% se muestran favorables
a partir del afio 6. Reflejando finalmente un VAN de $431,913 y una TIR de 34%. Resultados
qgue, en funcién de los criterios de aceptacion establecidos, el proyecto resulta viable

puesto que el Valor Actual Neto es mayor que 0 y la TIR excede el rendimiento requerido.

Indicadores Financieros (D)

Descripcion Criterios de Valor Resultados de
Aceptacion (X) Aceptacion
Tasa Efectiva Anual No Aplica 13.93% No Aplica
VAN (Valor Actual Neto) X>0 $431,913 Positivo
TIR (Tasa Interna de Retorno) X>13.93% 34% Positivo
Beneficio/Costo xX>1 1.27 Positivo

Tabla 84: Analisis Dindmico (PA) - Indicadores Financieros
Elaborado por: Andrea Rojas

8.3.4. Analisis de Sensibilidades

8.3.4.1. Sensibilidad en Costos

Aqui se evaluardn nuevamente los saldos de indicadores financieros ante
incrementos porcentuales en costos totales, identificando el punto de equilibrio. Dichos

valores se encuentran detallados en la tabla Nro. 85.

Ademas, tal como se muestra en el grafico Nro.100, las ecuaciones obtenidas
reflejan que, por cada variacidon porcentual de incremento en costos, el VAN se reduce en
$64.387 y la TIR en 1.98%. Por lo que el proyecto puede resistir hasta un 26.83% de
incrementos en costos, ya que en ese punto se obtiene un VAN de 0, de manera que, si

supera ese porcentaje el proyecto se vuelve inviable.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28%
VAN $431,913  $367,526  $303,139 $238,752 $174,364 $109,977 $45,590  $(18,797)
TIR 33.66% 29.09% 25.36% 22.25% 19.59% 17.28% 15.24% 13.41%

Tabla 85: Sensibilidad a la Variacién en Elevacion de Costos (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Variacion Porcentual en Costo

$ 500,000 35.00%
» 400,000 y =-64387x + 496300
$ 300,000 o,
$ 200,000 25.00%
S 100,200 26.83%
- 0,
S (100,000) y =-0.0198x +0.3115 15.00%
S (200,000) R2=0.9525 -
S (300,000) 5.00%
S (400,000)
S (500,000)
S (600,000) -5.00%

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28% 32% 36% 40% 44% 48% 52% 56%

—e— \/AN TIR  cececcees Linear (VAN) Linear (TIR)

Grafico 106: Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas

Ahora, si se analiza el impacto con incrementos de costos en la construccidon se

obtienen las variaciones que se muestran en la tabla Nro.86 y grafico Nro.101.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos de Construccion

0% 8% 16% 24% 32% 40% 48% 104%
VAN $431,913  $390,659 $351,434 $313,864 S$277,657 $242,589 $208,481 $(12,664)
TIR 33.66% 30.71% 28.30% 26.29%  24.57%  23.07% 21.75% 15.42%

Tabla 86: Sensibilidad a la Variacidn en Elevacion de Costos-Construccion (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacion Porcentual en Costo de Construccion

$ 500,000 35.00%

$400,000 7™ y =-0,0127x +0,3198
R? = 0,9495 25.00%

$ 300,000
$ 200,000 15.00%
$ 100,000 y = -33567x + 450848 -
R?=0.9979 100.64% 5.00%
s _
$ (100,000) -5.00%

0% 8% 16% 24% 32% 40% 48% 56% 64% 72% 80% 88% 96% 104% 112%

=@ \/AN TIR  cecececee Linear (VAN) Linear (TIR)

Grafico 107: Sensibilidad a la Variacidon en Elevacion de Costos-Construccion (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas
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La gréfica sefala que por cada variacion porcentual en aumento el VAN disminuye
$33,567 y la TIR 1.27%, por lo que el proyecto puede soportar un incremento en costos de
la construccion hasta el 100.64%, lo cual demuestra que el proyecto es poco sensible a este

tipo de variaciones.

Por otra parte, si se presentasen incrementos en los costos operativos del hostal,
esto es en sueldos administrativos, servicios basicos, mantenimientos de las instalaciones
y equipos, entre otros, los indicadores financieros se verian minimamente impactados, ya
gue de acuerdo a la tabla Nro. 87 y grafica Nro. 102 se evidencia que el proyecto puede
soportar un incremento en costos operativos hasta el 95.46%, lo cual demuestra que el

proyecto también es menos sensible a este tipo de variaciones.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos de Operacion

0% 8% 16% 24% 32% 40% 48% 96%
VAN $431,913  $395,715  $359,517 $323,319 $287,121 $250,923 $214,726  $(2,462)
TIR 33.66% 31.93% 30.22% 28.54%  26.87%  25.22% 23.58% 13.82%

Tabla 87: Sensibilidad a la Variacidn en Elevacién de Costos de Operacién (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas

Cabe indicar que, por cada variacion porcentual en aumento el VAN disminuye en

$36,198 y la TIR en 1.65%, tal como se muestra a continuacion.

Variacién Porcentual en Costo de Operacion

$ 500,000 35.00%
$ 400,000
y = -0.0165x + 0.3518

R2L 0'9999 25.00%
$ 300,000
$ 200,000 15.00%

y = -36198x + 468111
$ 100,000 R?=1
5.00%
S -

$ (100,000) -5.00%

0% 8% 16% 24% 32% 40% 48% 56% 64% 72% 80% 88% 96% 104% 112%

Grafico 108: Sensibilidad a la Variacidn en Elevacion de Costos de Operacidn (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas
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8.3.4.2. Sensibilidad en Ingresos

Ante la existencia de escenarios en el que se disminuyan porcentualmente los
ingresos, la tabla siguiente refleja el respectivo impacto en los indicadores financieros. Lo
cual nos permite identificar un porcentaje limite de reduccidn de ingresos con el que se

consigue obtener un VAN de 0.

Sensibilidad a la Variacidn en Disminucion de Ingresos

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28%
VAN $431,913  $350,249 $268,586 $186,922 $105,258 $23,595  $(58,069) $(139,732)
TIR 33.66% 28.92% 24.78%  21.11%  17.81%  14.77% 11.93% 9.23%

Tabla 88: Sensibilidad a la Variacién en Disminucion de Ingresos (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas
De acuerdo al grafico Nro.103, Las ecuaciones reflejan que, por cada variacién
porcentual de disminucion en ingresos, el VAN se reduce en $81.664 y la TIR en 2.93%. Por
lo tanto, el proyecto puede resistir hasta un 21.16% de incrementos en costos, debido a
gue en ese punto se obtiene un VAN de 0, de manera que, si supera ese porcentaje el

proyecto se vuelve inviable.

Variacion Porcentual en Ingreso

$ 600,000 35.00%
$ 400,000
25.00%
s 200,000 21.16% y= -0,0293x + 0,3371
2 _
. R%=0,9922 15.00%
y =-81664x + 513576
S (200,000) RZ=1 5.00%
$ (400,000)
-5.00%
$ (600,000) ’
$ (800,000) -15.00%

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28% 32% 36% 40% 44% 48% 52% 56%

—e— \/AN TIR  eeceececs Linear(VAN) Linear(TIR)

Grafico 109: Sensibilidad a la Variacién en Disminucidn de Ingresos (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas

8.3.4.3. Sensibilidad en Porcentajes de Ocupacion

Adicionalmente, se evalla la presencia de variaciones porcentuales en ocupacion,

en donde por cada punto porcentual reducido el VAN se disminuye en $49.345 y la TIR en
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2.43%, logrando resistir hasta un 35.15% de reduccidn en porcentajes de ocupacion, ya que

en ese punto se logra conseguir un VAN de 0.

Sensibilidad a la Variacion en Disminucién de Ocupacién
0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 36%
VAN  $431,913 $383,042 $334,099 $285,085 $236,000 $189,308 $137,610 $(10,529)
TIR 33.66% 31.43% 29.20%  26.98%  24.77%  22.68%  20.31% 13.34%

Tabla 89: Sensibilidad a la Variacidn en Disminucién de Ocupacion (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacion Porcentual en Ocupacion

$ 500,000 35.00%

$ 400,000

$ 300,000 25.00%

y =-0.0243x +0.3684
$ 200,000 R? = 0.9955
$ 100,000 15.00%
y = -49345x + 482375
S- R2=1

$ (100,000) 5.00%
$ (200,000)
$ (300,000) -5.00%

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28% 32% 36% 40% 44% 48% 52% 56%

—e— VAN TIR  ceceeeees Linear (VAN) Linear (TIR)
Gréfico 110: Sensibilidad a la Variacidon en Disminucidon de Ocupacion (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas
El porcentaje de reduccion limite podria distribuirse de la siguiente manera en

funcion de dias de fines de semana o entre semana:

Variacion en Porcentaje de Ocupacion
% Ocupacion

Fines de Semana Esperada Variacion limite
Temporada Alta 90% 58%
Temporada Media 65% 42%
Temporada Baja 45% 29%
% Ocupacion
Entre de Semana Esperada Variacion limite
Temporada Alta 70% 45%
Temporada Media 50% 32%
Temporada Baja 30% 19%

Tabla 90: Variacion en Porcentaje de Ocupacion (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas
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8.3.4.4. Analisis de Escenario

Ahora, combinando variaciones porcentuales de ingresos y costos, la tabla siguiente muestra el comportamiento del VAN ante cada
posible escenario, en donde los valores resultantes con signo positivo sefialan que el proyecto se mantiene viable. Por mencionar uno, el

proyecto podria sufrir un incremento de costos totales del 15% y una reduccidn en ingresos del 9% y seguiria siendo viable con un VAN de

$6.718.
VAN Variacion en Disminucion de Ingresos
$431,913 0% 3% 6% 9% 12% 15% 18% 21% 24% 27% 30% 33%
0% $431,913 $370,665 $309,417 $248,170 $186,922 $125,674 $64,427 $3,179 $(58,069) $(119,317) $(180,564) $(241,812)
3% $383,623 $322,375 $261,127 $199,879 $138,632 $77,384 $16,136 $(45,111) $(106,359) $(167,607) $(228,855) $(290,102)
8 6% $335,332 $274,085 $212,837 $151,589 $90,341 $29,094 $(32,154) $(93,402)  $(154,649)  $(215,897)  $(277,145) $(338,393)
% 9% $287,042 $225,794 $164,546 $103,299 $42,051 $(19,197) $(80,444)  $(141,692)  $(202,940)  $(264,188)  $(325,435) $(386,683)
E L $238,752  $177,504  $116,256 $55,008 $(6,239)  $(67,487)  $(128,735)  $(189,982)  $(251,230)  $(312,478)  $(373,726)  $(434,973)
g 15% $190,461 $129,214 $67,966 $6,718 $(54,530)  $(115,777)  $(177,025)  $(238,273)  $(299,520)  $(360,768)  $(422,016) $(483,264)
g L $142,171 $80,923 $19,675  $(41,572)  $(102,820)  $(164,068)  $(225315)  $(286,563)  $(347,811)  $(409,058)  $(470,306)  $(531,554)
\g ze $93,881 $32,633 $(28,615) $(89,863)  $(151,110)  $(212,358)  $(273,606)  $(334,853)  $(396,101)  $(457,349)  $(518,597)  $(579,844)
:§ 24% $45,590 $(15,657) $(76,905) $(138,153) $(199,401) $(260,648) $(321,896) $(383,144) $(444,391) $(505,639) $(566,887) $(628,135)
> 27% $(2,700) $(63,948) $(125,195) $(186,443) $(247,691) $(308,939) $ (370,186) $(431,434) $(492,682) $(553,929) $(615,177) $(676,425)
30% $(50,990) $(112,238) $(173,486) $(234,734) $(295,981) $(357,229) $(418,477) $(479,724) $(540,972) $(602,220) $(663,467) $(724,715)
33%

$(99,281)  $(160,528)  $(221,776)  $(283,024)  $(344,272)  $(405,519)  $(466,767)  $(528,015)  $(589,262)  $(650,510)  $(711,758) $(773,006)

Tabla 91: Variaciones cruzadas (PA)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Luego de haber realizado los respectivos analisis financieros para el proyecto puro

y apalancado, se puede resumir los resultados obtenidos en las siguientes tablas

comparativas.

Comparativo de Indicadores Financieros

Descripcion Proyecto Proyecto Variacion
Puro Apalancado Porcentual
Ingresos $3,814,547 $3,814,547 0%
Egresos $2,625,635 $2,828,518 8%
Utilidad $1,188,912 $986,029 -17%
3% Bruto: Utilidad en relacion a los Ingresos 31% 26% -17%
E Margenes De Rentabilidad: Utilidad en relacién a los 45% 35% 23%
gastos
ROI 242% 498% 106%
Payback Ano 5 Ao 4 -25%
o Tasa Efectiva Anual 18.38% 13.93%
E VAN (Valor Actual Neto) $135,965 $431,913 218%
E TIR (Tasa Interna de Retorno) 23% 34% 46%
° Beneficio/Costo (Método VPN) 1.11 1.27 14%

Tabla 92: Cuadro comparativo de indicadores financieros
Elaborado por: Andrea Rojas

Comparativo de limites de Sensibilidad

Sensibilidades

Proyecto Puro

Proyecto Apalancado

Incremento en Costos Totales
Incremento en Costos de Construccion
Incremento en Costos de Operacién
Disminucién en Ingresos

Disminucién en % de Ocupacion

11.43%
41.75%
41.96%
10.26%
15.58%

26.83%
100.64%
95.46%
21.16%
35.15%

Tabla 93: Cuadro comparativo de limites de sensibilidad
Elaborado por: Andrea Rojas

En la primera tabla se puede observar que en el proyecto apalancado al tener gastos

financieros producto de los intereses que implica contar con el financiamiento bancario,

incrementa los egresos y por consiguiente se reduce la utilidad. Sin embargo, el periodo de

recuperacion de la inversion se cumple 1 afio antes que el proyecto puro. Asi como

también, el retorno sobre la inversidn es superior el proyecto apalancado sobre el puro en

un 106%.
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Adicionalmente si consideramos el valor del dinero en el tiempo, tanto el VAN como
la TIR y la relacion Beneficio/Costo en el proyecto apalancado ofrecen mejores beneficios

gue en el proyecto puro, generdndole mayor seguridad al inversionista.

En cuanto a la segunda tabla, se evidencia como mejoran las condiciones de
sensibilidad ante las variaciones porcentuales que se presenten en el proyecto apalancado
vs el puro, de manera que brinda cierta holgura para realizar estrategias que permitan

direccionar el proyecto hacia el éxito.

8.5. Conclusion

Finalmente, se puede concluir que:

Resultado del Analisis

Variable Comentario Evaluacion

Proyecto Puro Al ser un proyecto inmobiliario que implica un estudio Positivo

— Analisis anual durante un periodo de tiempo superior a 2 afios. Se
financiero abstrajeron datos a una fecha de corte, esto es en el
estatico periodo 14. Donde se evidencia una utilidad de

aproximadamente $1.2 millones de ddlares, con margenes
brutos y de rentabilidad de 31% y 45% respectivamente,
los mismos que si bien son favorables, no tienen mucha
relevancia. En cuanto al periodo de recuperacion de la
inversién, se efectuara al ano 5, cumpliendo asi con la
expectativa inicial del promotor.

Proyecto Puro En base al estandar de aceptaciéon de proyectos con Positivo

— Analisis respecto al VAN y a la TIR, el proyecto a perpetuidad
financiero consigue un VAN de $136 mil y una TIR de 23%, donde el
dindmico Valor Actual Neto es positivo y la tasa interna de retorno

supera a la tasa minima esperada.

Por otra parte, para conseguir un factor de rentabilidad
del proyecto, se trajo a valor presente tanto los ingresos
como los egresos y su relacion beneficio costo resultd de
1.11, siendo este superior a 1.

Lo antes expuesto, sefiala sin duda alguna que el proyecto
es viable aun sin haber considerado la venta del bien.
Resultado que puede revelar mejores indicadores que
sean mas atractivos para el promotor.
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Proyecto
Apalancado —
Sensibilidades

De acuerdo al analisis realizado, el proyecto soporta hasta
un 11.43% de incremento en costos totales, 41.75% de
41.96% de
disminucion de

incremento de costos de construccion,
incrementos en costos operativos,
ingresos de 10.26% y disminucion de % de ocupacién del
15.58%.
flexibilidades en estrategias econdmicas o comerciales

Valores que son manejables y permiten
que beneficien al proyecto.

Tomando en consideracion los datos a la fecha de corte se
evidencia una utilidad de aproximadamente $986 mil
ddlares, con margenes brutos y de rentabilidad de 26% y
35% respectivamente, los mismos que si bien son
favorables, no tienen mucha relevancia.

En cuanto al periodo de recuperacion de la inversion, se
efectuard en el afio 4, plazo supera la expectativa inicial
del promotor.

En base al estandar de aceptacién de proyectos con
respecto al VAN y a la TIR, el proyecto a perpetuidad y
contemplando apalancamiento, se consigue un VAN de
$432 mil ddlares y una TIR de 34%, donde el Valor Actual
Neto es positivo y la tasa interna de retorno supera a la
tasa minima esperada.

Con respecto al factor de rentabilidad del proyecto, en
donde se trajo a valor presente tanto los ingresos como
los egresos, su relacion beneficio costo resulté de 1.27,
siendo este superior a 1.

Cabe indicar que, el proyecto es viable adn sin haber
considerado la venta de bien. Resultado que puede revelar
mejores indicadores que sean mas atractivos para el
promotor.

De acuerdo al andlisis realizado, el proyecto soporta hasta
un 26.83% de incremento en costos totales, 95.46% de
100.64% de
disminucion de

incremento de costos de construccion,
incrementos en costos operativos,
ingresos de 21.16% y disminucion de % de ocupacién del
35.15%.
flexibilidades en estrategias econdmicas o comerciales

Valores que son manejables y permiten

gue beneficien al proyecto.

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo
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CAPITULO 9

OPTIMIZACION

TRAVELER’S BAY HOSTEL



232

9. OPTIMIZACION

9.1. Introduccion

Debido a que el inversionista busca mejorar las condiciones del producto
concebidas originalmente, con la finalidad de que le representen mayores ingresos. En el
presente capitulo se presentara una alternativa que lograra cumplir con lo requerido,
mediante ajustes en el dmbito arquitecténico, en cuanto a la configuracién de las
habitaciones, diversificando asi el producto ofertado acorde a los resultados obtenidos en

el estudio de mercado.

Ante dichos cambios, se procedera a evaluar los costos adicionales que implica
llevarlos a cabo, establecer nuevas estrategias de precios para las habitaciones ofertadas y

finalmente evaluar financieramente el proyecto para demostrar su viabilidad.

9.1.1.0bjetivo

e Evaluar la factibilidad y viabilidad de la nueva propuesta optimizada para el
proyecto "Traveler’s Bay Hostel", tomando en consideracién los estudios realizados al

proyecto base.

Objetivo Especifico

e Realizar cambios estratégicos a nivel arquitectonico y comercial acorde a las
necesidades del mercado y a la situacién hotelera actual.

e Evaluar el comportamiento y la mejora de los principales indicadores financieros
tales como: VAN, TIR, relacion beneficio ingreso / beneficio costo y recuperacion de la
inversion.

e Determinar puntos criticos ante variaciones de % de costo, ingreso operacion y
ocupacion.

e Realizar un analisis comparativo financiero del proyecto original vs el proyecto
optimizado.

Grafico 111: Objetivos de Optimizacion
Elaborado por: Andrea Rojas



233

9.1.2. Metodologia

Para el desarrollo de la propuesta de optimizacion se seguira el siguiente proceso,
gue le permitird a los interesados clave tener una concepcién generalizada del proyecto en
sus dos escenarios (Original y Optimizado), proporcionandole informacién esencial para la

toma de decisiones al dar inicio a la ejecuciéon del proyecto.

Analisis
Comparativo y

Informacion Ajustes Actualizacion

base Arquitectdnicos de los

componentes Conclusién

eResultados e Actualizacion e Actualizacion eContratsar
e e de planos y analisis de los datos
todos los arquitecténicos resultados obtenidos
capitulos (Plantas y obtenidos, de de ambos
anteriores. Fachadas), los distintos escenarios
cuadros de componentes y emitir
areas, evaluados en criterios de
programa el proyecto aporte para
arquitecténico, original, que la toma de
etc. resulten decisiones.
S ) \_ ) \___modificados. J \ )

Grafico 112: Metodologia de Optimizacion
Elaborado por: Andrea Rojas

9.2. Estrategia de Optimizacion

Toda vez que el proyecto original fue concebido haciendo uso de los porcentajes
maximos de coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo, se procedié a evaluar la
configuracion de las habitaciones, su tipologia y la disposicion de los bafios, para poder

determinar mejoras que permitan incrementar los rendimientos del proyecto.

De manera que, al revisar el proyecto se detect6 las siguientes caracteristicas en las

gue se puede intervenir para su optimizacién:

- El 64% de las habitaciones cuenta con bafo privado, mientras que el 36%
restante dispone de bafios compartidos, es decir, con acceso fuera de la
habitaciéon. Condicién que incide en la determinacién de precios y por
consiguiente en la generacion de ingresos, puesto que para las habitaciones con
bafios compartidos se exigen precios inferiores a las habitaciones con bafios

privados.
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- Anivel de ocupacidn, de las 14 habitaciones con las que cuenta la edificacién, 4
habitaciones, esto es el 28.6%, tienen la capacidad para 2 personas; 6
habitaciones, esto es el 42.8%, para 6 personas y 4 habitaciones, esto es el
28.6%, para 4 personas. Haciendo falta otro tipo de configuraciones para mayor
aceptacioén del mercado.

- Anivel de tipologia, el hostal cuenta con 4 tipos de habitaciones en la siguiente
proporcién: 14.3% Habitaciones dobles sencillas, 7.1% habitacion doble
especial, 7.1% mini suite y 71.4% habitaciones compartidas. Siendo las
habitaciones compartidas las mds representativas. Nuevamente esto incide

directamente en los precios e ingresos.

Ante lo expuesto, se plantea lo siguiente:

- Moadificar la disposiciéon de los bafios, logrando que todas las habitaciones
cuenten con bafio privado.

- Sin reducir la capacidad total de ocupacion del hostal, esto es 60 personas,
ajustar la dimensién de la habitacidon con menor tamafio para poder diversificar
los tipos de habitaciones a ofertar, asi como también su tipologia.

- Convertir la terraza en un drea que genere ingresos, por lo que se propone
ofrecer el servicio de acampar en terraza, una propuesta innovadora que estd
empezando a revolucionar la industria hotelera a nivel mundial. Puesto que
ofrece a los huéspedes una experiencia Unica, al traer el concepto tradicional de
camping, pero con las comodidades y seguridades de un hostal. Definitivamente
una respuesta a las oportunidades de hospitalidad y alojamiento que ofrece el

turismo de naturaleza.

9.3. Analisis Arquitectdénico

A continuacién, se presentara la configuracién arquitecténica optimizada, en base
a lo planteado anteriormente. Por lo que se actualizardn las plantas del primer piso en

adelante, tablas, graficos y esquemas en donde se evidencien los cambios realizados.

Cabe mencionar que se mantiene el concepto y la calidad de los espacios.
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9.3.1. Programa de Necesidades

Programa de Necesidades

Zona Ambientes Cantidad  Piso
Habitaciones Dobles Sencillas con bafio y repisero 2 P1
Habitaciones Compartidas con bafio y lockers 6 P2,P3,P4
Habitacion Triple con baio y repisero 2 P2,P3

Hospedaje Habitacion Quintuple con bafo y repisero 2 P2,P3
Habitacion Doble Especial con bafio, closet, escritorio y balcén 1 P4
Suite con bafio, closet, area de tv, armario de cocina y balcén 1 P4
Carpas para acampar en terraza 3 P5
Terraza 1 P5

Comun Balcones - Area Social 2 P2,P3
Sala comunal 2 P1
Lavanderia 1 P1
Cocina 1 P1

Servicio Recepcién con drea de casilleros 1 P1
Bafio publico 1 P1
Bodegas 1 P1

Tabla 94: Programa de Necesidades Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
9.3.2. Composicion ‘
| Escalera
Baio exterior >
Terraza ” - \/egetacion
Piso 4 . ) ) Habitaciones con
= " bafios privados
Piso 3 o Reduccién de Area
b Social Exterior
Piso 2 R Reduccién de Area
Social Exterior
Piso 1 o
° _;Area
¥ {Comunal
v
12m '/iom S %Terreno

D <
Imagen 41: Composicidn Arquitectdnica Optimizada
Elaborado por: Andrea Roias
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9.3.3. Planos Arquitectonicos
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Imagen 42: Plano Segundo y Tercer Piso Optimizado
Elaborado por: Andrea Roias
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Imagen 43: Plano Cuarto Piso y Terraza Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
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Imagen 44: Corte Longitudinal y Fachada Oeste
Elaborado por: Andrea Rojas



9.3.4. Resumen de Areas

Cuadro de Areas de Proyecto Optimizado
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Area de Terreno: 120 m? Numero de Unidades de Habitaciones: 14
o Area No 3 3 Area 3 3 i
Area Util o Computable m? Area Area de Area Area Area
Piso Uso U Computable Bruta Hospedaje Social Circ. Veg.
m2 Constr. Abierta 2 m? Serv. m? m? m?
m? m? m?
1er Piso Habitacion Nro.1 (2p) 1 18,33 18,33 18,33
Habitacion Nro.2 (2p) 1 22,34 22,34 22,34
Recepcion 1 3,62 3,62 3,62
Cocina Compartida 1 15,72 15,72 15,72
Area Social 1 19,29 19,29 19,29
Area de lavado y secado o 2 B2 B2
Bafio compartido 1 5,54 5,54 5,54
Ducto 5 2,59 2,59 2,59
Circulacién Vertical / Cto. 1 568 568 568
Bomba
Circulacién Horizontal 1 14,64 14,64 14,64
Area Verde 1 5,6 0,00 5,6
Subtotal 89,09 22,91 5,60 112,00 40,67 31,72 19,29 20,32 5,60
% 80% 20% 100% 36% 28% 17% 18% 5%
b
2ndo Piso Habitacion Nro.3 (6p) 1 23,52 23,52 23,52
Habitacion Nro.4 (6p) 1 25,21 25,21 25,21
Habitaciéon Nro.5 (3p) 1 20,47 20,47 20,47
Habitacion Nro.6 (5p) 1 21,43 21,43 21,43
Balcén - Area Social 1 12,31 12,31 12,31
Bodega 1 3,80 3,80 3,80
Ducto 2 0,75 0,75 0,75
Circulacion Vertical 1 4,62 4,62 4,62
Circulaciéon Horizontal 1 21,81 21,81 21,81
Subtotal 90,63 43,28 133,92 90,63 4,55 12,31 26,43
% 68% 32% 100% 68% 3% 9% 20%
3er Piso Habitacion Nro.7 (6p) 1 23,52 23,52 23,52
Habitacion Nro.8 (6p) 1 25,21 25,21 25,21
Habitacion Nro.9 (3p) 1 20,47 20,47 20,47
Habitacion Nro.10 (5p) 1 21,43 21,43 21,43
Balcén - Area Social 1 12,31 12,31 12,31
Bodega 1 3,80 3,80 3,80
Ducto 2 0,75 0,75 0,75
Circulacién Vertical 1 4,62 4,62 4,62
Circulacién Horizontal 1 21,81 21,81 21,81
Subtotal 90,63 43,28 133,92 90,63 4,55 12,31 26,43
% 68% 32% 100% 68% 3% 9% 20%
4to Piso Habitacion Nro.11 (6p) 1 23,69 23,69 23,69
Habitacion Nro.12 (6p) 1 25,06 25,06 25,06
Habitacion Nro.13 (2p) 1 20,30 20,30 20,30
Balcdn (Habitacion Nro.13) 1 2,97 2,97 2,97
Habitacion Nro.14 (2p) 1 27,66 27,66 27,66
Balcon (Habitacion Nro.14) 1 9,05 9,05 9,05
Circulacién Vertical 1 4,62 4,62 4,62
Circulaciéon Horizontal 1 19,85 19,85 19,85
Armario - Utileria 1 0,72 0,72 0,72
96,71 37,21 133,92 108,73 0,72 24,47
Subtotal
% 72% 28% 100% 81% 1% 18%
5to Piso Terraza Cubierta 1 115,26 115,26 51,00 64,26
Circulacién Vertical 1 4,62 4,62 4,62
Vegetacion 1 14,04 14,04 14,04
Subtotal 133,92 133,92 51,00 64,26 4,62 14,04
% 100% 100% 38% 48% 3% 10%
Total 367,07 280,60 5,60 647,67 381,67 41,53 108,17 102,26 19,64
% 57% 43% 100% 59% 6% 17% 16% 3%
COS PB Construccion:  93% COS Total Construccion: 540%

Tabla 95: Cuadro de Areas de proyecto optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
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Con el proyecto optimizado la relacién de area computable vs drea no computable
mejordé con la ampliacion de las habitaciones 6 y 10. Puesto que el drea util de los pisos 2 y
3 aumentd en un 5% cada uno, quedando una relacién de 68%-32%. A nivel global las
modificaciones incidieron con una variacién positiva del 4% con respecto al area util,

resultando una relacion de 57%-43%.

En cuanto a las dreas segun su uso, considerando el nuevo servicio de acampar en
terraza, se puede sefialar que el 59% de la edificacion estan destinadas para hospedaje,
seguido del 17% con dreas sociales, un 16% de darea de circulacién, un 6% en dareas de

servicio y un 3% en area de vegetacion.

Area Computable vs Area No Areas del proyecto
computable Area Bruta: 648m2
Area Bruta: 648m? 3%

= Area Hospedaje m?
= Area de Servicio m?
43% , o
Area Compartida m
Area Circulacién m?

Area Vegetacion m?

= Area Util o Computable m? = Area No Computable m?

Grafico 113: Areas del proyecto optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

Ahora, en cuanto al drea contemplada para habitaciones, se reestructurd el tipo de

habitaciones a ofertar, obteniendo el siguiente resultado.

Tipologia de Habitaciones - Comparativo

Proyecto Optimizado Proyecto Original
Tipologia Cantidad % Tipologia Cantidad %
Compartidas 6 42,9% | Compartidas 10 71,4%
Dobles Sencillas 2 14,3% | Dobles Sencillas 2 14,3%
Dobles Especiales 1 7,1% | Dobles Especiales 1 7,1%
Triples 2 14,3% | Mini Suite 1 7,1%
Quintuples 2 14,3% Total 14 100,0%
Mini Suite 1 7,1%
Total 14 100,0%

Tabla 96: Tipologia de habitaciones - Comparativo
Elaborado por: Andrea Rojas
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Tipo de habitacion U m2
Cama Bafio  Climatizacion Equipamiento Ventana Balcén Vista
s . . . Lockers .
Habitacion Compartida 6p 3 25 3 litera(s) Privado AA.CC Si No  Alrededores
Tv
S . . . Lockers .
Habitaciéon Compartida 6p 3 24 3 Llitera(s) Privado AA.CC T Si No  Alrededores
v
Caja Fuerte
Habitacién Doble Sencilla 1 18 1 2Plazas Privado AA.CC. Tv Si No  Alrededores
Repisero
Caja Fuerte
Habitacién Doble Sencilla 1 22 1 2Plazas Privado AA.CC. Tv Si No  Alrededores
Repisero
Caja Fuerte
Habitacion Doble Especial 1 23 1 2Plazas Privado AA.CC. Tv Si Si Mar
Armario
Escritorio
1 Twing Caja Fuerte
Habitacion Triple 2 20 i Privado AA.CC. Tv Si No Mar
1 Litera(s) .
Repisero
Habitacion Quintuple 2 21 2 litera(s) Privado AA.CC. Caja:\lljerte Si No Mar
Caja Fuerte
Mini Suite 1 37 1 2Plazas Privado AA.CC. Walk in closet Si Si Mar
Sala-Tv

Tabla 97: Detalle de Tipologia de Habitaciones (PO)
Elaborado por: Andrea Rojas

De manera que, el hostal mantendria el nimero de habitaciones, esto es 14

habitaciones con 54 camas y 60 plazas. De las cuales el 14.3% tiene capacidad para 3

personas, el 14.3% tiene capacidad para 5 personas, el 28.6% para 2 personas y el 42.9%

para 6 personas. Ademas, cabe senalar que ahora el 100% de las habitaciones cuentan con

bafio privado.

Capacidad de Habitaciones Bafios privados vs Baifos compartidos
0%
100%
m6P m5P m3P = 2P = Bafio Compartido Bafio Privado

Grafico 114: Clasificacion de Habitaciones del proyecto optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
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9.4. Evaluacion de Costos
9.4.1. Resumen de Costos de Inversion

Luego de evaluar la influencia de los cambios en los gastos incurridos en las
diferentes categorias de inversién, se puede concluir que se requiere de un total de
$471,731. Valor que desglosandolo se obtiene que el 69% del valor total corresponden a
los costos directos de obra, el 11% a los costos Indirectos, 8% al costo del terrenoy el 12%
a los costos de equipamiento y amoblamiento de la edificacion. Por lo que los gastos mas
representativos del proyecto se encuentran dirigidos a la construccion y al equipamiento y

amoblamiento de la misma.

Categorizacion de Costos de Inversion - Optimizado

Descripcion Valor Porcentaje
Costos Directos (CD) $325,556 69%
Costos Indirectos (Cl) $50,974 11%
Costo Terreno (Valor Actual) $36,268 8%
Equipamiento y Amoblamiento $58,934 12%
Total $471,464 100%

Tabla 98: Categorizacion de Costos de Inversidon - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

Costos de Inversion
$ 325,556

$ 50,974 $ 36,268 $58,934
Costos Directos Costos Indirectos Costo Terreno  Equipamientoy
(CD) (cn (Valor Actual)  Amoblamiento

Grafico 115: Categorizacion de Costos de Inversion - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

Por consiguiente, al relacionar el costo de inversion m2 de area bruta del proyecto,
resulta que el m2 tiene un costo de $637.36, es decir 1% mas caro que el proyecto original.
Sin embargo sigue siendo un valor razonable, que se encuentra dentro del rango de lo

planificado.
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Costo por m2 de Area Bruta

Datos Valor
CD+Cl+Terreno (VA) $412,797
Area Bruta m2 647.67
Costo por m2 $637.36

Tabla 99: Costo por m2 de Area Bruta - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

En cuanto a la incidencia del costo del terreno sobre los costos totales de
infraestructura, esto es costo directo e indirecto. Estos porcentajes se ven ligeramente

reducidos en comparacion al proyecto original tal como se muestra en la siguiente tabla.

Incidencia de Costo del Terreno

Datos Valor
CD+Cl $376,530
Valor Actual del Terreno $36,268
Incidencia del Terreno (VA) 9.63%

Datos Valor
CD+Cl $376,530
Valor de adquisicion del Terreno $36,000
Incidencia del Terreno (VR) 9.56%

Tabla 100: Incidencia de Costo del Terreno - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

9.4.2. Detalle de Costos de Inversion

A continuacion, se presentaran los valores que se vieron modificados, producto de

las acciones propuestas para la optimizacién del proyecto.

En relacion a los costos directos, suman un total de $325,556, esto es un 0.5% mas
gue el presupuesto del proyecto original, siendo los rubros que se vieron incrementados la

albaiiileria (1%), las Ingenierias (0.5%) y los acabados (0.6%).

Las actividades de mayor incidencia en orden descendente son: Estructura 25.8%,
Albafiileria 16.7%, Sistema Eléctrico-Electrénico 12.8%, Recubrimiento 14.5%, Aluminio &

Vidrio 10.5% y Sistema Hidrosanitario 9.3%.
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Costos Directos - Presupuesto de Obra

Rubro N° Descripcion Precio Total Porcentaje
A Obras Civiles S 2.429 0,75%
Al Instalaciones Provisionales S 770 0,24%
A2 Mantenimiento de Obra S 1.275 0,39%
A3 Preparacién del Sitio S 384 0,12%
B Estructura S 84.131 25,84%
B1 Preliminares S 8.580 2,64%
B2 Estructura de Hormigdn Armado S 40.000 12,29%
B3 Acero de Refuerzo S 26.321 8,09%
B4 Albafiileria Estructural S 4.142 1,27%
B5 Estructuras Metalicas S 1.488 0,46%
B6 Estructuras de Madera S 3.600 1,11%
C Albaiiileria S 54.389 16,71%
D Ingenierias S 72.326 22,22%
D1 Sistema Eléctrico-Electrdnico S 41.767 12,83%
D2 Sistema Hidrosanitario S 30.559 9,39%

E Acabados S 112.280 34,49%
E1 Puertas S 9.815 3,01%
E2 Aluminio y Vidrio S 34.148 10,49%
E3 Recubrimiento S 47.276 14,52%
E4 Elementos de Fachada S 11.764 3,61%
E5 Mobiliario S 8.927 2,74%
E6 Paisajismo S 350 0,11%

Total Costos Directos S 325.556 100,00%

Tabla 101: Resumen de Costos Directos — Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

Distribucion de Costos Directos

0.75%

m Obras Civiles

34.49% m Estructura

= Albafiileria

m Sistema Eléctrico-Electrénico
Sistema Hidrosanitario

9.39% Acabados

Graéfico 116: Categorizacidén de Costos de Inversion - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
En cuanto a los costos indirectos, suman un total de $50,973, esto es un 1.3% mas
qgue el presupuesto del proyecto original, toda vez que el rubro de imprevistos esta

relacionado con los costos directos, el resto de valores se mantiene.
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Ademas, si se cuantifica su incidencia en relacidn a los costos directos, se puede
resaltar que los costos indirectos corresponden al 15.7%, donde el 13% lo lideran los costos
de planificacién (4%) en conjunto con los costos de ejecucidn (9%) y el porcentaje restante

concierne a costos de entregables (1.2%) y promocion (1%).

Resumen de Costos Indirectos

Descripcion Precio Total  Porcentaje %CD

Planificacidon S 13,351 26% 4.1%
Ejecucion S 30,472 60% 9.4%
Entregables S 3,950 8% 1.2%
Promocion S 3,200 6% 1.0%

Total S 50,974 100% 15.7%

Tabla 102: Resumen de Costos Indirectos — Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

Con respecto al equipamiento y amoblamiento, los gastos ascendieron a $58.934,
en donde los 3 rubros de mayor incidencia son equipos electrodomésticos, mobiliarios y
menajes de habitaciones, seguido de equipos de tecnologia, menajes de aseo y limpieza,
menajes de cocina y Utiles de oficina. Finalmente, las depreciaciones oscilan en $21 mil

dolares anuales.

Distribucion de Gastos de Equipamiento y Amoblamiento

1.7%

18.4% m Mobiliarios

0.8%

0.5%
29% "

m Equipos y Electrodomésticos
\\ m Equipo de Tecnologia
\ = Utiles de Oficina
= Menaje de Cocina

Menaje para Habitaciones

Menaje de Aseo y limpieza

Grafico 117: Categorizacidén de Costos de Inversidn - Optimizado
Elaborado por: Andrea Roijas
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9.4.3. Cronograma Valorado de Inversion General

Una vez identificado los valores adicionales que conlleva la optimizacidn, se procedié a actualizar el cronograma valorado. Cabe sefialar

gue el plazo se mantiene ya que el incremento es manejable dentro de lo establecido.

Cronograma Valorado de Inversion General

Descripcion Valor Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8
Costos Directos (CD) $325,556 $29,459 $57,689 $77,476 $67,148 $93,784
Costos Indirectos (Cl) $50,974 $9,211 $6,511 $5,612 $5,612 $5,612 $5,612 $5,612 $7,192
Costo Terreno (Valor Actual) $36,268 $36,268
Equipamiento y Amoblamiento $58,934 $ 41,254 $17,680
Total Mensual $36,268 $9,211 $6,511 $35,071 $63,301 $83,088 $72,760 $140,650 $24,872
Total Acumulado $36,268 $45,478 $51,989 $87,060 $150,361 $233,450 $306,209 $446,859 $471,731

Tabla 103: Cronograma Valorado de Inversidon General
Elaborado por: Andrea Rojas

Inversion General en SMiles

$500.0 $446.9 S$471.7
$400.0
$300.0
$200.0
455 $52.0 583.1
$100.0  $36.3 s - $24.9
s $36.3 w2
Mes 0 Mes 1 $9.2 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8

Total Mensual  e====Total Acumulado

Gréfico 118: Inversidn General en S Miles
Elaborado por: Andrea Rojas
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9.4.4. Resumen de Costos de Operacion

Para la operacidn del hostal se mantiene lo considerado en el proyecto original, a
excepcion de los gastos por promocidon y comisién, toda vez que este valor corresponde al
5% de los ingresos percibido. Por lo que en el primer aio de operacidn se requiere de
$82,912 distribuidos de la siguiente manera: gastos administrativos (61%), gastos de
mantenimiento (12%), gastos de servicios basicos (8%), gastos en menajes de aseo y
limpieza (3%), gastos de publicidad (14%) y pagos de tasas municipales & turismo (2%).

Siendo el gasto mas representativo la parte administrativa seguido de la promocion.

Categorizacion de Costos Anuales (Afio 1)

Promocién y Comisién $11,875
Pago de Tasas Municipales y Turismo $2,000
Menaje de Aseo y Limpieza $2,800
Gasto en Mantenimiento de Instalaciones y equipos $9,550
Gastos Servicios Basicos $ 6,456
Gastos Sueldos Administrativos $50,231

Grafico 119: Categorizacién de Costos Anuales de Operacidn - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

Distribucion de gastos de operacion

Gastos Sueldos
Administrativos

2%

3%\
61%

8% m Pago de Tasas Municipales 'y
Turismo

Gastos Servicios Basicos
= Gasto en Mantenimiento de

Instalaciones y equipos

= Menaje de Aseo y Limpieza

m Promocién y Comision

Grafico 120: Distribucién de gastos anuales de operacidn - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas



9.4.5. Flujo de Egresos

Categorizacion de Costos y Gastos Anuales
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Descripcién / 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Afio 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Sueldos Adm. $50,231 $52,157 $52,999 $55,030  $55923  $58,065  $59,013  $61,272  $62,277  $64,660  $65727  $68,240  $69,372  $72,023
Servicios Basicos $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456 $6,456
Mantenimiento $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550 $9,550
de Inst. y eq.
c";r':‘a;iee‘:: Aseo $2,800  $2,800  $2,800  $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800 $2,800
Pago de Tasas
Municipales y $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000 $2,000
Turismo
Publicidad $11,875 $12,254 $12,624 $12,961  $12,624  $13,754  $14,238  $14,593  $15026  $15476  $15995  $16,438  $16,932  $17,424
Inversion $471,731 $1,705 $1,705
Depreciacion $21,082 $21,082 $21,082 $21,082  $21,082  $20,741  $21,082  $21,082  $21,082  $21,082  $16,619  $16278  $16,619  $16,619
Total $471,731 $103,994 $106,299 $107,511 $109,879 $110,435 $115,071 $115,138 $117,753 $119,191 $122,024 $119,147 $123,467 $123,728 $126,872
Acumulado $471,731 $575,725 $682,024 $789,535 $899,414 $1,009,849 $1,124,920 $1,240,059 $1,357,811 $1,477,002 $1,599,027 $1,718,174 $1,841,641 $1,965,369 $2,092,241
Tabla 104: Categorizacidn de costos y gastos anuales - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
Flujo de Egresos Anuales
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Grafico 121: Flujo de Egresos Anuales - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
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9.5. Estrategia Comercial

9.5.1. Plan de Producto — Servicio

Servicio de Alojamiento

Tipo de Habitaciones

Caracteristicas

Tipo 1: Habitacidn Compartida 6p

W

0 =

7
el
R

/
L \

Ubicacion:
Planta 2,3 y 4 con vista a los alrededores

Equipamiento:
3 literas con colgador de ropa

Bafio privado
Servicios:

Wifi gratis

TV pagada gratis

Aire acondicionado

Lockers

Articulos de aseo gratis

Tipo 2: Habitacién Triple

Ubicacion:
Planta 2 y 3 con vista al mar

Equipamiento:
1 litera y 1 Twing con repisero

Bafio privado

Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Articulos de aseo gratis
Caja fuerte para asegurar pertenencias

Tipo 3: Habitacion Quintuple

Ubicacion:
Planta 2 y 3 con vista al mar

Equipamiento:
2 literas con repisero

Bafio privado

Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Articulos de aseo gratis
Caja fuerte para asegurar pertenencias
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Tipo 4: Habitacién doble regular

S0 o -

Ubicacion:
Planta 1 con vista a los alrededores

Equipamiento:
1 cama matrimonial
Armario — Repisero

Mini area de estar
Bafo privado
Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Articulos de aseo gratis
Caja fuerte para asegurar pertenencias

Tipo 5: Habitacion doble especial

Ubicacién:

Planta 4 con vista al mar
Equipamiento:

1 cama matrimonial

1 escritorio

1 closet

Bafo Privado
Balcdn

Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Articulos de aseo gratis
Caja fuerte para asegurar pertenencias

Tipo 6: Suite especial

Ubicacién:
Planta 4 con vista al mar
Equipamiento:
1 cama matrimonial
1dareadeTv

1 gabinete de cocina

Bafio privado con walk in closet
Balcon

Servicios:
Wifi gratis
TV pagada gratis
Aire acondicionado
Articulos de aseo gratis
Caja fuerte para asegurar pertenencias
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Tipo 7: Camping Ubicacion:
R Terraza con vista 360°
Equipamiento:

- - - Ay ] 1 Carpa para 2 personas

Bafio exterior compartido
Balcén

Servicios:
Wifi gratis
Ventilacion natural
Articulos de aseo gratis

Tabla 105: Caracteristicas del Servicio de Alojamiento
Elaborado por: Andrea Rojas

Como se pudo evidenciar en la tabla, se presentaron las diferentes tipologias de

habitaciones contempladas en la nueva propuesta optimizada.

Se adicionaron habitaciones triples, quintuples y carpas para camping en terraza

con la finalidad de cubrir las necesidades del mercado y generar impacto.
9.5.2. Distribucion del Gasto

Tal como se considerd en el proyecto original, se mantiene el 5% de las ventas para
destinarlo a gastos de publicidad y distribucion, en donde se establecié un porcentaje del
2% para la comisidon de ventas y el 3% restante para la promocion y distribucion del hostal
a través de los diferentes canales seleccionados afines al propésito del hostal. De manera

que, al incrementarse los ingresos, se actualizan los valores respectivos.

Gastos de Comercializacion

% venta Descripcion Anual
Pag. Web (Hosting, Dominio, mantenimiento,
otros) S800
3%
Pautas y Artes $4,800
Medios Tradicionales $1,200
2% Comision por ventas (2% de ingresos) $5,075
Total $11,875

Tabla 106: Gastos de Comercializacién - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
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Los gastos serdn repartidos en la misma proporcién en funcién de los ingresos por

afo. Por lo tanto, el cronograma del plan promocional del hostal se desarrolla de la

siguiente manera:

Cronograma de Distribucion de Gastos

Actividades Recurso Calendarizacion (meses)

Costo Tiempo Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Sept. Octubre Nov Dic.
Pagina web $800 1 $800
Pautasy Artes  $4,800 12 $300 $300 $300 $300 $300 $500 $500 S$500 $500  S500  $500 $300
Medios
Tradicionales-  $1,200 12 $100 $100 $100 $100 $100 $100 $100 $100 $100 $100 $100 $100
Volantes
Comisidon Otas  $4,427 12 $531 $531 $531 $531 $531 $363 $363  $363  $363 $219  $219 $531
Totales $11,227 - $1,731  $931 $931 $931 $931 $963 $963 S$963 $963 $819 $819 $931

Temporada Alta

Temporada Media

Temporada Baja

Tabla 107: Cronograma de Distribucion de Gastos - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

9.5.3. Plan de Precio

Al diversificar la tipologia de habitaciones se reestablecen nuevos precios bases,

incrementando su valor en funcidn de precios heddnicos, temporadas y feriados.

Establecimiento de precios

Caracteristicas

Tarifa Estandar

P. Tipo de habitacion Cap. Cant. m2
Cama Baiio Clim. Balcén Tv Vista $/P  Precio/Hab.

1 Habitacién Doble (R) 2 1 18 1 2Plazas Privado AA.CC. No Si  Alrededor $27,5 $55

Habitacién Doble (R) 2 1 22 1 2Plazas Privado AA.CC. No Si  Alrededor $27,5 $55

Habitacién Compartida 6 1 24 3 Litera(s) Privado AA.CC. No Si  Alrededor $12 $72

Habitacién Compartida 6 1 25 3 Litera(s) Privado AA.CC. No Si  Alrededor $12 $72
2 S . 1 Litera(s) . )

Habitacion Triple 3 1 20 . Privado AA.CC. No Si Mar $22 $66

1 Twing

Habitacidon Quintuple 1 21 2 Litera(s) Privado AA.CC. No Si Mar $15,4 $77

Habitacién Compartida 1 24 3 Litera(s) Privado AA.CC. No Si  Alrededor $12 $72

Habitacién Compartida 1 25 3 Litera(s) Privado AA.CC. No Si  Alrededor $12 $72
3 ) 1 Litera(s)

Habitacion Triple 3 1 20 Privado AA.CC. No Si Mar $22 $66

1 Twing

Habitacion Quintuple 5 1 21 2 Litera(s) Privado AA.CC. No Si Mar $15,4 $77

Habitacién Compartida 6 1 24 3 Litera(s) Privado AA.CC. Si Si  Alrededor $12,5 $75

Habitacién Compartida 6 1 25 3 Litera(s) Privado AA.CC. Si Si  Alrededor $12,5 $75
4 Habitacion doble (ES) 2 1 23 1 2Plazas Privado AA.CC. Si Si Mar $35,8 $71,5

Mini Suite 2 1 27 1 2 Plazas Privado AA.CC. Si Si Mar $48,8 $97,5
5 Carpa de camping 2 3 4 2 Bolsa..s de Exterior Natural Si No 360 $7 $42

dormir
$1.045,00

Tabla 108: Establecimiento de precios
Elaborado por: Andrea Rojas
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El incremento se realizard aplicando un porcentaje en funcién de la temporada

(baja/ media/alta) y feriados de mayor actividad turistica (Carnaval/Semana Santa/Fin de

Aio). Por lo que, se mantienen los porcentajes contemplados en el proyecto original.

en

Incremento de Precios en Funcion de Temporada y Feriados

Descripcion Incremento %
Temporada Baja 0%
Temporada Media 5%
Temporada Alta 10%
Feriados: Carnaval, Semana Santa, Fin de Anho 20%

Tabla 109: Incremento de Precios en Funcidon de Temporada y Feriados
Elaborado por: Andrea Rojas

De manera que, aplicando dichos porcentajes de incremento, los ingresos por noche

temporada media ascienden a $1,097.2, en temporada alta $1,150.2 y en feriados

especiales $1,254, considerando un 100% de ocupacion del hostal.

Tarifas establecidas por habitacion

Tarifa Temporada Media Tarifa Temporada Alta  Tarifa Feriados Importantes
oo/ Mot g M ey e
Habitaciones persona Noche persona Noche persona Noche

P1. Habitacion Doble (R) $28,90 $ 57,80 $30,25 $60,50 $33,00 $66,00
P1. Habitacién Doble (R) $28,90 $57,80 $30,25 $60,50 $33,00 $66,00
P2. Habitaciéon Compartida $12,60 $75,60 $13,20 $79,20 $14,40 $86,40
P2. Habitaciéon Compartida $12,60 $ 75,60 $13,20 $79,20 $14,40 $86,40
P2. Habitacion Triple $23,10 $69,30 $24,20 $72,60  $26,40 $79,20
P2. Habitacién Quintuple $16,18 $80,90 $16,94 $84,70 $18,48 $92,40
P3. Habitacion Compartida $12,60 $75,60 $13,20 $79,20 $14,40 $86,40
P3. Habitacién Compartida $12,60 $75,60 $13,20 $79,20 $14,40 $86,40
P3. Habitacion Triple $23,10 $69,30 $24,20 $72,60 $26,40 $79,20
P3. Habitacién Quintuple $16,18 $80,90 $16,94 $84,70 $18,48 $92,40
P4. Habitaciéon Compartida $13,10 $78,60 $13,80 $82,80 $15,00 $90,00
P4. Habitacion Compartida $13,10 $78,60 $13,80 $82,80 $15,00 $90,00
P4. Habitacion doble (ES) $37,55 $75,10 $39,35 $78,70 $42,90 $85,80
P4. Mini Suite $51,20 $102,40 $53,65 $107,30 $58,50 $117,00
P5. Carpa de camping $7,35 $44,10 $7,70 $46,20 $8,40 $50,40
$1.097,20 $1.150,20 $1.254,00

Tabla 110: Tarifas establecidas por habitacion - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
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9.5.4. Flujo de Ingresos

Para la estimacidn del flujo de ingresos proyectados se cruzaron datos como registros de dias entre semana y fines de semana que
contiene cada afo en un periodo de 15 afios, variacion positiva anual del 3% en precios y los porcentajes de ocupacién del hostal. Permitiendo

estimar ingresos anuales, los mismos que se detallan en la siguiente tabla, donde se puede observar los saldos parciales y acumulados.

Flujo de Ingresos Anuales Esperados

Ocupaci
on Dias 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Fines de Semana
90% Temporada Alta  $- $55,425  $59,220  $56,604 $58,302 $61,216 $63,053 $67,416 $66,893 $67,588 $69,616 $73,095 $76,721 $79,023 $79,873
65% Temporada Media ~ $- $24,248  $25,710  $27,238 $27,276 $27,291 $28,110 $29,805 $31,576 $32,524 $32,569 $32,587 $33,565 $35,589 $37,704
45% Temporada Baja  $- $8,465  $8,234 $8,481 $9,249 $9,527 $9,813 $9,546 $9,254 $10,127 $11,044 $11,376 $11,717 $11,398 $11,049
Entre Semana
70% Temporada Alta  $ $103,863 $105,320 $112,751 $115,254 $117,805 $121,339 $124,018 $128,729 $133,610 $137,619  $141,747  $143,771  $148,084 $153,709
50% Temporada Media ~ $- $48,277  $49,160  $50,053 $52,154 $54,336 $55,966 $56,990 $58,025 $59,766 $62,274 $64,880 $66,826 $68,049 $69,285
30% Temporada Baja  $ $13,481 $14,208  $14,634 $14,731 $15,172 $15,628 $16,471 $17,350 $17,474 $17,589 $18,117 $18,660 $19,667 $20,717
Total Parcial $-  $253,758 $261,853 $269,761 $276,965 $285,48 $293,908 $304,246 $311,827 $321,089 $330,711  $341,802  $351,260  $361,809 $372,337
Total Acumulado $-  $253,758 $515,611 $785,372 $1,062,337 $1,347,685 $1,641,593 $1,945,839  $2,257,666 $2,578,755  $2,909,466 $3,251,268 $3,602,529 $3,964,338  $4,336,676
Tabla 111: Flujos de ingresos anuales - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
Ingresos Anuales Parciales y Acumulados (Miles)
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Grafico 122: Flujo de ingresos anuales - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
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9.6. Evaluacion Financiera

Una vez reestructurado los ingresos frente a los gastos del proyecto optimizado, se

analizaran los flujos sin y con financiamiento para determinar su viabilidad.

9.6.1. Analisis Estatico de Proyecto Puro

Si revisamos los indicadores financieros resultantes a la fecha de corte se puede
evidenciar la viabilidad del proyecto, puesto que los ingresos ascienden ahora a $4.4
millones y los egresos a $2.8 millones resultando una utilidad a la fecha de corte de $1.5
millones mismo que traducido a porcentajes representa el 35% de margen bruto y 54% de

margen de rentabilidad.

Indicadores Financieros (E)

Descripcion Valor (millones)
Ingresos $4,373,909
Egresos $2,840,885
Utilidad $1,533,025
ROI (Retorno de la inversion) 308%
Madrgenes Bruto: Utilidad en relacién a los Ingresos 35%
De Rentabilidad: Utilidad en relacién a los gastos 54%

Tabla 112: Andlisis Estatico - Indicadores Financieros (PP)- Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.2. Analisis Dinamico de Proyecto Puro

9.6.2.1.Tasa de Descuento

A diferencia del analisis estatico, en el analisis dinamico se toma en consideracién
el valor del dinero en el tiempo, por lo que se requiere del establecimiento de una tasa de
descuento para que ésta sea aplicada en el flujo. Cabe sefalar que se mantendrd la tasa

obtenida en el capitulo financiero, esta es 18.38%.

9.6.2.2. Flujo Financiero Puro

Hacer realidad el proyecto optimizado requiere de una inversion inicial de $497 mil
délares, valor que incluye costos directos, indirectos, terreno, equipamiento y

amoblamiento.
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Ademads, se prevén gastos anuales a partir de $138 mil ddlares e ingresos anuales a

partir de $254 mil délares, resultando mayor magnitud de ingresos frente a desembolsos.

Por lo que, se programa una recuperacion de la inversidn en el periodo comprendido entre

el cuarto y quinto afo de operacidn del proyecto.

Flujos Anuales

g S1.5millones
o
= $1.3millones
51 v
$254mil $362mil
S $116mil
$167mil
$-
/—5138mi| -$199mil
-$497mil
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
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Ingresos Anuales Flujo de Caja Egresos Anuales
Flujos Acumulados
$6 $5.5millones
4
c
o S5 3.9millones
>
S4
$2.8millones
S3
S1.3millones
S2 $2.7millones
S497mil
$1 $1.2millones -
$1.3millones
S- 4 )
$—$(1) -$11mil >120mil
-$497mil -0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
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Ingresos Acumulados Flujo de Caja Acumulado Egresos Acumulados

Grafico 123: Flujos Anuales y Acumulados (PP) - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

Con esta informacion financiera es posible dar paso al andlisis de factibilidad a

través de niveles de cumplimiento de criterios en funcién de los indicadores financieros

como VAN y TIR.
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9.6.2.3. Indicadores Financieros

Los indicadores financieros a una tasa efectiva del 18.38% ahora se muestran
favorables a partir del afio 8. Reflejando finalmente un VAN de $261,270 y una TIR de 27%.
Resultados que, en funcién de los criterios de aceptacién establecidos, el proyecto resulta

viable puesto que el Valor Actual Neto es mayor que 0 y la TIR excede el rendimiento

requerido.
Indicadores Financieros (D)
Descripcion Criterios de Valor Resultados de
Aceptacion (X) Aceptacion
Tasa Efectiva Anual No Aplica 18.38% No Aplica
VAN (Valor Actual Neto) x>0 $261,270 Positivo
TIR (Tasa Interna de Retorno) X>18.38% 27% Positivo
Beneficio/Costo (Método VPN) X>1 1.21 Positivo

Tabla 113: Analisis Dinamico - Indicadores Financieros (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.3. Analisis de Sensibilidades de Proyecto Puro

Para identificar las limitaciones y los alcances que presenta esta nueva propuesta
de modelo de negocio, se aplicara la herramienta de analisis de sensibilidades, con la que
se evidenciard el comportamiento de los principales indicadores financieros ante las
variaciones porcentuales en ingresos, costos, entre otros factores. Informacién valiosa para

la toma de decisiones.

9.6.3.1. Sensibilidad en Costos

Resultan los siguientes nuevos saldos de indicadores financieros ante incrementos

porcentuales en costos totales, identificando el punto de equilibrio.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos
0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28%

VAN $261,270 $210,724 $160,179 $109,634 $59,088 $8,543 $(42,003) $(92,548)
TIR 27.12%  25.18% 23.38% 21.69% 20.11% 18.62% 17.22%  15.88%

Tabla 114: Sensibilidad a la Variacién en elevacion de Costos (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Tal como se muestra en el grafico, las ecuaciones obtenidas reflejan que, por cada
variacion porcentual de incremento en costos totales, el VAN se reduce en $50.545 y la TIR
en 1.34%. Por lo que el proyecto puede resistir hasta un 20.68% de incrementos en costos
totales, ya que en ese punto se obtiene un VAN de 0, de manera que, si supera ese

porcentaje el proyecto se vuelve inviable.

Variacion Porcentual en Costo

$ 270,000 50.00%
$ 170,000 45.00%
§ 70,000 40.00%
’ 35.00%
$ (30,000) 50.68% y= -505425x +311815 30.00%
$ (130,000) Rzl 25.00%
$ (230,000) 20.00%
15.00%
$ (330,000) . oo;
" . (]

$ (430,000) k1344 10705 .

, . (]

$ (530,000) 0.00%

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28% 32% 36% 40% 44% 48% 52% 56%
—@—\/AN TIR  eeceeeees Linear (VAN) Linear (TIR)

Grafico 124: Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas

En el caso de incrementarse costos en la construccidon se obtienen las variaciones
gue se muestran en la tabla inferior. Informacion que junto a la gréfica sefialan que por
cada variacion porcentual en aumento el VAN disminuye $32,556 y la TIR 0.87%, por lo que

el proyecto puede soportar un incremento en costos de la construccidn hasta el 79.58%.

Lo antes expuesto demuestra que el proyecto es poco sensible a las variaciones de
costos de construccidn, puesto que supera el 50%, afiadiendo el hecho que es un escenario

poco probable que se presente.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos de Construccion
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 90%

VAN $261,270 $228,714 $196,159 $163,603 $131,0474 $98,492 $65,936 $(31,731)
TIR 27.12%  25.63% 24.29%  23.09% 21.99% 20.98% 20.05% 17.66%

Tabla 115: Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos-Construccion (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Variacion Porcentual en Costos de Construccion

$ 270,000 50.00%

$ 220,000 45.00%

$ 170,000 y =-32556x + 293825 40.00%

$ 120,000 R?=1 35.00%

$ 70,000 30.00%

$ 20,000 79:38% 25.00%

$ (30,000) 20.00%

> (80,000) y = -0.0087x + 0.2679 15.00%

$ (130,000) I — 10.00%
$ (180,000) 5.00%
$ (230,000) 0.00%
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Gréfico 125: Sensibilidad a la Variacidén en Elevacién de Costos-Construccién (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas

De presentarse incrementos en los costos operativos del hostal, esto es en sueldos
administrativos, servicios bdsicos, mantenimientos de las instalaciones y equipos, entre
otros, los indicadores financieros se verian minimamente impactados ya que de acuerdo a
la siguiente tabla se evidencia que el proyecto puede soportar un incremento en costos
operativos hasta el 80.25%, lo cual demuestra que el proyecto también es menos sensible
a este tipo de variaciones. Sin embargo, es un area que debe trabajarse con la debida
atencién, ya que de presentarse excedentes convierte al VAN en negativo y por

consiguiente el proyecto dejaria de ser viable.

Cabe indicar que, por cada variacion porcentual en aumento el VAN disminuye en
$32,832 y la TIR en 1.16%, tal como lo muestran las formulas expuestas en el gréfico

inferior.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos de Operacion
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 80%

VAN $261,270 $228,437 $195,605 $162,773 $129,941 $97,108 $64,276 $(1,389)
TIR 27.12% 26.06% 24.99% 23.91% 22.83% 21.73% 20.61% 18.33%

Tabla 116: Sensibilidad a la Variacién en Elevacion de Costos-Operacién (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Variacion Porcentual en Costos Operativos

$ 270,000 50.00%

$ 220,000 45.00%

$ 170,000 40.00%

y =-32832x + 294102
$ 120,000 2 35.00%
RZ=1

$ 70,000 30.00%

$ 20,000 80.25% 25.00%

$(30,000) 20.00%

$ (80,000) y=-0.0116x + 0.2855 15.00%

$ (130,000) R?=0.9987 10.00%
$ (180,000) 5.00%
$ (230,000) 0.00%
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Grafico 126: Sensibilidad a la Variacién en Elevacion de Costos de Operacion (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.3.2. Sensibilidad en Ingresos

Ante la posible existencia de disminuciones porcentuales en ingresos, la tabla
siguiente refleja el comportamiento de los indicadores financieros ante dichas variaciones.
Lo cual nos permite identificar un porcentaje limite de reduccién de ingresos con el que se

consigue obtener un VAN de 0. De presentarse excedentes el proyecto dejaria de ser viable.

Sensibilidad a la Variaciéon en Disminucidn de Ingresos
0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28%

VAN $261,270 $200,274 $139,277 $78,281 $17,285 $(43,711) $(104,707) $(165,703)
TIR 27.12% 25.11% 23.08% 21.03% 18.97% 16.88% 14.75% 12.57%

Tabla 117: Sensibilidad a la Variaciéon en Disminuciéon de Ingresos (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas

Las ecuaciones reflejadas en el grafico inferior sefialan que, por cada variacion
porcentual de disminucion en ingresos, el VAN se reduce en $60.996 y la TIR en 2.32%. Por
lo tanto, el proyecto puede resistir hasta un 17.13% de disminucidn en ingresos, lo que

significa que el proyecto es mas sensible a este tipo de variaciones.
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Variacidn Porcentual en Ingreso
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Grafico 127: Sensibilidad a la Variacidn en Disminucion de Ingresos (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.3.3. Sensibilidad en Porcentajes de Ocupacién

En cuanto a otro factor que estd estrechamente relacionado con los ingresos que se
perciben, esto es el porcentaje de ocupacién proyectado. Se identificd que, por cada punto
porcentual reducido el VAN disminuye en $40.032 y la TIR en 1.55%, logrando asi resistir
hasta un 26.11% de reduccién en porcentajes de ocupacion, ya que en ese punto se logra
conseguir un VAN de 0. De excederse, el Valor Actual Neto se convertira en negativo y por

consiguiente dejara de ser viable.

Lo antes expuesto se encuentra expresado a detalle en la tabla y grafica siguiente

para mejor comprension.

Sensibilidad a la Variaciéon en Disminucién de Ocupacion
0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28%
VAN $261,270 $221,237 $181,205 $141,173 $101,140 $61,108 $21,075 $(18,957)
TIR 21.12% 25.86% 24.57% 23.26% 21.92% 20.55% 19.14% 17.69%

Tabla 118: Sensibilidad a la Variaciéon en Disminucién de Ocupacion (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Variacidn Porcentual en Ocupacién
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Grafico 128: Sensibilidad a la Variacién en Disminucién de Ocupacion (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas

El porcentaje de reducciéon limite que podria soportar el proyecto optimizado
estaria distribuido de acuerdo a lo presentado en la tabla a continuacién, datos
establecidos en funcién de dias de fines de semana o entre semana, dependiendo de la

temporada playera (alta-media-baja):

Variacidn en Porcentaje de Ocupacion

) % Ocupacion T
Fines de Semana P Variacion limite

Esperada
Temporada Alta 90% 67%
Temporada Media 65% 48%
Temporada Baja 45% 33%

% Ocupacion iacién limi
Entre de Semana p Variacion limite

Esperada
Temporada Alta 70% 52%
Temporada Media 50% 37%
Temporada Baja 30% 22%

Tabla 119: Variacién en Porcentaje de Ocupacion (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Al cruzar variaciones porcentuales de reduccidn de ingresos y aumento de costos, a continuacidn, se muestra el comportamiento del

VAN ante cada posible escenario, en donde los valores resultantes con signo positivo sefalan que el proyecto se mantiene viable. Por

mencionar uno, el proyecto podria sufrir un incremento de costos totales del 10% y una reduccidn en ingresos del 8% y seguiria siendo viable

con un VAN de $12.914.

VAN
$ 261,270
0%
2%
4%
6%
8%
10%
12%
14%
16%
18%

Variacion en Incremento de Costos

20%
22%
24%

0%
$ 261,270
$ 235,997
$ 210,724
$ 185,452
$160,179
$ 134,906
$ 109,634
$ 84,361
$ 59,088
$33,816
$ 8,543

$ (16,730)
$ (42,003)

2%
$230,772
$205,499
$180,226
$154,954
$129,681
$104,408

$79,136
$53,863
$28,590
$3,317
$(21,955)
$(47,228)
S (72,501)

4%

$ 200,274
$175,001
$ 149,728
$ 124,455
$99,183
$73,910
$ 48,637
$ 23,365
$ (1,908)
$(27,181)
$ (52,453)
$(77,726)
$(102,999)

6%

$ 169,775
$ 144,503
$119,230
$93,957

$ 68,685

$ 43,412
$18,139
$(7,133)

$ (32,406)
$(57,679)
$(82,951)
$ (108,224)
$ (133,497)

8%
$139,277
$ 114,005

$ 88,732

$ 63,459

$ 38,187

$12,914
$(12,359)
$(37,631)
$(62,904)
$(88,177)

$ (113,449)
$(138,722)
$ (163,995)

Variacion en Disminucion de Ingresos

10%

$ 108,779
$ 83,507

$ 58,234
$32,961
$7,689

$ (17,584)
$ (42,857)
$ (68,129)
$(93,402)
$ (118,675)
$ (143,948)
$ (169,220)
$(194,493)

12%

$78,281

$ 53,009
$27,736

$ 2,463
$(22,810)
$ (48,082)
$ (73,355)
$ (98,628)
$ (123,900)
$ (149,173)
$ (174,446)
$(199,718)
$ (224,991)

14%
$47,783
$22,510
$(2,762)

$ (28,035)

$ (53,308)

$ (78,580)

$(103,853)
$ (129,126)
$ (154,398)
$(179,671)
$ (204,944)
$ (230,216)
$ (255,489)

Tabla 120: Variaciones cruzadas (PPO)
Elaborado por: Andrea Rojas

16%
$17,285
$(7,988)

$ (33,260

$ (58,533)

$ (83,806)
$(109,078)
$ (134,351)
$ (159,624)
$ (184,896)
$(210,169)
$ (235,442)
$ (260,714)
$ (285,987)

18%
$(13,213)
$ (38,486)
$ (63,758)
$ (89,031)

$ (114,304)
$ (139,576)
$ (164,849)
$(190,122)
$ (215,394)
$ (240,667)
$ (265,940)
$(291,213)
$ (316,485)

20%

$ (43,711)
$ (68,984)
$ (94,256)
$(119,529)
$ (144,802)
$(170,075)
$(195,347)
$(220,620)
$ (245,893)
$(271,165)
$ (296,438)
S (321,711)
$ (346,983)

22%

$ (74,209)
$(99,482)
$ (124,755)
$ (150,027)
$ (175,300)
$(200,573)
$ (225,845)
$(251,118)
$(276,391)
$ (301,663)
$ (326,936)
$ (352,209)
$ (377,481)

24%
$ (104,707)
$ (129,980)
$ (155,253)
$ (180,525)
$ (205,798)
$(231,071)
$ (256,343)
$ (281,616)
$ (306,889)
$(332,161)
$ (357,434)
$ (382,707)
$ (407,979)
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9.6.4. Analisis Estatico de Proyecto Apalancado

Se determind que el proyecto optimizado mantendra los mismos porcentajes
utilizados en el proyecto original con el 40% de capital propio y el 60% con préstamo
bancario. Dicho préstamo serd desembolsado en el afio 0 para cubrir gastos de
construccidn y los pagos se realizardn trimestralmente a una tasa efectiva anual de 10.92%,
con el primer afio de gracia a 10 afios plazo. La cancelacion de las cuotas se encuentra

detalladas en Anexos.

Nuevamente dimensionados los ingresos frente a los egresos en el estado de flujos
de efectivo proyectado a 14 afos, pero ahora tomando en cuenta los gastos financieros
producto del préstamo bancario, se obtienen ingresos que ascienden a $4,373,909 y
egresos a $3,045,845, resultando una utilidad a la fecha de corte de $1,328,064, mismo que
traducido a porcentajes representa el 30% de margen bruto y 44% de margen de

rentabilidad. Informacion que se puede observar en la tabla expuesta a continuacién:

Indicadores Financieros (E)

Descripcidn Valor
Ingresos $4,373,909
Egresos $3,045,845
Utilidad $1,328,064
ROI (Retorno de la inversion) 660%
Madrgenes Bruto: Utilidad en relacidn a los Ingresos 30%
De Rentabilidad: Utilidad en relacion a los gastos 44%

Tabla 121: Analisis Estatico - Indicadores Financieros (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.5. Analisis Dinamico de Proyecto Apalancado

9.6.5.1. Tasa de Descuento

Una vez que se cuenta con la tasa efectiva anual utilizada en el proyecto puro
(18.38%) y la tasa emitida por la fuente de financiamiento (10.92%), en este caso la CFN, se
procede a ponderar la tasa a utilizar en el presente flujo con la finalidad de recalcular los
indices financieros del proyecto apalancado. De manera que se obtuvo como resultado una

tasa efectiva anual del 13.94%.
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Ponderacion de Tasa

Descripcion Valor %
Capital Propio (kp) $201,107 40%
Tasa efectiva anual (r,) 18.38%
Capital del Préstamo (k) $296,000 60%
Tasa efectiva anual (pagos trimestrales)
(1) 10.92%
Inversion Total (k;) $497,107 100%
Tasa efectiva anual Ponderada (1nq) 13.94%
kpre + k.1
Tpond = 7’&

Tabla 122: Ponderacion de Tasa de Descuento (PAQ)
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.5.2. Flujo Financiero Apalancado

En este flujo se incorpora el financiamiento bancario, el mismo que representa el
60% de la inversion inicial, esto es $296 mil, valor que sera cancelado durante 10 afios
contados a partir de la fecha de su desembolso a una tasa efectiva anual del 10.92%, con
pagos trimestrales de USD $8,081 durante el primer afio de gracia, que corresponde solo a
los intereses y posteriormente pagos trimestrales fijos de USD $13,017. Obteniendo asi
informacién necesaria para complementar e identificar flujos parciales y acumulados tal
como se observa en el grafico inferior. Cabe indicar que, se prevé una recuperacion de la

inversién al tercer afio de operacion del proyecto.

Flujos Anuales

$3
(%]
Q .
C .y L
S Inyeccion de ]
S . Zpréstamo : Pago de préstamo $1.9millones
$1.7millones
ST . : $331mil A
$296mil i $254mil $321mil : $362mil
i : $167mil
§ -83mil =4 $96mil = $101mil
-$201mil /’ ;
-$497mil { -170mil -5224mil 2 -$229mil -$199mil
$(1) : :
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Afo/Periodo
Ingresos Anuales Flujo de Caja Egresos Anuales

Grafico 129: Flujos Anuales (PA) - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas
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Flujos Acumulados

W 57 $1.992.099
e
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= §s $361.809
$4 $3.341.845
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$296.000 $(50.300)
¢ (1)%(201.107) $21.426
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Grafico 130: Flujos Acumulados (PA) - Optimizado
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.5.3. Indicadores Financieros
Los indicadores financieros a una tasa efectiva del 13.9% se muestran favorables a
partir del afio 4. Reflejando finalmente un VAN de $609,949 y una TIR de 42%. Resultados

qgue, en funcién de los criterios de aceptacion establecidos, el proyecto resulta viable

puesto que el Valor Actual Neto es mayor que 0 y la TIR excede el rendimiento requerido.

Indicadores Financieros (D)

Descripcion Criterios de Valor Resultados de
Aceptacion (X) Aceptacion
Tasa Efectiva Anual No Aplica 13.9% No Aplica
VAN (Valor Actual Neto) X>0 $609,949 Positivo
TIR (Tasa Interna de Retorno) X>13.9% 42% Positivo
Beneficio/Costo X>1 1.36 Positivo

Tabla 123: Analisis Dinamico - Indicadores Financieros (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.6. Analisis de Sensibilidades de Proyecto Apalancado

Para identificar las limitaciones y los alcances que presenta esta nueva propuesta
de modelo de negocio tomando en consideracion el financiamiento bancario, se aplicard la

herramienta de analisis de sensibilidades.



267

A continuacidn, se presentara el comportamiento de los principales indicadores
financieros ante las variaciones porcentuales en ingresos, costos, entre otros factores.

Informacién clave para la toma de decisiones.
9.6.6.1. Sensibilidad en Costos

Ante incrementos porcentuales en costos totales, se obtuvieron variaciones de los
indicadores financieros detallados en la tabla inferior. Permitiendo identificar el punto de

equilibrio.

Las ecuaciones obtenidas reflejan que, por cada variacion porcentual de incremento
en costos, el VAN se reduce en $68.101 y la TIR en 2.3%. Por lo que el proyecto puede
resistir hasta un 35.83% de incrementos en costos, ya que en ese punto se obtiene un VAN
de 0, de manera que, si supera ese porcentaje el proyecto se vuelve inviable. Esto significa

gue el proyecto es sensible a dicha variacion.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 36%
VAN $609,949  $541,848 S$473,747 $405,646 $337,545 $269,444 $201,343  $(2,961)
TIR 41.84% 36.14% 31.55% 27.78% 24.61% 21.89% 19.52% 13.87%

Tabla 124: Sensibilidad a la Variacion en Elevacién de Costos (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacion Porcentual en Costo

$ 700,000 50.00%

= -68101x + 678050
> 500000 ! R2=1 40.00%
$ 300,000
30.00%
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$(100,000) y =-0.023x +0.3828
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10.00%
300,000
$ (300,000) <0
$ (500,000) 0.00%
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=@ \/ AN TIR  cececocse Linear (VAN) Linear (TIR)

Grafico 131: Sensibilidad a la Variacidon en Elevacion de Costos (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Ahora, si se analiza el impacto con incrementos de costos en la construccidon se
obtiene que por cada variacion porcentual en aumento el VAN disminuye $49,986 y la TIR
1.77%, por lo que el proyecto puede soportar un incremento en costos de la construccién
hasta el 133.8%, demostrando que el proyecto es poco sensible a este tipo de variaciones.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacién de Costos de Construccion
0% 12% 24% 36% 48% 60% 72% 144%

VAN $609,949  $543,687 $482,436 $424,931 $370,299 $317,918 $267,335  $(12,916)
TIR 41.84% 36.30% 32.27% 29.15%  26.64%  24.56% 22.80% 15.82%

Tabla 125: Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos-Construccidn (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacion Porcentual en Costo de Construccion

$ 700,000 50.00%
$ 600,000

€ 500,000 y = -49986x + 630980 40.00%
R?=0.9966
$ 400,000
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Grafico 132: Sensibilidad a la Variacién en Elevacion de Costos-Construccién (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas
Por otra parte, de presentarse incrementos en costos operativos del hostal, los
indicadores financieros se verian minimamente afectados, ya que de acuerdo a la tabla y
grafica inferior se evidencia que el proyecto puede soportar un incremento hasta el 140.5%,
lo cual demuestra que el proyecto es poco sensible a estas variaciones. Cabe indicar que,

por cada variacidn porcentual en aumento el VAN disminuye en $54,699 y la TIR en 2.48%.

Sensibilidad a la Variacion en Elevacion de Costos de Operacion

0% 12% 24% 36% 48% 60% 72% 144%
VAN $609,949  $555,250  $500,551 $445,852 $391,153 $336,454 $281,754  $(46,440)
TIR 41.84% 39.11% 36.45% 33.84%  31.28% 28.78% 26.31% 11.84%

Tabla 126: Sensibilidad a la Variacion en Elevacién de Costos de Operacién (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Variacién Porcentual en Costo Operativos
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Grafico 133: Sensibilidad a la Variacidn en Elevacién de Costos de Operacién (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas

9.6.6.2. Sensibilidad en Ingresos

Ante la existencia de escenarios en el que se disminuyan porcentualmente los
ingresos, el proyecto puede resistir hasta un 26.38% de incrementos en costos, debido a
gue en ese punto se obtiene un VAN de 0, de manera que, si supera ese porcentaje el

proyecto se vuelve inviable.

Sensibilidad a la Variacion en Disminucion de Ingresos

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 28%
VAN $609,949  $517,450 $424,951 $332,452 $239,953 $147,454 $54,955  $(37,544)
TIR 41.84% 35.93% 30.84%  26.42%  22.50% 18.98% 15.75% 12.74%

Tabla 127: Sensibilidad a la Variacidon en Disminucion de Ingresos (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacién Porcentual en Ingreso

$ 700,000 50.00%

500,000

$ y =-92499x + 702448 40.00%
$ 300,000 R2=1 30.00%
$ 100,000 26.38% 20.00%
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$ (300,000) y =-0.0329x + 0.4075 10.00%

$ (500,000) R%=0.985 V\\ 0.00%
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$ (900,000) -20.00%
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Grafico 134: Sensibilidad a la Variacién en Disminucién de Ingresos (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Cabe sefialar que las ecuaciones reflejan que, por cada variacién porcentual de

disminucidén en ingresos, el VAN se reduce en $92.499 y la TIR en 3.29%.
9.6.6.3. Sensibilidad en Porcentajes de Ocupacion

Adicionalmente, se evalua la presencia de variaciones porcentuales en ocupacion,
en donde por cada punto porcentual reducido el VAN se disminuye en $56.462 y la TIR en
2.64%, logrando resistir hasta un 43.33% de reduccion en porcentajes de ocupacién, ya que
en ese punto se logra conseguir un VAN de 0. El porcentaje de reduccién limite podria

distribuirse de la siguiente manera en funcién de dias de fines de semana o entre semana:

Sensibilidad a la Variacién en Disminucion de Ocupacion

0% 4% 8% 12% 16% 20% 24% 44%
VAN $609,949  $554,098 $498,156 $442,122 $385,996 $329,776 $273,462  $(9,551)
TIR 41.84% 39.22% 36.62%  34.04%  31.48%  28.93% 26.39% 13.37%

Tabla 128: Sensibilidad a la Variaciéon en Disminuciéon de Ocupacion (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas

Variacién Porcentual en Ocupacion
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$ 200,000 RZ'0/999
$ 100,000 20.00%
S -
$ (100,000) 10.00%
$ (200,000)
$ (300,000) 0.00%
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@ \/AN TIR  eeeeeeees Linear (VAN) Linear (TIR)
Grafico 135: Sensibilidad a la Variacién en Disminucion de Ocupacion (PAO)

Elaborado por: Andrea Rojas

Variacion en Porcentaje de Ocupacion

Fines de Semana % Ocupacion Esperada Variacion limite
Temporada Alta 90% 51%
Temporada Media 65% 37%
Temporada Baja 45% 26%
Entre de Semana % Ocupacion Esperada Variacion limite
Temporada Alta 70% 40%
Temporada Media 50% 28%
Temporada Baja 30% 17%

Tabla 129: Variacién en Porcentaje de Ocupacion (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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9.6.6.4. Analisis de Escenarios

Ahora, combinando variaciones porcentuales de ingresos y costos, la tabla siguiente muestra el comportamiento del VAN ante cada
posible escenario, en donde los valores resultantes con signo positivo sefialan que el proyecto se mantiene viable. Por mencionar uno, el
proyecto podria sufrir un incremento de costos totales del 15% y una reduccién en ingresos del 15% y seguiria siendo viable con un VAN de

$7.699.

Variacion en Disminucion de Ingresos

$ Z:gl\f949 0% 3% 6% 9% 12% 15% 18% 21% 24% 27% 30% 33%
% $609,949 $540,575 $471,200 $401,826  $332,452  $263,078  $193,703  $124,329 $54,955  $(14,419)  $(83,794) $(153,168)
e $558,873 $489,499 $420,125  $350,750  $281,376  $212,002  $142,628  $73,253 $3,879  $(65495) $(134,869) $(204,244)
e $507,797 $438,423 $369,049  $299,675  $230,300  $160,926  $91,552  $22,178  $(47,197) $(116,571) $(185,945) $(255,319)

9% $456,721 $387,347 $317,973  $248599  $179,224  $ 109,850 $40,476  $(28,898)  $(98,273) $(167,647) $(237,021) $(306,395)

12% $405,646 $336271 $266,897 $197,523  $128,149 $58,774  $(10,600) $(79,974) $(149,348) $(218,723) $(288,097) S (357,471)

15% $354,570 $285,196 $215,821  $ 146,447 $77,073 $7,699  $(61,676) $(131,050) $(200,424) $(269,798) $(339,173) S (408,547)

18% $303,494 $234,120 $164,746 $95,371 $25997  $(43,377) $(112,751) $(182,126) $(251,500) $(320,874) $(390,248) S (459,623)

21% $252,418 $183,044 $113,670 $44,296  $(25079)  $(94,453) $(163,827) $(233,201) $(302,576) $(371,950) $(441,324) $(510,698)

e $201,343 $131,968 $62,594 S (6,780) $(76,154) $(145,529) $(214,903) $(284,277) $(353,651) $(423,026) $(492,400) $(561,774)

Variacion en incremento de Costos

L $ 150,267 $ 80,893 $11,518 $(57,856) $(127,230) $(196,604) S$(265,979) S$(335,353) $(404,727) S$(474,101) $(543,476) $(612,850)

30% $99,191  $29,817 $(39,558) $(108,932) $(178,306) $(247,680) $(317,055) $(386,429) $(455,803) $(525177) $(594,552) S (663,926)

SRt $48,115 $(21,259) $(90,633) $(160,008) $(229,382) $(298,756) $(368,130) $(437,505) $(506,879) $(576,253) $(645,627) $(715,002)

Tabla 130: Variaciones cruzadas (PAO)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Luego de haber realizado los respectivos analisis financieros para el proyecto puro

y apalancado del proyecto optimizado, se puede resumir los resultados obtenidos en las

siguientes tablas comparativas.

Comparativo de Indicadores Financieros

Descripcion Proyecto Proyecto Variacién
Puro Apalancado Porcentual
Ingresos $4,373,909 $4,373,909 0%
Egresos $2,840,885 $3,045,845 7%
° Utilidad $1,533,025 $1,328,064 -13%
= Bruto: Utilidad en relacidn a los Ingresos 35% 30% -13%
E Madrgenes De Rentabilidad: Utilidad en relacién a los 549% 44% 19%
gastos
ROI 308% 660% 114%
Payback Ao 5 Ao 3 -40%
< Tasa Efectiva Anual 18.38% 13.9%
‘€ VAN (Valor Actual Neto) $261,270 $609,949 133%
E TIR (Tasa Interna de Retorno) 27% 42% 54%
©  Beneficio/Costo (Método VPN) 1.21 1.36 13%

Tabla 131: Cuadro comparativo de indicadores financieros - Optimizado

Elaborado por: Andrea Rojas

Comparativo de limites de Sensibilidad

Sensibilidades Proyecto Puro

Proyecto Apalancado

Incremento en Costos Totales 20.68%
Incremento en Costos de Construccion 79.58%
Incremento en Costos de Operacion 80.25%
Disminucién en Ingresos 17.13%
Disminucién en % de Ocupacion 26.11%

35.83%
133.81%
140.52%

26.38%

43.33%

Tabla 132: Cuadro comparativo de limites de sensibilidad - Optimizado

Elaborado por: Andrea Rojas

En la primera tabla se puede observar que en el proyecto apalancado al tener gastos

financieros producto de los intereses que implica contar con el financiamiento bancario,

incrementa los egresos y por consiguiente se reduce la utilidad. Sin embargo, el periodo de

recuperacion de la inversion se cumple 1 afio antes que el proyecto puro. Asi como

también, el retorno sobre la inversidn es superior el proyecto apalancado sobre el puro en

un 114%. Adicionalmente si consideramos el valor del dinero en el tiempo, tanto el VAN

como la TIR y la relaciéon Beneficio/Costo en el proyecto apalancado ofrecen mejores

beneficios que en el proyecto puro, generandole mayor seguridad al inversionista.
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En cuanto a la segunda tabla, se evidencia como mejoran las condiciones de
sensibilidad ante las variaciones porcentuales que se presenten en el proyecto apalancado
vs el puro, de manera que brinda cierta holgura para realizar estrategias que permitan

direccionar el proyecto hacia el éxito.
9.8. Evaluaciodn financiera comparativa: Original vs Optimizado

Finalmente se realizaron cuadros comparativos financieros de los resultados
obtenidos en el proyecto original vs el optimizado, los mismos que se resumen a

continuacion.

Comparativo de Indicadores Financieros

. Proyecto Puro Proyecto Apalancado
Descripcion Original Optimizado ;:)ar::i:;:gl Original Optimizado I’\:::'Li::::?lgl
Ingresos $3.814.547 $  4.373.909 15% $3.814.547 $4.373.909 15%
Egresos $2.625.635 ¢  2.840.885 8% $2.828.518  $3.045.845 8%
g Utilidad $1.188.912 §  1.533.025 29% $986.029  $1.328.064 35%
£ Mérgenes Bruto 31% 35%  13% 26% 0% 17%
w De Rentabilidad 45% 54% 20% 35% 44% 25%
ROI 242% 308% 27% 498% 660% 33%
Payback Afio 5 Afio 5 0% Afio 4 Afio 3 -25%
o Tasa Efectiva Anual 18,4% 18,4% 0% 13,9% 13,9% 0%
E VAN (Valor Actual Neto) $135.965 $261.270 92% $431.913  $609.949 41%
% TIR (Tasa Interna de Retorno) 23% 27% 17% 34% 42% 24%
Beneficio/Costo (Método VPN) 1,11 1,21 9% 1,27 1,36 7%
Tabla 133: Cuadro Comparativo de Proyectos Original vs Optimizado
Elaborado por: Andrea Roias
Comparativo de limites de Sensibilidad
Proyecto Puro Proyecto Apalancado
Incremento en Costos Totales 11,43% 20,68% 81% 26,83% 35,83% 34%
Incremento en Costos de Construccidn 41,75% 79,58% 91% 100,64% 133,81% 33%
Incremento en Costos de Operacion 41,96% 80,25% 91% 95,46% 140,52% 47%
Disminucién en Ingresos 10,26% 17,13% 67% 21,16% 26,38% 25%
Disminucién en % de Ocupacion 15,58% 26,11% 68% 35,15% 43,33% 23%

Tabla 134: Limites de Sensibilidad Proyecto Original vs Optimizado
Elaborado por: Andrea Roias
En la primera tabla se muestran mejorias en todos sus indicadores financieros,
resaltando que dentro del analisis puro se tiene una variacidon porcentual de 29% en

utilidad, 92% del VAN, 17% la TIR y 9% de rentabilidad.
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Mientras que, en el analisis apalancado, de igual manera, los indicadores se
muestran mejorados, tal es el caso de la utilidad con un 35%, el VAN con un 41%, la TIR con

un 24% vy la rentabilidad con un 7%.

Con respecto a la segunda tabla, se observa claramente que el proyecto optimizado
en ambas figuras, ya sea puro o apalancado, presenta mayor holgura en el caso de
experimentar incrementos en costos o disminuciones de ingresos durante el desarrollo del

proyecto. Lo cual lo hace que sea una decisién atractiva para el inversionista.

9.9. Conclusion

Finalmente, se puede concluir que:

Resultado del Analisis

Variable Comentario Evaluacion

Estrategia Al diversificar la tipologia de habitaciones, privatizar bafios Positivo
al 100% de las habitaciones y diferenciar el costo de las
mismas en funcion de la mejor vista (el mar), genera
mayor ventaja puesto que se podrd cobrar costos mas
altos que aquellos que no cuentan con ese valor agregado.
Estos ajustes aportan al mejor funcionamiento del hostal.

Proyecto El proyecto original logré6 una utilidad de Positivo
Puro— Andlisis  aproximadamente $1.2 millones de délares, con margenes
financiero brutos y de rentabilidad de 31% y 45%. Mientras que el
estatico proyecto optimizado aumenta las utilidades en un 29%,

con margenes brutos y de rentabilidad de 35% y 54%
respectivamente.

En cuanto al periodo de recuperacion de la inversion,
ambos la consiguen en el afio 5.

Proyecto El proyecto original consiguié alcanzar un VAN de 136 mil Positivo
Puro— Analisis con una TIR de 23%, mientras que con el proyecto
financiero optimizado se conseguiria una mejoria del 92%, es decir,

dindmico con un VAN de $261 mil y una TIR de 27%.

Adicionalmente, el factor de rentabilidad del proyecto
también podria resultar satisfactoria al presentar una
variacion porcentual de 9%.



Proyecto
Puro—
Sensibilidades

Proyecto
Apalancado-
Analisis
financiero
estatico

Proyecto
Apalancado-
Analisis
financiero
dindamico

Proyecto
Apalancado-
Sensibilidades

De acuerdo al andlisis realizado, el proyecto original
soportaba hasta un 11.43% de incremento en costos
totales y un 10.26% de disminucion de ingresos. Ahora con
el proyecto optimizado pasaria a un limite del 20.68% de
incrementos en costos totales y un 17.13% en disminucion
de ingresos.

utilidad de
aproximadamente $986 mil délares, con margenes brutos
y de rentabilidad de 26% y 35%. Mientras que el proyecto
optimizado aumenta las utilidades en un 35%, con

El proyecto original logré una

margenes brutos y de rentabilidad de 30% y 44%
respectivamente.

En cuanto al periodo de recuperacién de la inversiéon el
proyecto optimizado la consiguen en el afio 3, 1 afio antes
gue el proyecto original.

El proyecto original consiguié alcanzar un VAN de 432 mil
con una TIR de 34%, mientras que con el proyecto
optimizado se conseguiria una mejoria del 41%, es decir,
con un VAN de $609 mil y una TIR de 42%.
Adicionalmente, el factor de rentabilidad del proyecto
también podria resultar satisfactoria al presentar una
variacion porcentual de 7%.

De acuerdo al analisis realizado, el proyecto original
soportaba hasta un 26.83% de incremento en costos
totales y un 21.16% de disminucion de ingresos. Ahora con
el proyecto optimizado pasaria a un limite del 35.83% de
incrementos en costos totales y un 26.38% en disminucién
de ingresos.

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo
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Lo antes expuesto, sefiala que el proyecto optimizado sin duda alguna es viable en

todos los aspectos y presenta mejores resultados en sus indicadores financieros que el

proyecto original. Por lo que, se recomienda aplicarlo toda vez que el proyecto se encuentra

en planos.



276

CAPITULO 10

GERENCIA DE
PROYECTOS

TRAVELER’S BAY HOSTEL
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10. GERENCIA DE PROYECTO

10.1. Introduccion

Todo proyecto atraviesa por diferentes fases a lo largo de su ciclo de vida, por lo
gue, es imperativo destinar esfuerzos y recursos en un plan de direccion eficaz que permita:
cumplir con los objetivos del proyecto, responder oportunamente ante problemas y
riesgos, afrontar cambios de la mejor manera, optimizar tiempo y recursos, realizar
entregas de productos dentro de los plazos establecidos, cubrir las expectativas de todos

interesados, entre otros. Aumentando asi, las probabilidades de éxito.

Ante lo expuesto, con la finalidad de conseguir un correcto manejo del proyecto
durante su ejecucién y funcionamiento, se presentara a manera de guia, informacién clave
qgue facilite la direccion del mismo, apoyada en las 10 dreas de conocimiento y sus

correspondientes grupos de procesos propuestos en el PMBOK.

10.1.1. Objetivo

Objetivo General
o Definir lineamientos a implementarse dentro del plan de gerencia del proyecto de
tesis "Traveler’s Bay Hostel", aplicando herramientas y procesos establecidos dentro
del Project Managment Institute (PMI), de forma que se logre cumplir con el tiempo,

costo y calidad esperada.

Objetivo Especifico
e Porporcionar herramientas que faciliten los procesos de iniciacidn, planificacion,
ejecucion, monitoreo / control y cierre del proyecto "Traveler's Bay Hostel".
e Determinar formatos de la documentacion establecida para gestionar y controlar
el proyecto, cumpliendo con un rango de variacién en costos del -5% y +10%.
e Establecer lineamientos de direccion que permita cumplir con el cronograma de

ejecucion de 8 meses de acuerdo a lo planificado.

Grafico 136: Objetivos de Gerencia de Proyecto
Elaborado por: Andrea Rojas
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10.1.2. Metodologia

En cuanto al enfoque del presente trabajo y los medios a usarse para ello, se
trabajara en base a los componentes clave que presenta el PMBOK del PMI, pero con la

direccion que este proyecto “Traveler’s Bay Hostel” demanda.

Al ser el primer proyecto de inversién dentro de la industria hotelera por parte del
promotor, a quien se lo puede ubicar dentro de los inversionistas conservadores, considero
acertada la siguiente configuracién de la estrategia de gestidon expuesta en el Grafico Nro.

2, misma que servira de guia para poder cumplir con los objetivos planteados.

Cabe seinalar que, para cada area se ejemplificardn las herramientas a utilizar con
trabajos concretos generados en el transcurso del programa de estudio “Gerencia de

Proyectos” dictada por Andrés Franco.
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Grafico 137: Metodologia - Gerencia de Proyectos
Elaborado por: Andrea Rojas
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10.2. Planificacion de areas de énfasis alto
10.2.1. Plan para la Gestion de los Costos

En una industria como la hotelera, que constantemente se enfrenta a variaciones
de demanda, entorno competitivo dominado por guerra de precios o inclusive clientes poco
previsivos a la hora de planificar y hacer reservaciones, la optimizacion de costos desde su
planificacion es un requisito fundamental para posicionarlo en niveles de alta eficiencia que
aseguren su futuro a corto y largo plazo. Por consiguiente, se vuelve imperativo un
adecuado sistema de gestidon de costos en todos los dmbitos, es decir, por concepto de

ejecucién de la edificacidon y por su operacion.

Inversion Operacion
Total:$467mil Total: $100mil (anualidad)
Equipam Pago de Promosi
Costos CO.StOS Costo ientoy :(;‘e'.‘".’st Servicios Manteni Adquisici Tasas ny
Directos e ios: Terreno Amobla minis Basicos miento ones Municip e
os ) rativos | comision
miento ales

Grafico 138: Configuracion de Costos de Inversién y Planificacion
Elaborado por: Andrea Rojas

De manera que, dentro del proceso de planificacidn, para estimar los costos se tomd
informacién emitida en medios oficiales como los de la Camara de Construccién, se usaron
técnicas de estimacién ascendente (ver grafico Nro. 139), asi como también el apoyo en
juicio de experto, esto es un Ingeniero Civil con experiencia de mas de 30 afios en
construcciones dentro de la provincia de Santa Elena, para establecer el analisis de precios
unitarios de los rubros inmersos en él y por consiguiente obtener un presupuesto acertado,

cuyo rango de variacion al momento de ejecutarlo no supere el -5% y +10%.

E. Acabados
$56.4

E1. Puertas E3. Recubrimiento
$9.8mil $46.6mil
E1.1. Puertas de E.2. Puertas
Madera Metalicas E3.1. Pisos E3.2. Paredes E3.3. Tumbado E3.4. Mesones
$8.1mil $1.6mil $13.9mil $19.2mil $8.9mil $4.5mil

Grafico 139: Estimacion Ascendente de Costo
Elaborado por: Andrea Rojas
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Para determinar el presupuesto se procederd a sumar los costos estimados
adicionandole reservas de gestidn y contingencias en funcion de los requerimientos del
proyecto. Una vez determinada la inversidn total se obtiene la linea base de costos con los
gue se monitoreard y controlard mensualmente desempefios del proyecto a través de un
reporte de analisis de valor ganado (EV) y sus calculos correspondientes a la variacion de
costos (CV), variacion de cronograma (SV), variaciéon a la conclusidon (VAC), indice del
desempefio de costo (CPI), estimacion del costo total para completar todo el trabajo (EAC),
estimacion del costo para terminar el trabajo restante (ETC) y el indice de desempefio de
trabajo por completar (TCPI). La Imagen Nro. 1 muestra una visualizacién general del
formato de reporte del andlisis de valor ganado mencionado a utilizar. Cabe mencionar que

solo se aceptara un CPl igual o mayor a 1.

[Titulo del Proyecto] [Nombre de Compafiia / Logo]
Reporte de Andlisis de Valor Ganado (EV)

Elaborado por: [Nombre del Director del Proyecto]
Fecha: [Fecha del Reporte] $30,000 -

Valor Planificado (PV)
Periodo: Ej.7 $25,000 { | —m—Valor Ganado (EV)

—e— Costo Actual (AC)

Summary: $20,000 -
[Breve descripcién, notas u observacion necesaria de anunciar]

$15,000 -
$10,000 -

$5,000 -
Periodo

$0

T T T T T T T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Valor Planeado (PV) 6 Presupuesto del Trabajo Planificado (BCWS)

WBS Nombre de Actividad Costo Total 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
11 Actividad 1 3500 1000 500 2000
1.2 Actividad 2 4200 500 800 900 2000
13 Actividad 3 4500 700 2000 1000 800
1.4 Actividad 4 3300 200 600 1000 1500
15 Actividad 5 3000 700 500 1000 800
1.6 Actividad 6 6700 700 2000 1000 2000 1000
0
0
0
0
0
0
Inserta nuevas filas debajo de ésta
Presupuesto Total (BAC) 25200 1000 1000 3700 3500 4700 2800 1000 1500 2000 1000 2000 1000
Valor Planificado Acumulado (PV) 1000 2000 5700 9200 13900 16700 17700 19200 21200 22200 24200 25200

Costo Actual and Valor Ganado
Costo Actual Acumulado (AC) 800 1950 4550 6550 10800 13600 14500
Valor Ganado Acumulado (EV) 525 2800 5885 7820 9725 15170 20770

Métricas de Rendimiento del Proyecto

Variacién de Costo (CV = EV - AC) -275 850 1335 1270 -1075 1570 6270

Variacién de Cronograma (SV = EV - PV) -475 800 185 -1380 -4175 -1530 3070

indice de Desempefio de Costo (CPI = EV/AC) 0.66 1.44 1.29 119 0.90 112 1.43

indice de Desempefio de Cronograma (SPI = EV/PV) 0.53 1.40 1.03 0.85 0.70 091 117

Estimacion a la Conclusion (EAC = BAC/CPI) 38400 17550 19483 21107 27986 22592 17593

Estimacién a la Conclusién (ETC = EAC-AC) 37600 15600 14933 14557 17186 8992 3093

Estimacion a la Conclusion (VAC = BAC/EAC) -13200 7650 5717 4093 -2786 2608 7607

indice de desempefio del trabajo por completar (TCPI=(BAC-EV)/(BAC-AC) 1.01 0.96 0.94 0.93 1.07 0.86 0.41

Interpretacidn del resultado
CV (+); CV(Neutro); CV(-) Debajo del costo planificado; En el costo planificado; Encima del costo planificado
SV (+); SV(Neutro); SV(-) Antes del tiempo previsto; A tiempo; Retrasado
CPI>1; CPI=1; CPI<1 Por debajo del presupuesto, De acuerdo a lo presupuestado; Por encima del presupuesto
SPI>1; SPI=1; SPI<1 Antes de lo previsto, De acuerdo a lo programado; Retrasado
VAC (+); VAC(0); VAC(-) Por debajo del presupuesto, De acuerdo a lo presupuestado; Por encima del presupuesto
TCPI>1; TCPI=1; TCPI<1 Mas dificil de completar; Lo mismo para completar; Mas fécil de completar

Imagen 45: Formato de Reporte de Gestiéon de Valor Ganado
Fuente: (Vertex42 LLC, 2017)
Elaborado por: Andrea Rojas
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10.2.2. Plan para la Gestion del Cronograma

Otra variable a afrontar dentro de la administracién del proyecto y que esta
estrechamente relacionada con el costo, es el tiempo. Representarlo con un modelo de
programacién es indispensable para identificar recursos, duracién y dependencia que

demanda la ejecucién de cada una de las actividades necesarias para llevarlo a cabo.

Ante lo expuesto, el grafico Nro. 140 muestra como se llevara a cabo dicha gestion
y qué herramientas / técnicas seran implementadas. Cabe mencionar que, para gestionar
el cronograma se utilizard el programa Microsoft Project, puesto que permite facilmente
visualizar, entender, comunicar, presentar informacién, organizar trabajos o recursos y

controlar los tiempos, asegurando que el proyecto sea completado a tiempo.

Gestion del Cronograma

Alcance inicié . .,
o Deﬂrngon de Vinculacién Cronograma
definido Actividades :
con la licando [ téeni secuencial de detallado:
Estructura Zp |;an ola e.chllca actividades Diagrama de Gantt
de — O escc;rn%(?smllon —> mediante ruta critica;
para dividir € diagramacién Cronograma
Desglose alcance en partes por Valorado (Ver
de Trabajo mas pequefias y .
k precedencia. Imagen Nro.2)
(EDT) manejables.
Estimacién Monitoreo y
Estimacion ascendente y Control mensual
de recursos | , analoga para del cronograma:
de las determinar Mediciones-
actividades duracion de Cambios-
las actividades Actualizaciones
Informes de

desempefio a
través de EV (Ver
Imagen Nro.1)

Grafico 140: Estrategia de Gestion de Cronograma
Elaborado por: Andrea Rojas
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Diagrama de Gantt

0 [Tesk Task Name Duston St Finish, Predecessors  Successors Resource Namas  Cost

el sl paarln'3 18 oyl acel S ,.uﬁ*m,zuc ol T s sl a3 € sl ' £ €112
1% Proyecto 133days  Mon 5/25/2(5un 10/4/20 $316,027.00
> ™ inicio Odays  MonS/25/20Mon 5/25/20 2 5000 #5725
3™ Adicotado 3days  Sat9/26/20 Mon9/28/20 30 33,30,35,36,37,3¢ $15,038.00 9/26 g 9128
4 |- Ante proyecto arquitectanico 5days Sun6/7/20 Thué/11/20 31 6 $7,476.00 67 g 611 Fecha
5 ™ Cuadrade de Boquetes 6dsys  Sat8/15/20 Thug/20/20 1415 a $920.00 815 g 8720
& ™ Disefo zrquitectonico Tdays  Fi6/12/20 Thug/13j20 4 2 $4.350.00 6/12 T 6/18
7™ Elaboracion de detalles de discfio de pypd deys  Sat9/5/20 Tued/8/20 24 2 51531200 9/5 gum /8
& ™ Elaboracion de Filos Sdoys  Sat8/15/20 Wed8/19/20 1435 2 $18,165.00 #/15 gum 3/19
9 ™ Elaboracién de Renders 5days Thu6/25/20 Mon 6/28/20 29 43 $2,852.00 6725 gum-6/29
1™ laboracién Video digital 7doys Thu6/25/20 Wed7/1/20 29 a3 $10,476.00 6725 pu—T/1
1= Emolocads Sduys  Tue 72120 Wed 72820 19202325 1817 $22,218.00 7121 g 7129
©oW Empastado 7days 9120 Thus/17/20 7,21 a0 $9,494.00 /1 Y 9117
1% Empotramiento de tuberias Sdays  Wed8/5/20 Sun8of20 1617 1615 $12,400.00 o819
4™ Enlucido de Paredes (Exterior) adays  Mon8/10/20Thug/13/20 13 58 $4,428.00 8/10 i 813
5 |- Enlucido de Paredes (Interior] 5days Mon 8/10/2CFri 8/14/20 13 58 $725.00 8/10 T 8/1
15 Fabricacin de Pilaretes. 6dzys Thu7/30/20 Tue 8/4/20 11 13 $11,832.00 730 § 8/4
7™ Fabriczcin deViguetasy Dinteles  6dzys  Thu7/30/20 Tue /420 11 3 $1.505.00 7730 T 8/4
® Instalacion de Accesos adeys  Tue6/30/20 FiT/320 32 221 $10234.00 630 g 73
® Instalacion de Arcas de Trabajo 3days Wed 7/15/20Fi 7/17/20 26 u $21,546.00 715 mm 717
@ = Instalacion de Badera 2doys Wed 7/15/20Thu7/16/20 26 n 54,275.00 s s
2 = instalacion de it enjuntas Gdoys  Sal9/520 Thu$/10/20 24 12 $11,264.00 9/5 g 9710
2 = instalacién de Mallas Tdays S0 FA7A00 18 % $16,886.00 /4 Yo 7/10
2 "% Instalackin de Oficina 6days  Wed7/15/20M0n 7/20/20 76 1 $7,009.00 15 g 7720
54 " Instalacidn de planchas de gypsum 9 days Thu8/27/20 Fri9/3/20 42 72 $16,006.00 127 s 914
" Instalacionde Sefalizacionde Obra  ddays  Wed 7/15/20S317/18/20 26 1 $2,574.00 s e
" Instalacin de Senicios Adays Sat7/11/20 Tue7/14/20 2227 19,20,23,25 $16,261.00 /M T4
= Instalacion de Vigilancia Adays  Sat7/4/20 Tue7/720 18 2% $6,888.00 74 -
= |- Levantamiento topogrfico 6days Mon5/25/205at 5/30/20 2 31 $91000 5/25 Y 0
= ™ Modelsdode 30 Gdays  FiG/19/20 Wed6/24/20 6 21032 $316.00 619 624
E: Pintado Sdwys  Fi9/18/20 Fi%/25/20 12 3 $2,562.00 918 T 9/25
5 Plan masa Tdays  Sun5{31/20 Sat6/6/20 28 4 52,584.00 5731 T \&
2 Presupuesto Sdoys  Thu6/25/20 Mon6/2%/20 29 18 54,648.00 6/25 T 6729
3 sum, e inst, de puertas corta fuego metd 4 days Tue 9/29/20 Fri 10/2/20 3 a3 $8,989.00 9729 imm-10/2
- 2days Tue9/29/20 Wed9/30/20 3 a3 $992.00 o 928 0
: i i 2 Ruta Critica il
EE Sum. e inst. de puertas dables de vidrio 6 days Tue 9/29/20 Sun10/8/20 3 a3 $4,648.00 9/29 o 10/4
|| templado de 10mm natural abatible /
% ™ Sum.einst depuertascoblesdevidrio Gdays  Tued/29/20 Suni10/4/20 3 a3 $4,800.00 9729 s 10/4
templado de 6mm natural corrediza .
37 ™ Sum.einst. de puertas dobles metalicas € days Tue 9/29/20 Sun10/4/20 3 a3 $14,760.00 DependenC|a de Ta reas 9729 Fowm 1074
con plancha de acero de 3mm L
3 "™ sum,einst de puertos metdlicoscon ddays Tue 9/29/20 Fii10/2/20 3 43 §7,71.00 5729 i 1072
plancha de acero de Imm J
3 "™ sum,einst. de puertas simples de Idoys Tue 8/28/20 Thu10/1/20 3 a3 $1,785.00 929 im0
maders abatible “—
20 ™ sum.einst, de puertossimples de vidrio 2 days Tue 9/29/20 Wed 9/30/20 3 a3 $7,462.00 Costo 928 o
templado de 5mm natural abatible
G suministro y Colocacion de perfiles madr2 days  F8/21/20 S3t8/22/20 58 a $3,280.00 821 /22
™ suminiswoyColocacién de perfiles  ddays  Sun8/23/20 Wed 8/26/20 $330.00 823 T 8126
secundarios
a = Fn 04z Sun 10/4/20 5un 10/¢/20 50.00 %104
Asignar Tareas Asignar Duracion Asignar Dependencia Asignar Recursos @ Hito
[ — o — RIS S 20 1 e i 135 =
Froject: Cronograma bl iz — sy O T s oy — )
Date: Mon 813720 - [ — e e @ o Task — ol 3 il it
Samwsry ey s U bt Wacts Tk m—— Fii 1 Freqress —_—
Page 1
Cronograma Valorado
D [Task Name Duration | qtr3, 2020 | atr 2, 2020
IMay Jun L Jul Aug Sep. Oct.
1 |Proyecto 133 days $1,279.14 $33,394.79 $111,374.74 $58,044.55 $86,848.61 $25,085.17
2 Inicio 0days
3 | Achicotado 3days $15,038.00
4 Ante proyecto arquitecténico 5 days $7,476.00
5 Cuadrada de Boquetes 6days $924.00
6 | Disefio arquitecténico 7 days $4,350.00
7 Elaboracion de detalles de diseio de gypsum 4days $15,312.00
8 Elaboracién de Filos 5 days $18,165.00
9 Elaboracion de Renders 5 days $2,852.00
0 Elaboracién Video digital 7 days $8,979.43 $1,496.57
1 Emblocado 9 days $22,218.00
12 | Empastado 7 days $9,494.00
13 | Empotramicnto de tuberias 5 days $12,400.00
14 Enlucido de Paredes {Exterior) 4 days $4,428.00
15 Enlucido de Paredes {Interior) 5 days $725.00
16 | Fabricacién de Pilaretes 6 days $3,944.00 $7,882.00
17 | Fabricacién de Viguetas y Dinteles 6 days $501.67 $1,003.33
18 Instalacion de Accesos 4days $2,558.50 $7,675.50
19 Instalacion de Areas de Trabajo 3 days $21,546.00
20 Instalacion de Bodega 2 days $4,275.00
21 Instalacién de cinta en juntas 6 days $11,264.00
22 Instalacion de Mallas 7 days Deta"e Semanal $16,986.00
23 Instalacién de Oficina 6 days Resumen Mensual $7,009.00
24 | Instalacién de planchas de gypsum 9days $8,892.22 $7,113.78
25 Instalacion de Sefializacion de Obra 4days $2,574.00
26 Instalacion de Servicios 4 days $16,261.00
27 | Instalacién de Vigilancia 4days $6,888.00
28 Levantamiento topografico 6 days $910.00
29 Modelado de 3D 6 days $316.00
30 | Pintado 8days $2,562.00
31 Plan masa 7 days $369.14 $2,214.86
32 | Presupuesto 5 days $4,648.00
33 Sum. e inst. de puertas corta fuego metalica 4days $4,494.50 $4,494.50
34 Sum. e inst. de puertas dobles de madera abatible 2 days $992.00
35 Sum. e inst. de puertas dobles de vidrio templado de 10mm natural abatible 6 days $1,549.33 $3,098.67
36 Sum. e inst. de puertas dobles de vidrio templado de 6mm natural corrediza 6 days $1,600.00 $3,200.00
37 Sum. e inst. de puertas dobles metalicas con plancha de acero de 3mm 6 days $4,920.00 $9,840,00
38 Sum. ¢ inst. de puertas metalicas con plancha de acero de 3mm 4 days $3,857.00 $3,857.00
39 Sum. e inst. de puertas simples de madera abatible 3 days $1,190.00 $595.00
40 Sum. e inst. de puertas simples de vidrio templado de 6mm natural abatible 2 days $7,462.00
21 | suministro y Colocacion de perfiles madre 2days $3,289.00
K Suministro y Colocacion de perfiles secundarios 4days $330.00
43 | Fin 0days
Total Parcial
Total Acumulado
Cronograma Page 1

Imagen 46: Representacion Grafica de Cronograma
Fuente: (Rojas, Macchiavello, Guerrero, Redin, & Pallasco, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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10.2.3. Plan para la Gestion del Alcance

Si bien es cierto que, el costo y el tiempo son elementos clave a la hora de gestionar
un proyecto hotelero, también lo es el alcance. Definir, validar y controlar qué se incluye y
gué no en él con su debida justificacidn, nos ayudard a completarlo con éxito, satisfaciendo

asi las expectativas técnicas, estéticas, funcionales y econédmicas de los interesados.

Es importante tener claro que al construir el hostal se obtendrd un producto que
finalmente serd explotado como un negocio de servicios con el cual se debera conseguir
recuperar la inversion en el plazo mas corto posible y genere utilidades significativas. Por
lo que, es necesario minimizar riesgos, disminuir errores, facilitar estimaciones, facilitar
asignacién de responsabilidades, agilitar distribucion de recursos, e inclusive aumentar
precision. Para ello se debe definir la orientacion global y especifica los componentes del

proyecto.

De manera que, mediante reuniones preliminares / parciales con los miembros del
equipo del proyecto, asi como también andlisis de flujos de procesos y juicio de expertos,
se recopilaran requisitos a través de una matriz que incorpore datos de entregables, fechas

de registro, niveles de prioridad, criterios de aceptacion, entre otros (ver tabla Nro.135).

Matriz de Trazabilidad de Requisitos

- Descripcion del L Estado Ultima Criterios de Nivel de Obj. del o Duefio del Nivel de
b Grupo Codigo Registro Version Actual fecha Aceptacién Complejidad  Proyecto Entregables EDT  Validacién requisito Prioridad
Traspaso de . . y
ropiedad de terreno Escritura inscrita Administracion
001  Legal 001.01 p 1 Ejecutado  dd/mm/aa Bajo en el registro de ok A Alto
anombre de B fiduciaria
- . la propiedad
Fideicomiso
Administracién de Constitucion de
002  Administrativo  002.01  proyecto por medio 1 Activo dd/mm/aa Medio - : ok Patrocinador Alto
I fideicomiso
de un Fideicomiso
Disefiador con Presentar Portafolio de
003.01  experiencia previa en 1 Activo dd/mm/aa P Medio . ok Patrocinador Medio
- P experiencia min. Planificador
Edif. Médicos
003.03  Edificio eco sostenible 1 Activo dd/mm/aa Prefentar Alto Certificacién ok Patrocinador Medio
parametros LEED
Desarrollar Planos
003.05  consultorios no 1 Activo dd/mm/aa Bajo ok Patrocinador Alto

arquitectonicos
menores a 50m2 q

003  Planificacién Patrocinador

Minimo 2 ascensores Ente
r tor P robacié
003.06 po m. re coq . 1 Aprobado  dd/mm/aa Bajo Iangs - ok ap upgc!on/ Medio
capacidad minima de arquitectonicos Municipio
12 personas estudio
movilidad
Revestimientos de
isos y paredes Proceso Detalle de Ente
003.08 pA o L . 1 dd/mm/aa  corroborado por Medio ok aprobacion / Medio
vinilicos asépticos sin R acabados. S
. fiscalizacién Municipio
junta
Preventa con al menos Plan de
004  Comercial 004.01  50% de entrada 1 Pendiente  dd/mm/aa Alto ok Patrocinador Alto

i comercializacion
durante construccién

Utilidad sobre costos Factibilidad
005  Financiero 005.01 1 Pendiente  dd/mm/aa Alto econémicay ok Patrocinador Alto
de al menos el 15% financiera

Tabla 135: Modelo de Matriz de Trazabilidad de Requisitos
Fuente: (Rojas, Macchiavello, Guerrero, Redin, & Pallasco, b. 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Documentacion que junto con el acta de constitucion servirdn para definir el
enunciado del alcance, para asi crear la Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)

comprendido hasta grado 4 de descomposicién, tal como se muestra en el Grafico Nro.141.

100. Proyecto
Hostal Montaiiita

101. Inicio p wEitoy 103. Construcciény sl 105. Entrega e

Planificacion Equipamiento Fiscalizacion Operacién
T I _':I: 1 —— T .:I: 1 T
101.1. 102.1. 102.2. 102.3. 103.1 103.2 104.1. 105.1. 105.2. 106.1.
Adquisicié ié caR, Presupuesto, S - - o i i6 i
= Adquisicion | Aprobaciény Disefios P! #| | preliminares Estructura — Seguimiento Permisos Aprobacion Registro de
del Terreno Permisos | g Cronograma | |____ S— y Control P— Actividad
l i Especticaci 103.2.1 103.23 105.1.1 Turistica
" 102.2.2. speciiicacio 2.1, 2.3, 4 1.1
1 101'39“(3 102.2.1.Estudios Estudios de nes Técnicas Hormigén l\llloestazllza Estructura de. |_104.2.\/a|idac Servcios
Constituci Arquitectonicos Ingenierias Armado Cafia Guadua i6n — 106.2.
onstitucion Liciencia de
T 103.3.0b P 4 M10_5._1.2I. ~ Funcionamie
. .3. Obra |__ i} 4. unicipales .
101.3.Firmas 102.2.2.1. 102.2.2.2. Gris PEERES _
~ de Acuerdos Suelosy ==
s Estructural e
y Contratos Topografico r 1 106.3
W S 103.4.1. 103.4.2. Obligaciones
102224, Eeriores ] | lnteriores ~ Tributarias,
102.2.2.3. o Eléctrico/Elec Patronales,
Hidrosanitario g ot
trénico 1035 | 103.6. oS-
S— Intalaciones Carpinteria
106.4.
103.7. || 103.8. ~ Promociény
Amoblamiento Equipamiento Publicidad

Grafico 141: Modelo de Estructura de Desglose de Trabajo EDT (WBS)
Elaborado por: Andrea Rojas

Una vez obtenida la linea base del alcance, se procede a realizar su validacién y
control, mismos que se hardn mediante 3 revisiones de desempeiio distribuidos
equitativamente en el plazo de ejecucién. De presentarse incumplimientos, se realizaran
analisis de variacion como el de Costo-Beneficio, Valor Ganado (EV) y Causa Raiz (RCA)
usando como herramienta de representacién grafica el Diagrama de Ishikawa planteando
al menos 3 niveles de ramificacidn (ver imagen Nro. 47). Esta ultima, permite identificar la

causa del problema para posteriormente tomar acciones correctivas apropiadas.

Ambiente Laboral Comunicacion Personal

5 Comodidad 3 1

a
Tipo do maios Falta de motivacion

" a Baja productividad del
Ruido Excesivo > Transferancia de > Interés deficiente > empleado
comunicacion bl &
Sobrecarga de trabajo
Concepeidn erronea de Sueldos Bajos
funcionalidac
u < Problemas de ergonomia «  Informacion incomplota > Fatiga del effipleado
Estaciones de trabajo mal
distribuidas Problemas de Salud
«
Py
Espacios reducidos Retroalimantacion Ausenfismo
-, 0 > >
daficiente
Retraso en la
entrega de
Ultima compra hace 5 consultoria de
Existencia de procesos Sistema operativo no R AN, Disefio
innecesarios compatibla Falta de monitores
Ultima capacitacion
hace 3 afios »
Ruta de control de Equipo insuficiente
< < «
Capacitacion revision inadecuada Y
Falta de plotter
«
Uso de herramientas Falta de mantenimiento

inadecuadas
Ej. Excal vs Project

4 2

Meétodo de Equipo
Trabajo

Imagen 47: Modelo de Diagrama de Ishikawa
Fuente: (Taller Calidad - Diagrama Ishikawa, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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10.2.4. Plan para la Gestion de la Calidad

Después del alcance del proyecto, del tiempo y del coste, existe un enorme interés
por el cumplimiento de la calidad, esto quiere decir, lograr precisién y exactitud en lo que
se va a realizar. Por lo cual, es necesario diseiar lo que se va a medir desde la planificacién,
en base al acta de constitucion, planes de gestidn y documentacidon de requisitos para

posteriormente controlar sus variaciones y prevenir fallos.

Las herramientas que se .
utilizaran tanto para la planificacién de
la ejecucidn del hostal como para su

puesta en marcha, en la busqueda de

calidad son: el andlisis de datos con

respecto al costo de la calidad, esto es

definir el costo a usarse durante el

proyecto para evitar fallas y establecer

un margen de gastos producto de fallas

que puedan suscitarse, la planificacién

de pruebas e inspeccién y mapa mental,

puesto que son las que de manera
sencilla se adaptan a lo que demanda el

proyecto, facilitando la identificacion y

documentacidon de los estandares y -

meétricas de evaluacion de

cumplimiento.

Para gestionarla, se considera

ideal el uso de diagramas de flujo tal Imagen 48: Modelo de Flujograma

como se muestra en la Imagen Nro. 48 Fuente: (Taller Calidad - Flujograma, 2020)
y . Elaborado por: Andrea Rojas

y Anexo Nro.1, pues servird para dirigir P )
procesos en su ejecucién y operacion, por ejemplo, en reservacién de habitaciones,

servicios de check-in o check-out, servicios de limpieza, entre otros.
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Para controlarla, se aplicaran algunas herramientas en funcién de lo que se requiera
conforme se vaya desarrollando el proyecto, tales como: generacién y registros de
cumplimiento semanales en hojas de verificacion (Ver tabla Nro.136) que permitan
documentar su estado, acompaiado de representaciones graficas como histogramas en el
gue se visualicen los defectos encontrados por origen y componente (Ver grafico Nro.142)
y el analisis de causa raiz tal como se muestra en la Imagen Nro. 3 en el que se desglosaran

los motivos que pudieron originar determinado problema.

Cabe indicar que, las acciones tomadas a lo largo de los procesos inmersos en la
gestion de calidad se realizardn las respectivas actualizaciones a los planes de direcciones,

asi como también a los documentos del proyecto que se vean alterados.

Verificacion

Defectos/Fecha Fechal Fecha 2 Fecha 3 Fecha 4 Total
Error de 1 2 1 2 6
rotulacién

Color 2 0 1 3 6
equivocado

Tabla 136: Hoja de Verificacion
Fuente: (Project Managment Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Rojas

Errores de nivelacion de pisos porcelanato

Sin error hasta 5mm hasta 10mm hasta 10mm?2 mas de 15mm

Grafico 142: llustracion de histograma
Fuente: (Franco, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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10.3. Planificacion de areas de énfasis medio
10.3.1. Plan para la Gestion de Riesgos

Con lafinalidad de llevar a cabo este proyecto de manera exitosa, mas aun, teniendo
en cuenta el panorama turistico actual producto de la pandemia por COVID19, es
importante trabajar en la gestion de riesgos desde su planificacién, seguido de su
implementacién de acciones ante los mismos y finalmente su control. Puesto que al hacerlo
aumentamos significativamente las probabilidades de reducir los impactos negativos al

momento de manifestarse una situacion desfavorable.

Por lo antes expuesto, tomando en cuenta la respectiva acta de constitucién, los
planes de direccion de las distintas dreas de conocimiento, asi como la documentacion
obtenida en el registro de interesados, se procedera a analizar detenidamente el nivel de
apetito al riesgo que poseen los involucrados, para asi identificarlos, estructurarlos
jerdrquicamente y desglosarlos en 2 niveles, esto es por categorias y las distintas areas en

las que se podrian presentar riesgos, tal como se muestra en la tabla Nro. 137.

Estructura de Desglose de los Riesgos (RBS)

Nivel 0 de RBS Nivel 1 de RBS Nivel 2 de RBS
1.1. Definiciéon del Alcance
1.2. Definicién de Requisitos

1. Riesgo Técnico

Todas las . ., 2.1. Direccion de proyectos
2. Riesgo de Gestion . ., .
fuentes de 2.2. Direccidn del programa/portafolio
riesgo del . . 3.1. Términos y condiciones contractuales
3. Riesgo Comercial S
proyecto 3.2. Contratacion interna

4.1. Legislacién

4. Riesgo Externo 4.2. Tasa de cambio

Tabla 137: llustracidon de Estructura de Desglose de los Riesgos
Fuente: (Project Managment Institute, 2017)
Elaborado por: Andrea Rojas

Adicionalmente, se definira las probabilidades e impactos de los riesgos en 5 niveles
con respecto a 3 objetivos del proyecto tales como costo, tiempo y calidad. Por otra parte,
se lo complementara con un esquema de puntuacién numérica asignado para el cruce de
los factores antes mencionados que permita evaluar las oportunidades y amenazas

respectivas.
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Ahora, una vez establecidas las métricas evaluacion se enlistardn los riesgos

potenciales identificados mediante reuniones y andlisis FODA (Fortaleza, Oportunidad,

Debilidad, Amenaza) con su respectivo cédigo, categoria y encargado. Los mismos que

serdn analizados cualitativamente a través de una matriz de probabilidad — impacto vy

cuantitativamente haciendo uso de la técnica del arbol de decisiones (ver grafico Nro.143)

gue ayudard a identificar la trayectoria éptima, para asi poder fijar respuestas de mejora,

aceptacion, mitigacion y eliminacién segun sea el caso.

Para su implementacién, se aplicardan habilidades interpersonales y de equipo;

mientras que para

desempefio técnico.

Matriz de Probabilidad e Impacto

monitorearlos y controlarlos se realizaran analisis mensuales de

No. Cédigo  Riesgos Encargado del Riesgo  Probabilidad (A)  Impacto (B) A*B
1 ExtOl Ocurrencia de sismo Externo-Naturaleza Coordinador SSO Medio 0.5 Bajo 0.2 10.00%
Extension de medidas de emergencia sanitaria . .
2 Ext02 Externo-Normativo Coordinador SSO 0.7 1
producto del COVID-19 i
3 comol Disminucion de la capacidad adquisitiva de los Comercial-Estabilidad Departamento 1 1
posibles compradores Comercial
4  Ext03 Cambios en las politicas y ordenanzas municipales Externo-Normativo Departamento Disefio ~ Muy Bajo 0.05 1 5.00%
5 GesO1 Accidentes en obras Coordinador SSO Alto 0.7 Bajo 0.2 14.00%
6 Ext04 Cambios en las politicas crediticias Externo-Normativo Gerente Proyecto Alto 0.7 1
7 Ext05 Cancelacion de Financiamiento Externo-Financiero Gerente Proyecto Medio 0.5 1
8 Ges02 Robos de herramientas y materiales en obra Gestion-Seguridad Bodeguero Alto 0.7 = Medio 0.5 35.00%
Departamento
9 ComO02 Problemas enimportaciéon de materiales Comercial-Proveedores  Comercial Bajo 0.2 [ Alto 0.7 14.00%
Gestion-Relaciones
10 Ges03 Denuncias de vecinos inconformes Gerente Proyecto Medio 0.5 Muy Bajo 0.05 2.50%
Arbol de Decisiones
Problematica Nodo de Decisién Nodo de Oportunidad Valor Ruta
$  6,400.00 AL Disminucion del 10% (% 40% S 16000.00
de robo $ $  20,000.00
$ 36,000.00 $ 10,800.00 Disminucién del 20% (% 30%
A2 de robo $ $  40,000.00 < S ZRNED
Instalacién de cdmarés y
alarmas de seguridad
$ s (4,000.00) . $ 11,200.00 Disminucién del 30% |% 20%
A: X
3 de robo $ $ 60,000.00 < b B
— N
$  7,600.00 Al Disminucion del 40% (% 10% $ 76,000.00
$ 38,000.00 de robo $ $ 80,000.00 <
Robos de herramientas y
materiales en obra
$  (500.00) Disminucion del 10% (% 5%
B1 de robo $ S 20,000.00 4 5 (EERE)
$ 38,000.00 $ 1,000.00 Disminucién del 20% (% 10%
82 de robo $ $  40,000.00 4 S EIED
B Contratacién de
Empresa de Seguridad _.
$ s (30,000.00) $  7,500.00 Disminucién del 30% (% 25%
83 de robo $ $  60,000.00 4 S EHEmEY
$ 30,000.00 Ba Disminucién del 40% (% 60% S 50,000.00
de robo $ S 80,000.00 4

Elaborado por: Andrea Rojas

Grafico 143: Herramientas de analisis de riesgos
Fuente: (Rojas, Macchiavello, Redin, & Pallasco, c. 2020)
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10.3.2. Plan para la Gestion de los Interesados

En el desarrollo de un proyecto hotelero, la adecuada gestidon de los stakeholders
es determinante para conseguir buenos resultados de inversidon, puesto que en él
intervienen una variedad de personas y organizaciones (propietario, comuna, direccién,
financiero, operador, gestor de compras, equipo de disefio, municipios, etc.) con las se
debe establecer una comunicacién efectiva. Por lo que hay que desarrollar estrategias que

permitan gestionarlo eficazmente.

De manera que, para conseguir identificar correctamente a los interesados del
hostal y por consiguiente reunir informaciéon concreta de cada uno de ellos, nos
apoyaremos principalmente de dos herramientas: Juicio de expertos esto es empresarios

dentro de la industria hotelera en la zona y mapeo/ representacion de datos.

Al ser el primer proyecto de inversidon en la industria, se considera importante
obtener datos de quienes cuenten con experiencia previa y conocimientos especializados.
Por otra parte, implementar la representaciéon de datos, especificamente apoyado en el
método de Matrices “Poder/Interés”, “Poder/Influencia” e “Impacto/Influencia”, permitira
clasificarlos para posteriormente identificar las estrategias de relacién que deberan ser

aplicados. A continuacidon, se ejemplifica como se trabajara este proceso dentro del

proyecto.
Registro de Informacion de los Interesados
Organizacion / L Informacion de contacto
Cod. Nombre Ubicacion Rol en el Proyecto
Empresa TLF.
001 Arg. Andrea Rojas Persona Natural Guayaquil Direccion de Proyecto 099-154-7594
002 Ing. Nelson Valdivieso N/A Virginia Inversionista Mayoritario +1 (540) 449-5195
003 Ing. Andrés Bajafia N/A Guayaquil Inversionista Minoritario 098-895-8773
004 Ing. Adriano Barahona Persona Natural Guayaquil Ingeniero Estructural 098-930-6077
005 Ing. Gabriel Cifuentes Persona Natural Guayaquil Ingeniero Eléctrico 099-118-2157
006 Ing. Diego Pérez Persona Natural Guayaquil Ingeniero Sanitario 098-528-3671
Presidente de Comuna - Ente
007  sr. Leonel del Pezo Comuna Montafiita Manglaralto 206-0049

Regulador
Jefe de Desarrollo Urbano -
008  Arq. Samuel Reyes GADM Santa Elena Ente Regulador (593) 4 2 597700 ext. 273
Entidad de Abastecimiento
009 Agencia CNEL UN CNEL UN Manglaralto Energia Eléctrica 3712828 ext. 820
Junta Administradora Secretario de Junta - Entidad

010 i Manglaralto 099-376-0261
Sr. Alberto Villao de Agua Regional & de Abastecimiento de Agua

Tabla 138: Registro de Informacién de los Interesados
Fuente: (Taller matriz involucramiento de interesados, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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Poder/Interés Poder/Influencia
Mantener Satisfecho Gestionar Atentamente Mantener Informado Trabajar para él
10 ® 001 10 ® 001
9 002 9 002
® 0088 004 8 ® 008
7 ® 007 003 704 ® 003
007
. 6 . 6
o ]
'g 5 'g 5
0] 1 2 3 4,45 6 7 8 9 10 11 & 1 2 3 4,45 6 7 8 9 10 11
3 ® 005 ® 005 3
006 006
2 2
010
® 009 1 ® 009 1
010
0 3 0
Monitorear Interés Mantener Informado Mantener Informado |nfluencia Trabajar con ellos
Minimo esfuerzo
Grafico 145: Matrices "Poder/Interés" y "Poder/Influencia"
Fuente: (Taller matriz involucramiento de interesados, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
Impacto/Influencia Poder/Interés/Influencia
Mantener Informado Trabajar para él Mantener Satisfecho Gestionar Atentamente
10 1
9 002 o001 11 001
008 10
8 003 ® . 004 002
7 )
.007 008 8
° 004 ©6 7
‘g 5 g 6
o o 007
Eo 1 2 3 4,5 6 7 8 9 10 11°% 5 003
006 0 1 2 3 445 6 7 8 9 10 11 12
005 3
3 /005
e 010 2 006
009 010 2
1 009 1
Mantener Informado0 : 0
Influencia Trabajar con ellos Monitorear Interés Mantener Informado

Minimo esfuerzo

Grafico 144: Matrices "Poder/Influencia" y "Poder/Interés/Influencia”
Fuente: (Taller matriz involucramiento de interesados, 2020)

Elaborado por: Andrea Rojas

Una vez identificados los interesados, se procede a planificar el nivel de

involucramiento de los mismos con la finalidad de generar procedimientos factibles que

otorguen eficacia en su interaccion, para lo cual se hard uso de la Matriz de evaluacién del

involucramiento de los interesados propuestos en el PMBOK. Este ultimo consiste en

contrastar la participacion actual vs la deseada tomando en consideracién los 5 niveles:

Desconocedor, Reticente, Neutral, de Apoyo y Lider (ver tabla Nro.139).
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Involucramiento de Interesados

Cddigo Desconocedor Reticente Neutral De Apoyo Lider
001 Actual y Deseado
002 Actual Deseado
003 Actual y Deseado
004 Deseado Actual
005 Deseado Actual
006 Deseado Actual
007 Deseado Actual
008 Deseado Actual
009 Deseado Actual
010 Deseado Actual

Tabla 139: Matriz de Evaluacién de Involucramiento de Interesados
Fuente: (Taller matriz involucramiento de interesados, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas

Para asegurar la comprension de las metas del proyecto y el compromiso continuo
de alcanzarlas, se implementardn herramientas y técnicas tales como habilidades de
comunicacidn, reuniones y reglas basicas que ayuden a establecer comportamientos

esperados contribuyendo asi al aumento de probabilidades de éxito.

Por ultimo, para el monitoreo de las acciones, asi como el ajuste de estrategias, se
considera necesario aplicar técnicas que faciliten esta labor, en este caso se plantea hacer
seguimiento de los cambios en el nivel de participacion de los interesados, desarrollado en

la matriz de evaluacion de involucramiento.

10.3.3. Plan para la Gestion de las Comunicaciones

Los proyectos requieren de una comunicacién eficaz, oportuna y adecuada desde
su inicio para poder llegar a su conclusién satisfactoriamente. De hecho, para este proyecto
en particular se precisa que esta drea sea manejada con mucha precaucion, no solo porque
el inversionista mayoritario reside fuera del pais, sino que también es importante tomar en
consideracién que el hostal al desarrollarse lejos de la ciudad de Guayaquil tendra un

equipo de trabajo diverso.

De manera que, para establecer el plan de gestion se alimentara del plan de
direccion del proyecto, registro de los interesados, FAEs, APOs y Acta de Constitucion.

Ademas, se adaptara en funcion de la informacion y preferencias de comunicacién de las
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partes interesadas (internos o externos de la organizacién), su ubicacion fisica y su

disposicién tecnoldgica. Para lo cual se adicionara a la ficha de registro de interesados la

forma en la que se llevara la comunicacién (frecuencia, canal y comentarios) con cada uno

de los involucrados en el proyecto tal como se muestra en la tabla Nro.140.

Informacion Adicional — Registro de Interesados

Rol Frecuencia Formato-Canal Notas
. Alto-Nivel ) _ .
. Hitos , . N Prefiere recibir solo solo archivos
Director . Presupuesto-linea de tiempo-actualizacién del _.
importantes , . finales aprobados
progreso via email
Jefe de Aprobacién  final en hitos,
Semanal Registro semanal en reuniones y correos direccion  estratégica si es
proyecto .
necesaria
. . Recurrir a  contacto para
. - Registro semanal en reuniones y correos .
Coordinador Diario necesidades, preguntas y

diarios si es necesario
entregables

Tabla 140: Plan de Comunicacidn - Informacién de las partes

Fuente: (Semczuk, 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas

Posteriormente se especificara la forma en que se establecerdn las comunicaciones

dependiendo del tipo, con la finalidad de asegurar que la comunicacién sea interactiva y la

informacién o el mensaje sea correcto, conciso, claro, coherente y controlado.

Comunicaciones

Tipo Frecuencia Descripcion
Llamadas a coordinador de proyecto para repasar el progreso, hacer preguntas e informar
sobre tareas completadas
Llamadas Semanal o, . . -
Informacioén: Linea base de tiempo y presupuesto, fecha de trabajo completado, actividad
en progreso, necesidad de aprobacién y preguntas sobre entregables.
Cada inicio de semana para transmitir cronograma del proyecto, presupuesto, hitos
Reportes - Semanal particulares.
Emails Informacidén: Presupuesto utilizado, detalle de linea de tiempos, aprobacién de entregables,
modificacién de entregables, revisiones, actividades siguientes, lista de espera.
Los necesarios dirigidos al coordinador para asistencia de informacion, aprobaciones de
Emails Diarios menor importancia, preguntas especificas del proyecto, revisiones previas de entregables y
decisiones antes de ser remitidas a altos mandos.
Para presentacion y entrega de hitos
Informaciéon compartida 3-4 dias de anticipacion: Agenda, asistencia necesaria para
Reuniones reuniones, enlaces de resumen de entregables que se presentan.
presenciales  Por hito  Formato de acta de reunion (Ver Imagen Nro.5)
y en linea Correo enviado inmediatamente después de finalizar la reunién adjuntando el acta y

acuerdos generados para revisidn y aprobacion de los involucrados.
Una vez aprobado, compartir con todos los interesados del proyecto.

Tabla 141: Establecimiento de comunicaciones
Fuente: (Semczuk, 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas
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En cuanto a la gestidn, para garantizar “que la recopilacion, creacion, distribucion,
almacenamiento, recuperacion, monitoreo y disposicion final de la informacion del proyecto
sean oportunos y adecuados” (Project Managment Institute, 2017), se aplicardn habilidades
de comunicacién, asi como también interpersonales y de equipo, se actualizaran
documentaciones de registros como memorandos, informes y actas de reunion.
Procedimiento que sera monitoreado y evaluado mediante observaciones diarias, didlogos

con el equipo, y recopilacién de lecciones aprendidas.

ACTA DE REUNION

Fecha:

Lugar:

Proyecto:

Referencia:

TEMAS AGENDA

PARTICIPANTES COMPANIA CARGO FIRMA

ITEM ACCION/INFORMACION RESPONSABLE FECHA

COMENTARIOS

Imagen 49: Formato de Acta de Reunién
Elaborado por: Andrea Rojas

10.4. Planificacion de areas de énfasis bajo

10.4.1. Plan para la Gestion de Recursos

Para la direccién de esta area se requiere ser muy analitico a la hora de seleccionar
el equipo humano y muy preciso en control de los recursos fisicos para cumplir a cabalidad

con los objetivos del proyecto y por consiguiente alcanzar el éxito del mismo.
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Por lo que, para conseguir un buen desempefio del manejo de los recursos del

proyecto se definird un plan de gestion de los recursos, asi como también un acta de

constitucion del equipo de trabajo en base a experiencias pasadas, juicio de expertos y

reuniones varias.

Para representar la asignacion y estimacién los recursos se usaran diagramas

jeradrquicos en los que se muestre la estructura de desglose de la organizacion, asi como

también plantillas de Analisis de Precios Unitarios (ver imagen Nro.50) en las que se

especifica materiales, equipos, mano de obra y transporte. Mientras que, para asignar roles

y responsabilidades, se implementard la matriz RACI (ver imagen Nro.51) para asi facilitar

y garantizar disposiciones claras. Todo esto con apoyo de juicio de experto, reuniones de

planificacion, desarrollo de estimaciones andlogas y ascendentes.

PROYECTO:
Hoja _de _
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: UNIDAD:
DETALLE:
EQUIPOS
L Cantidad Tarifa Costo Hora Rendimiento Total
Descripcion
A B C=A*B R D=C*R
Subtotal| $ -
MANO DE OBRA
., Cantidad Jornal /HR Costo Hora Rendimiento Total
Descripcidn
A B C=A*B R D=C*R
Subtotal| $ -
MATERIALES
L. Unidad Cantidad Precio Total
Descripcion
A B C=A*B
Subtotal| $ -
TRANSPORTE
L Unidad Cantidad Tarifa/U Total
Descripcion
A B C=A*B
$
Subtotal| $ -
TOTAL COSTO DIRECTO (M+N+0+P) $ -
INDIRECTOS Y UTILIDADES % $ -
COSTO TOTAL DEL RUBRO $ -

Imagen 50: Formato de Analisis de Precios Unitarios
Fuente: (COPLAZA, 2019)
Elaborado por: Andrea Rojas
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o
RACI Matriz Roles y Responsabilidades
[Titulo del Proyecto] Responsable, Autoridad, Consultado, Informado
s |2 &8 |18 |8 |g .8 |&8 & & |5 |& & |& |8
a E o ° o ° T 8ls ° o o 2 o o o o
als |£§ |§ |£§ |[§ |Eg% (£ |£E £ |2 |8 |§ £ |5
= £ = = £ o &2 £ £ = S £ = E £
g |2 |2 |8 |8 |97 g |8 |2 |© |28 |8 |2 |2
Entregable o Traea Status Patrocinador / Liderazgo ‘ Grupo de Proyecto Otros Recursos
Fase 1
Entregable/Tarea 1 ‘“n
Entregable/Tarea 2 ‘“ n
Fase 2
Entregable/Tarea 1 ‘ “n
Entregable/Tarea 2 “
Fase 3
Entregable/Tarea 1 “
Entregable/Tarea 2 “ n
Fase 4
Entregable/Tarea 1 “n ‘n
Entregable/Tarea 2 “
Inserte nuevas filas debajo
Driver Asiste a los responsables de una tarea
n Responsible - Responsable Asignado a completar la tarea o entregable
“ Accountable - Autoridad Tiene la decisidn final-haciendo autoridad y responsabilidad para completar. Solo 1 por tarea
n Support - Soporte Brinda soporte durante la implementacion
Consulted - Consultado Un asesor, un stakeholder, o un experto en la materia a quien se consulta antes de tomar decision o accién
Informed - Informado Debe ser informado después de una decisioén o accidon

Imagen 51: Plantilla Matriz RACI
Fuente: (Vertex42, 2018)
Elaborado por: Andrea Rojas

Durante la ejecucién, tomando en consideracidn que la obra se encuentra retirada
de la ciudad, en la zona costera, se plantea llevar un calendario de recursos que resulta de
alimentar datos al archivo de Microsoft Project en donde se registraron las actividades del
proyecto con su respectiva valoracidn y duracidn, para asi poder llevar un control mas
preciso de las demandas del proyecto durante todo el proceso. A su vez, es importante
resaltar que la toma de decisiones se hara con criterios basados en disponibilidad, costo,
experiencia y conocimiento. Por otra parte, para conseguir una buena interaccion de los
miembros de equipos se aplicaran habilidades de gestién de conflictos, de motivacién, de
negociacién y de trabajo en equipo, ademas de implementacién de reconocimientos y

recompensas al ejercer labores con excelencia.

Ahora, para asegurar que los recursos hayan sido asignados y adjudicados al
proyecto dentro de lo planificado, se realizardn revisiones quincenales de desempefio,
ademas de efectuar evaluaciones puntuales de costo-beneficio y anadlisis de alternativas

correspondientes. Documentacion que serd reportada mediante informes.
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10.4.2. Plan para la Gestion de Adquisiciones

Dentro del proyecto el papel de autorizacion de compras para negociar y firmar
contratos serd asumido por el director del proyecto, toda vez que dentro de la organizacién
no se cuenta con un departamento de compras. Por lo que, se planificara su gestion de la

siguiente manera, para que signifique un aporte en el buen desenvolvimiento del proyecto.

Inicialmente se recopilaran datos, documentacién y activos del proyecto, se
seleccionara una lista corta de proveedores (minimo 3 - maximo 5) que se encuentren cerca
del sitio de la obra con la finalidad de reducir costos, ademas se documentara los criterios
y valoraciones a considerar durante el proceso de seleccion tales como precio, duracion,
cercania, experiencia y garantia. Siendo la oferta econédmica el pardmetro con mayor

representatividad en la puntuacion de los oferentes.

Durante la ejecucion del proyecto, se definirdn el o los proveedores seleccionados
aplicando un analisis de evaluacién bajo criterios y parametros previamente establecidos,
para lo cual se usard la herramienta a continuacién, la misma que facilitara el andlisis de los

datos y por consiguiente se efectuardn las adquisiciones.

Matriz de Seleccion de Oferentes

Parametros de Evaluacion Oferente 1 Oferente 2 Oferente 3
Puntuacion
Valor Total 5750200 $709,853.14  $720,500.00  $745,090.08
Oferta Econdmica 50.00 49.26 47.64 50
o . 30% 70% 50%
Requerimiento de anticipo 15
15.00 6.43 9.00
10 12 10
Duracion de obra (meses) 10
10.00 8.33 10.00
Equipo Minimo requerido (6) 6.00 6.00 6.00 5
5.00 5.00 5.00
$140,000.00 $100,000.00 $110,000.00
Experiencia General cuya sumatoria de proyectos sea del 10%
del presupuesto referencial $75,020.00 364,980.00 524,980.00 $34,980.00 10
10.00 3.84 5.38
" 11 15 12
Experiencia Especifica Minima —
Tiempo afios (10) 1 5 2 10
2.00 10.00 4.00
Total Calificacion 92.00 82.87 81.02 100
ler lugar 2ndo lugar 3er lugar

Tabla 142: Matriz de Seleccién de Oferentes
Fuente: (Taller Individual - Seleccidn de Proveedores, 2020)
Elaborado por: Andrea Rojas
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En caso de presentarse modificaciones estas seran documentadas de manera oficial
por escrito y su ejecucidn se efectuard una vez que cuente con la aprobacidn pertinente.
Cabe sefialar que, de aprobarse un cambio, este debera ser actualizado en todas las dreas

gue estén estrechamente relacionadas con dicha actividad.

Con respecto a la evaluacion y control de adquisiciones, se realizardn inspecciones
semanales en sitio para corroborar que los pagos que se estén realizando guarden relacién
con el trabajo ejecutado. Informacién que sera reportada a través de informes de revision

de desempefio o reporte de analisis de valor ganado.

10.4.3. Plan para la Gestion de Integracion

Tal como lo indica la palabra integracion, la gestién de esta area implica combinar
el resultado de todas las dreas de conocimiento anteriormente expuestas, facilitando una
idea global del proyecto. Responsabilidad que recae sobre el director del mismo a lo largo

del ciclo de vida del proyecto.

Por lo que, para dar inicio formalmente al desarrollo del hostal, se elaborard y
suscribird la respectiva Acta de Constitucidon haciendo uso de una plantilla personalizada
por Souza (Souza, 2019) (ver en Anexos), documento dentro del cual se detallard entre
otras cosas las generalidades del proyecto, los objetivos, los criterios de éxito,
requerimientos, supuestos, riesgos y restricciones con base a la informacién obtenida en

acuerdos, factores ambientales de la organizacién y caso de negocio.

Con respecto a su direccidn y gestion, se registraran las observaciones, mediciones,

solicitudes de cambio e incidentes suscitados a lo largo del desarrollo del proyecto.

Los cambios seguirdan un procedimiento jerarquico formal para establecer
aprobaciones segun su magnitud, esto es, si los cambios afectan el acta de constitucion
estos deberan ser aprobados por la direccién del proyecto, cliente/promotor y de ser un
cambio menor podra ser aprobado por la direccidn del proyecto directamente. Cabe indicar
gue una vez que sean aprobados, los mismos deberan ser registrados en el plan de

direccion del proyecto.
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Ademas, para gestionar el conocimiento, de manera que exista un trabajo en equipo
para la creacién y compartimiento de nuevos conocimientos, se implementaran
capacitaciones, foros en linea y reuniones mensuales. Como producto de lo antes expuesto,

se estableceran registros de lecciones aprendidas.

Para controlarlo y monitorearlo a nivel individual como general, se convocaran a
reuniones quincenales y se utilizardn todas las herramientas de analisis posibles, tales
como: valor ganado, costo-beneficio, variacién, causa-raiz, para finalmente informar el
desempefio del trabajo y la tendencia proyectada y de ser pertinente, tomar acciones

preventivas o correctivas.

En cuanto a su cierre, este se hard a través de un informe final y Acta de Recepcién
y Entrega Definitiva, documento con el cual se confirmara que los entregables hayan sido

realizados a tiempo.
10.5. Conclusién

Aplicar este modelo de direccidn en el desarrollo del proyecto hotelero “Traveler’s
Bay Hostel” sin duda alguna fortalecerd las competencias en gestién que permitiran
culminarlo de forma exitosa, es decir, a tiempo, de acuerdo o por debajo de lo
presupuestado y en cumplimiento de los requerimientos y necesidades establecidos por

los interesados.

Complementando lo anterior, puntualmente la gestion de cada una de las areas de
conocimiento mencionadas en el presente documento, fundamentada en la guia que

ofrece el PMBOK, permitira al proyecto conseguir lo siguiente:

Aportes por Area de Conocimiento

Plan para la Gestidon de: Comentario

Costos Establecer la linea base de costos permitira monitorear el
comportamiento econdmico del proyecto a lo largo de todo
su ciclo de vida, haciendo uso de la técnica del Valor Ganado.
Misma que dara la alerta en caso de presentarse bajos
rendimientos y por consiguiente agilitard la toma de
decisiones para alcanzar eficiencia en gastos.
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Al definir y secuenciar actividades en base al EDT, estimando
sus respectivas duraciones y asignando recursos dentro de un
programa informatico como Microsoft Project, se obtendra la
linea base de cronograma, misma que al ser controlada con la
técnica del Valor Ganado (EV), generara informacién valiosa
para tomar decisiones acertadas que aumenten las
probabilidades de que la terminacion del proyecto resulte
dentro de los plazos establecidos e inclusive se vean
reducidos.

Reune todos los términos necesarios para garantizar concluir
el proyecto a satisfaccion. Uno de los elementos principales
de la linea base del alcance es la Estructura de Desglose de
Trabajo (EDT), que permite definir el trabajo jerdrquicamente,
detallando entregables y tareas requeridas. Quedando
definido el resultado esperado y alineado a lo pactado con el
cliente.

Definir procesos a través del uso de herramientas como el
flujograma y establecer politicas de calidad son clave para
dirigir y monitorear el cumplimiento de los requisitos para lo
cual fue creado el proyecto.

Si bien es cierto que, existen riesgos que no se pueden
controlar, la finalidad de gestionarlos consiste en minimizar
las probabilidades y el impacto de la presencia de
evetualidades negativas y por ende aumentar las positivas. De
manera que, con la aplicacion de la matriz de probabilidad-
impacto y la técnica del arbol de decisiones, se conseguird
evaluar cualitativa y cuantitativamente los riegos para poder
planificar respuestas Ooptimas de mejora, aceptacion,
mitigacidn y eliminacidn segun sea el caso.

Ademas, es necesario mencionar que siempre existira cierto
grado de incertidumbre, es mas, habran riesgos sobre los
cuales no haya plan de contingencia, por lo que es
fundamental el trabajo y la actitud del equipo, asi como
también su capacidad de reaccién.

Una de las gestiones a las que normalmente no se presta la
atenciéon adecuada pero que si se la realiza de forma correcta
se puede conseguir minimizar problemas o imprevistos que
surgen de las personas, grupos u organizaciones que
participan de forma activa en el proyecto y generar
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compromiso para obtener su apoyo durante todo el ciclo de
vida del proyecto.

La matriz de involucramiento de interesados es una
herramienta de gran utilidad para el director del proyecto ya
qgue permite identificar distintos factores de poder, influencia,
impacto e interés y brinda informacién clave que aportard
significativamente en la toma de decisiones.

Proporciona una comunicacién eficaz, oportuna y adecuada
desde su inicio para poder llegar a su conclusién
satisfactoriamente. De hecho, para este proyecto en
particular se precisa que esta area sea manejada con mucha
precaucién, en gran parte debido a que el inversionista
mayoritario reside fuera del pais y el hostal se implantara lejos
de la ciudad de Guayaquil, por lo que tendrd involucrados que
pertenecen a diferentes sitios geograficos. De modo que,
planificar, gestionar y monitorear las comunicaciones
permitiran el desarrollo eficiente de trabajos sincronizados de
varias disciplinas, reduciendo la posibilidad de flujos de
informacion incontrolados ademds de una disminucion de
riesgos de conflicto.

Una gestidn cuyo proceso de planificar, estimar, adquirir,
desarrollar, dirigir y controlar, se centra en maximizar la
eficiencia y la optimizacion. Herramientas como la matriz RACI
y plantillas de APUS ayudan a establecer los recursos y a tener
una vision general del nivel de carga de trabajo para el equipo.
Su correcta gestidén conduce a obtener muy buenos resultados
tanto financieros como operativos.

El uso de herramientas como la matriz de seleccién de
proveedores durante la ejecucién del proyecto, facilita la
eleccion de la mejor alternativa en funcidn de los resultados
obtenidos al evaluar a los diferentes oferentes bajo las
mismos parametros.

A través de esta gestidon se logra mantener a todos las
gestiones de las diferentes dreas de conocimiento alineadas
en una sola direccion. Es donde se actua como coordinador de
todo el trabajo que conlleva la ejecucion del proyecto y se
decide el drea en la que deben ser direccionados los esfuerzos.
A diferencia del resto, es aqui donde se elabora y se suscribe
el Acta de Constitucidn para dar inicio al proyecto y se ejecuta
el respectivo cierre con el Acta de Entrega y Recepcién Final.



301

BIBLIOGRAFIA

Ambito. (2020). Riesgo pais Ecuador histdrico. Obtenido de
https://www.ambito.com/contenidos/riego-pais-ecuador-historico.html

Asobanca. (2020). Boletin Macroeconomico. Obtenido de
https://www.asobanca.org.ec/publicaciones/boletin-macroeconomico

Banco Central del Ecuador. (2012). ABC del BCE. Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/PublicacionesNotas/Catalogo/Memoria
/2008/abc-web.pdf

Banco Central del Ecuador. (2018). Riesgo Pais Histérico. Obtenido de
https://www.bce.fin.ec/

Banco Central del Ecuador. (a. 2017). Presentacion de la Formacion Bruta de Capital Fijo
Anual FBKF. Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/PublicacionesNotas/Catalogo/CuentasN
acionales/Anuales/Dolares/indiceFBKF.htm

Banco Central del Ecuador. (a. 2020). Informacién Estadistica Mensual No. 2022 - Agosto
2020: Estadisticas del sector real: Oferta y utilizacién final de bienes y servicios y
Previsiones Macroecondmicas: Oferta y Utilizacién final de Bienes y Servicios.
Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/homel/estadisticas/bolmensual/IEMensual.jsp

Banco Central del Ecuador. (a. s.f.). Preguntas frecuentes Banco Central del Ecuador.
Recuperado el 2020, de Banco Central del Ecuador:
https://www.bce.fin.ec/index.php/component/k2/item/156-preguntas-
frecuentes-banco-central-del-ecuador

Banco Central del Ecuador. (b. 2018). Presentacion de la Formacidn Bruta de Capital Fijo
Anual FBKF. Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/PublicacionesNotas/Catalogo/CuentasN
acionales/Anuales/Dolares/indiceFBKF.htm

Banco Central del Ecuador. (Junio de b. 2020). EL COVID-19 PASA FACTURA A LA ECONOMIA
ECUATORIANA: DECRECERA ENTRE 7,3% Y 9,6% EN 2020. Obtenido de

https://www.bce.fin.ec/index.php/boletines-de-prensa-archivo/item/1369-el-



302

covid-19-pasa-factura-a-la-economia-ecuatoriana-decrecera-entre-7-3-y-9-6-en-
2020

Banco Central del Ecuador. (c. 2020). Informacidn Estadistica Mensual No. 2022 - Agosto
2020: Estadisticas del sector real: Indicadores per cdpita y Previsiones
Macroecondmicas: Oferta y Utilizacion final de Bienes y Servicios. Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/homel/estadisticas/bolmensual/IEMensual.jsp

Banco Central del Ecuador. (d. 2020). Informacién Estadistica Mensual No. 2022 - Agosto
2020: Estadisticas del sector real: Producto interno bruto por industria y Previsiones
Macroecondmicas: Producto Interno Bruto por Industria. Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/homel/estadisticas/bolmensual/IEMensual.jsp

Banco Central del Ecuador. (e. 2020). Series historicas: IEM 3.2.2 BALANZA COMERCIAL (1).
Obtenido de
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/1602171408/0OpenDocument/ope
ndoc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareld=0

Banco Central del Ecuador. (f. 2020). Evolucion de la Balanza Comercial Enero-Julio 2020.
Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorExterno/BalanzaPago
s/balanzaComercial/ebc202009.pdf

Banco Central del Ecuador. (septiembre de f. 2020). Tasas de Interés Efectivas Vigentes -
Datos Historicos. Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/docs.php?path=/documentos/Estadisticas/SectorMo
nFin/TasasInteres/Indice.htm

Banco Central del Ecuador. (31 de marzo de g.2020). LA ECONOMIA ECUATORIANA CRECIO
0,1% EN 2019. Obtenido de https://www.bce.ec/index.php/boletines-de-prensa-
archivo/item/1359-la-economia-ecuatoriana-crecio-01-en-2019

Booking. (2020). Booking.com. Obtenido de Dormir.

Booking. com. (2020). Recuperado el 04 de 2020, de Estadias:
https://www.booking.com/city/ec/montanita-ec.es-ar.html

Booksurfcamps. (s.f.). booksurfcamps.com.

Borrero, 0. (2000). Factores y métodos para el avalué comercial.



303

Cabezas, A., Ceron, C., Llerena, C., Mufioz, V., Medina, G., Pazmifo, F., ... Serrano, J. (2015).
REDITUS: Red Estratégica para el desarrollo integral y el turismo sostenible.
Cardenal, A. (25 de septiembre de 2018). AméricaEconomia. Obtenido de Andlisis &
Opinién:  https://www.americaeconomia.com/analisis-opinion/que-es-como-se-

mide-y-de-que-depende-el-riesgo-pais

Carvache, W., Torres, M., & Carvache, M. (2017). ANALISIS DEL PERFIL Y SATISFACCION DEL
TURISTA QUE VISITA MONTANITA—ECUADOR. Cuadernos de Turismo. Obtenido de
https://revistas.um.es/turismo/article/view/290461/212041

CConstruccién Gye. (2020). Materiales de Construccion: Precios Referenciales Mayo/2020.

CFN. (2020). Financiamiento. Obtenido de https://www.cfn.fin.ec/servicio/pyme/

CLP.  (2020). www.clp.com.ec. Obtenido de Prestacion de Transporte:
https://clp.com.ec/avada_portfolio/prestacion-de-transporte/

COPLAZA. (2019). APUS Proyecto Edificio FCV.

Coronel Guerrero, R., & Cafiizares Galarza, F. (julio-septiembre de 2019). Tecnologia de la
informacidén y la comunicacién como estrategias para la competitividad en el sector
hotelero de Montafiita, Ecuador. Uniandes ESPISTEME. Revista digital de Ciencia,
Tecnologia e Innovacion.

Corporaciéon Financiera Nacional. (Noviembre de 2019). Fichas sectoriales IV Trimestre
2019: Construccién. Obtenido de https://www.cfn.fin.ec/bibliotecainfo/

Damodaran, A. (2020). Betas por Sector (US). Obtenido de
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html

Ecualive. (2018). Guia para viajar a Montaiiita.

EDGE. (2020). www.edgebuildings.com. Obtenido de Certificacion:
https://www.edgebuildings.com/certify/?lang=es

El Universo. (23 de diciembre de 2019). Economia: En Ecuador la canasta bdsica familiar
incluye 75 productos. Obtenido de www.eluniverso.com:
https://www.eluniverso.com/noticias/2019/12/18/nota/7655892/ecuador-
canasta-basica-familiar-incluye-75-productos

El Universo. (6 de julio de 2020). Con solo el 9 % de ocupacion, hoteles ya consideran

perdidos el 2020 y el 2021. Obtenido de



304

https://www.eluniverso.com/noticias/2020/07/03/nota/7894014/hoteleria-
turismo-impacto-covid-19-desempleo-iliquidez-cierre

El Universo. (14 de agosto de 2020). Sector de la construccion ve al Estado y al sector
financiero como piezas claves para la reactivacion. El Universo.

El Universo. (25 de abril de a. 2020). Familias limitan viveres y ajustan su presupuesto frente
a crisis por el COVID-19. Obtenido de
https://www.eluniverso.com/noticias/2020/04/25/nota/7822287/emergencia-
covid-19-impacto-economia-familiar-presupuestos-compra

Entornoturistico. (s.f.). Glosario de Turismo. Obtenido de
https://www.entornoturistico.com/glosario-de-turismo/

Escobar, M. T. (15 de enero de 2020). Economia: La banca planea prestar mds en 2020 y
pide que se regule al BIESS. Obtenido de Primicias.ec:
https://www.primicias.ec/noticias/economia/banca-reformas-supervision-biess-
cooperativas/

Franco, A. (2020). Representacion grdfica de histograma - Clase14 - Gestion de Calidad.
USFQ, Quito.

FV - Area Andina S.A. (2020). https://www.fvandina.com/. Obtenido de listadeprecios:
https://www.fvandina.com/fvecuador/listadeprecios.html

GADM Parroquia Rural de Manglaralto. (2015). Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2014-2019.

GADM Santa Elena. (2014). Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial - Cantdon Santa
Elena 2014-20109. Obtenido de http://app.sni.gob.ec/sni-
link/sni/PORTAL_SNI/data_sigad_plus/sigadplusdiagnostico/0960001540001_PLA
N%20DE%20DESARROLLO%20Y%200RDENAMIENTO%20TERRITORIAL%2030-01-
2015-2%20fin_19-02-2015_09-41-20.pdf

GBC. (2020). www.usgbc.org. Obtenido de resources/leed-credit-category-icons:
https://www.usgbc.org/resources/leed-credit-category-icons

GEOVIT. (2018). Pernoctaciones por Destino 'y Origen. Obtenido de
https://servicios.turismo.gob.ec/index.php/turismo-cifras/2018-09-19-17-01-

51/movimientos-internos-geovit



305

Grupo Banco Mundial. (2019). PIB per capita. Obtenido de
https://datos.bancomundial.org/indicador/NY.GDP.PCAP.CD

H. Congreso Nacional. (2012). Cddigo de Trabajo.

Heneedsfood. (2020). heneedsfood.com.

Hostelworld. (2020). hostelworld.com. Obtenido de
https://www.hostelworld.com/hosteldetails.php/Iguana-Surfers-
Lodge/Montanita/53563?source=affiliate-PHG-
1100IHEC&affiliate=PHG&ref_id=110118mRgqWoB

INEC. (diciembre de 2011). Encuesta de Estratificacion del Nivel Socioecondmico NSE 2011.
Obtenido de https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/Estadisticas_Sociales/Encuesta_Estratificacion_Nivel Socioeconomico/11122
0_NSE_Presentacion.pdf

INEC. (2012). Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares Urbanos y Rurales.
Obtenido de https://www.ecuadorencifras.gob.ec//documentos/web-
inec/Estadisticas_Sociales/Encuesta_Nac_Ingresos_Gastos_Hogares_Urb_Rur_ENI
GHU/ENIGHU-2011-2012/EnighurPresentacionRP.pdf

INEC. (2018). Registro Estadistico de Entradas y Salidas Internacionales 2017. Obtenido de
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/Poblacion_y Demografia/Migracion/2018/Principales_resultados_ESI_2018.
pdf

INEC. (enero de a. 2020). indice General de la Construccién-Enero 2020. Obtenido de
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/indice-de-precios-de-la-construccion/

INEC. (a.2018). Boletin tecnico IPC 01-2018. Obtenido de
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/Inflacion/2018/Enero-2018/Boletin_tecnico_01-2018.pdf

INEC. (a.2019). Boletin_tecnico_01-2020-IPC: indice de Precios al Consumidor-Enero2019.
Obtenido de https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/Inflacion/2019/Enero-2019/Boletin_tecnico_01-2019-IPC.pdf

INEC. (b. 2019). Registro Estadisitico de Entradas y Salidas Internacionales 2018.



306

INEC. (enero de b. 2020). indices de Precios de la Construccién Nivel Nacional_Enero-Julio
2020. Obtenido de https://www.ecuadorencifras.gob.ec/indice-de-precios-de-la-
construccion-ipco-2/

INEC. (enero de c. 2020). indices de Precios de la Construccién Materiales que mas subieron
y que mas bajaron-Enero 2020. Obtenido de
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/indice-de-precios-de-la-construccion/

INEC. (Diciembre de ¢.2019). Resultados indice de Precios al Consumidor (IPC). Obtenido
de https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/Inflacion/2019/Enero-2019/01%20ipc%20Presentacion_IPC_ene2019.pdf

INEC. (d. 2020). Boletin_tecnico_01-2020-IPC: indice de Precios al Consumidor-
Agosto2020. Obtenido de https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/Inflacion/2020/Enero-2020/Boletin_tecnico_01-2020-IPC.pdf

INEC. (enero de d. 2020). Serie Histérica de la Canasta Familiar Basica Nacional — Agosto
2020. Obtenido de https://www.ecuadorencifras.gob.ec/canasta/

INEC. (diciembre de e. 2020). Empleo — Mayo/Junio 2019 - Tabulados y series histéricas -
1.1 Poblaciones Nacional. Obtenido de
https://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/EMPLEO/2020/ENEMDU _telefonica/Principales_Resultados_Mercado_Labor
al.pdf

Intelihoteles. (2019). La mejor estrategia de distribucion hotelera. Obtenido de
https://intelihoteles.com/mejor-estrategia-distribucion-hotelera/

Kotler, P., & Armstrong, G. (2008). Fundamentos de Marketing. México: Pearson. Obtenido
de
https://www.academia.edu/42228045/Kotler_P. and_Armstrong_G. 2008 . Fun
damentos_de_marketing_8va_edici%C3%B3n._Pearson_Educaci%C3%B3n_M%C3
%A9xico

La Hora. (1 de abril de 2019). Faltan cuatro afos para mejorar el PIB per capita. Obtenido
de https://lahora.com.ec/noticia/1102233038/faltan-cuatro-anos-para-mejorar-el-
pib-per-capita

Lamb, C., Hair, J., & McDaniel, C. (2011). Marketing. México: CENGAGE Learning.



307

Lino, J. (12 de febrero de 2020). jEstero de Montaiiita recibira tratamiento! Extra. Obtenido
de https://www.extra.ec/actualidad/estero-de-montanita-recibira-tratamiento-
EX3374226

Lucero, K. (19 de julio de 2020). La construccidn, un pilar de la economia debilitado por la
pandemia. Revista Gestion. Obtenido de https://www.revistagestion.ec/economia-
y-finanzas-analisis/la-construccion-un-pilar-de-la-economia-debilitado-por-la-
pandemia

Marcimex. (2020). Catalogo. Guayaquil.

Market-Risk-Media. (2020). Obtenido de Market Risk Premia USA: http://www.market-
risk-premia.com/us.html

Marssociety. (2020). https://www.marssociety.org/. Obtenido de News & Announcements.

Ministerio de Gobierno. (2019). Cifras Migratorias.

Ministerio de Trabajo. (2020). ANEXO 1: ESTRUCTURAS OCUPACIONALES - SALARIOS
MINIMOS SECTORIALES Y TARIFAS; COMISION SECTORIAL No. 16 “TURISMO Y
ALIMENTACION”.

MINTUR. (2013). Andlsisis y Diagndstico Territorial - Urbano de la Zona Propuesta ATP
Montaiiita.

MINTUR. (2019). Indicadores de Turismo. Obtenido de
https://servicios.turismo.gob.ec/descargas/Turismo-
cifras/Publicaciones/IndicadoresDeTurismo/Indicadores-de-Turismo-2018-
2019.pdf

MINTUR.  (a. 2017). Perfil de  Turismo Internacional. @ Obtenido de
https://servicios.turismo.gob.ec/descargas/Turismo-
cifras/Publicaciones/Perfiles/PerfilesDeTurismolnternacional.pdf

MINTUR. (a. 2020). Catastros de Establecimientos Turisticos de la Provincia de Santa Elena.

MINTUR. (b. 2017). Listado de los Principales Destinos del Ecuador para Turismo Receptivo.

MINTUR. (b. 2020). |Indicadores por Cantéon 'y Categoria. Obtenido de
https://servicios.turismo.gob.ec/index.php/turismo-cifras/2018-09-18-21-11-

17/indicadores-de-alojamiento



308

MINTUR. (c.2020). Visualizador de informacion turistica del Ecuador - Entradas y Salidas
Internacionales. Obtenido de  https://servicios.turismo.gob.ec/visualizador-
movimientos

MINTUR. (d.2020). REGLAMENTO DE ALOJAMIENTO TURISTICO.

MLS-Ecuador. (2020). https://mlis-ecuador.com/. Obtenido de propiedades-recientes:
https://mls-ecuador.com/es/propiedades-recientes/I11800156

Montafita. (2020). montadita.com. Obtenido de  http://www.xn--montaita-
h3a.com/noche-fiesta-montanita/lost-beach-club~875

Multimetales S.A. (2020). Lista de Precios.

OIT. (s.f.). ¢Qué es un salario minimo? Obtenido de
https://www.ilo.org/global/topics/wages/minimum-wages/definition/lang--
es/index.htm

Omnsariato S.A. (2020). Precios de Materiales. Manglaralto.

OMT. (7 de mayo de 2020). LAS CIFRAS DE TURISTAS INTERNACIONALES PODRIAN CAER UN
60-80% EN 2020, INFORMA LA OMT. Obtenido de
https://www.unwto.org/es/news/covid-19-las-cifras-de-turistas-internacionales-
podrian-caer-un-60-80-en-2020

Plusvalia.  (2020).  https://www.plusvalia.com/.  Obtenido de  propiedades:
https://www.plusvalia.com/propiedades/montanita-terreno-via-principal-
excelente-ubicacion-55624952.html

Primicias. (2020). Antes de la emergencia, 10 actividades econdmicas ya tenian dificultades.
Obtenido de https://www.primicias.ec/noticias/economia/antes-emergencia-
actividades-economicas-tenian-problemas/

Project Managment Institute. (2017). Guia de los Fundamentos para la Direccion de
Proyectos (Vol. Sexta Edicién).

Properati. (2020). https://www.properati.com.ec/. Obtenido de detalle:
https://www.properati.com.ec/detalle/2u39 _venta_otro_norte-de-
guayaquil_alexandra-
borbor?utm_campaing=detail&utm_medium=web&utm_source=olx

Puebla, A., & Acuiia, J. (2013). Diagndstico Socio Econémico de la Comuna de Montaiiita y

del Territorio Propuesto ATP.



309

Rojas, A. (2020). Taller Calidad - Diagrama Ishikawa. USFQ, Asignatura de Gerencia de
Proyectos.

Rojas, A. (2020). Taller Calidad - Flujograma. USFQ, Asignatura de Gerencia de Proyectos.

Rojas, A. (2020). Taller Individual - Seleccion de Proveedores. USFQ, Asignatura de Gerencia
de Proyectos.

Rojas, A. (2020). Taller matriz involucramiento de interesados. USFQ, Asignatura de
Gerencia de Proyectos.

Rojas, A., Macchiavello, J., Guerrero, L., Redin, H., & Pallasco, J. (2020). Taller de
Cronograma de Proyecto. USFQ, Asignatura Gerencia de Proyectos.

Rojas, A., Macchiavello, J., Guerrero, L., Redin, H., & Pallasco, J. (b. 2020). Taller Alcance 1 -
Grupal-Matriz Requisitos. USFQ, Asignatura de Gerencia de Proyectos.

Rojas, A., Macchiavello, J., Redin, H., & Pallasco, J. (c. 2020). Taller de Respuesta a Riesgos.
USFQ, Asignatura de Gerencia de Proyectos.

Rome2rio. (2020). www.romeZ2rio.com. Obtenido de Transporte:
https://www.rome2rio.com/map/Guayaquil-Bus-Terminal-Avenue-de-Las-
Americas-Guayaquil-090513-Ecuador/Monta%C3%B1ita;
https://www.rome2rio.com/map/Manta-Terminal-Terrestre/Monta%C3%B1lita

Semczuk, N. (26 de 01 de 2019). thedigitalprojectmanager. Obtenido de Guia Practica:
https://thedigitalprojectmanager.com/es/como-hacer-plan-comunicacion-
proyecto/

Servicio de Impuestos Internos. (2020). Tabla de vida util de los bienes fisicos del activo
inmobilizado. Obtenido de
http://www.sii.cl/pagina/valores/bienes/tabla_vida_enero.htm

Siteminder. (2020). Todo lo que necesitas saber sobre los GDS de hoteles. Obtenido de
Distribucion: https://www.siteminder.com/es/r/distribucion-hotelera/como-
funciona-un-gds-de-hoteles/

Souza. (2019). souza.com. Obtenido de ¢Cémo elaborar un Project Charter o Acta de
Constitucion del Proyecto?: https://souza.com.co/como-elaborar-un-project-
charter-o-acta-de-constitucion-del-
proyecto/?gclid=Cjo0KCQjw7Nj5BRCZARIsABwxDKKUvVHxUfC_bk6ItR50suXrZy_KgEq
LPPIXAFFESWZ1NIXDAf9-1YLsaArmkEALw_wcB



310

Tamayo, G. (2018). 29 COMUNAS EN SANTA ELENA SE BENEFICIARAN DE AGUA POTABLE.
Obtenido de https://bde.fin.ec/29-comunas-en-santa-elena-se-beneficiaran-de-
agua-potable/

Tecnohotelnews. (2018). 10 formas de reducir el impacto medioambiental en los hoteles.
Obtenido de https://tecnohotelnews.com/2018/12/01/hoteles-medio-ambiente-
ahorro/#

Tikilimbo. (2020). tikilimbo.com. Obtenido de http://www.tikilimbo.com/en/

Tripadvisor. (2020). tripadvisor.com.

Trivago. (2020). www.trivago.com.

TVentas. (2020). Catdlogo TVentas. Guayaquil.

US Department of the Treasury. (2020). Daily Treasury Yield Curve Rate. Obtenido de
https://www.treasury.gov/resource-center/data-chart-center/interest-
rates/Pages/TextView.aspx?data=yield

Vertex42. (2018). Plantilla de Excel. Obtenido de Vertex42.com:
https://www.vertex42.com/ExcelTemplates/raci-matrix.html

Vertex42 LLC. (2017). Plantilla de Excel. Obtenido de Vertex42.com:
https://www.vertex42.com/ExcelTemplates/earned-value-management.html

Villao, A. (10 de marzo de 2020). Servicios Basicos en Montaiiita. (A. Rojas, Entrevistador)

Weather Spark. (2020). / clima promedio en Santa Elena Ecuador. Obtenido de
https://es.weatherspark.com/y/18289/Clima-promedio-en-Santa-Elena-Ecuador-
durante-todo-el-a%C3%B1o#Sections-Sources

WINDFINDER. (2020). Estadisticas del viento y del tiempo Manglaralto. Obtenido de

https://es.windfinder.com/windstatistics/manglaralto



Anexo 1:
Anexo 2:
Anexo 3:
Anexo 4.
Anexo 5:
Anexo 6:
Anexo 7:
Anexo 8:
Anexo 9:

311

iNDICE DE ANEXOS

Catastro de hostales en Montafita......ccoocveeeieiiiieiiniiiec e 312
Catastro de establecimientos de alojamiento en Montaiita .......cccccceeeevevneeeen. 313
FIChas de MEerCado ..cocueeieieiiiiiie ettt s e s ee e 314
Costos Directos - Proyecto Optimizado......ccccceeeeecciviieeiee e, 325
Gastos de equipamiento y Amoblamiento - Proyecto optimizado.................... 328
Métodos de evaluacion de costos de terreN0S ......ueevvveerciieeriieeeniee e 329
Flujo Puro - Proyecto Original .........eeeiiiiieiiee e 330
Flujo Apalancado - Proyecto Original........cccoecceiiiiieiii e 330
Flujo Puro - Proyecto Optimizado ......ccccceeiei e 330

Anexo 10: Flujo Apalancado - Proyecto Optimizado......ccccecccviiiieieeiiecccieeeee e, 330


file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220483
file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220484
file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220485
file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220486
file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220487
file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220489
file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220490
file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220491
file:///C:/Users/ANDREA/Desktop/TESIS%20DOC%20FINALES/MDI2020-22-COMPILADO%203.docx%23_Toc55220492

Ubicacién
Actividad
Clasificacién
Categoria

Row Labels

"TABUBA MALECON"
ABAD LOUNGE

ALCARAJO HOSTEL RESTO BAR
ALEBRIJES

ANGELES BEACH
ARMONIA

BACHITA

BRISA MARINA

BUEN DIA

CABARNAS TERRANOVA
CASA DEL SOL

CASA TAISHA

CHARO'S

D' LEONARDO HABITACIONES
DON PRIMI

ECOVENTURA HOSTEL
ESPERANTO

FRIENDS

FROM THE BEACH
GASPAR - DESPENSA PAOLA
HABITACIONES DIEGOMAR
HABITACIONES FLORES
HANGA ROA

HIDDEN HOUSE
HOSPEDAJE KON-TIKI MONTARNITA
HOSTAL DAVID

HOSTAL LA SINAGOGA
HOSTAL LAURITA

HOSTAL SOLANO

HUGOS PLACE

HURVINEK

IGUANA BACKPACKERS
IGUANA BACKPACKERS1
INTI AYMARA

KARUKERA

KUNDALINI
L'INCONTRO DI MONTARITA
LA CASA BLANCA

LA POSADA DEL FRAILE

LA PUNTA

LAS BRISAS

MAEO BEACH

MAMA CUCHA
MONTEZUMA

MORRISON HOSTEL
OCEAN VISTA INN
PAKALORO
PARQUE DE MONTANITA EL
POP HOUSE MONTARNITA
ROSA MISTICA

SELINA MAJAGUA

SELINA MONTARNITA

SOL BRAVO

SUMPA

SURFING INN

THE HEIGHTS

THE LAZY PIRATE

THE ROSES

TIERRA Y MAR

TIKITRIP HOSTAL
TSUMANI CABANA

YAKU

LA CASA DEL SOL

Grand Total

Anexo 1: Catastro de hostales en Montaiiita

MONTARNITA
Alojamiento
Hostal

(Al

312

Count of No. Registro Sum of Total Habitaciones Sum of Total Camas Sum of Total Plaza Sum of Total Empleados

R R R R R R R PR RRRPENRRRRERRERRRRR AR RRRRRR PR RRRRERERRRRRR RRRRRRRRERRRRRERPRRR R QR QR

17
10
8
25
25
7
13
12
12
5
12
7
23
9
15
10
6
17
5
12
13
9
9
9
24
8
13
12
10
19
9
19
5

16
20
14
13
15
18
15
12
25
23
19
10
28
13
12
28
30
48
10
15
8
12
10
12
19
11
16
13
13
916

34
31
18
68
80
24
42
2
30
14
24
19
38
23
40
30
27
48
16
27
31
23
2
48
59
25
30
27
30
76
25
54
24
26
32
45
51
32
38
58
30
34
60
77
73
24
95
40
32
67
66

130
19
56
23
12
23
33
56
29
31
43
26

2490

34
30
18
68
86
24
42
29
33
18
36
19
61
23
40
30
27
48
16
27
31
23
22
49
72
28
40
43
30
76
25
54
25
26
44
45
51
48
36
58
30
34
81
77
73
24
95
45
34
74
9%
158
19
56
23
24
23
34
56
33
%
45
39
2798

W wWwwWwNNRONSWNOD

= =
BN WO AONNWOOROOODWEBNGDWNWNNPDRWNWREWWWWNON

N WNNNWWONRWONSNND

N
w
Py



313

Anexo 2: Catastro de establecimientos de alojamiento en Montaiiita

Row Labels Count of Clasificacion Sum of Total Habitaciones Sum of Total Camas Sum of Total Plaza
Casa de Huéspedes 6 23 63 65
Categoria Unica 6 23 63 65
Hostal 64 916 2490 2798
1Estrella 47 615 1768 1862

2 Estrellas 7 164 429 509

3 Estrellas 3 46 106 116
PRIMERA 1 12 12 24
SEGUNDA 2 26 58 87
TERCERA 4 53 117 200
Hosteria 8 129 324 344
3 Estrellas 7 115 309 316
SEGUNDA 1 14 15 28
Hotel 20 460 1324 1377
2 Estrellas 12 260 805 846

3 Estrellas 4 94 252 252

4 Estrellas 3 71 174 163
SEGUNDA 1 35 93 116

Grand Total 1528 4201 4584

V=
[
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro.

001

Elaborado por:

Andrea Rojas

Fecha de Levantamiento

INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Hidden House Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro: ~ YSTEAJ00003530 Cantén: Santa Elena
Fecha de Registro:  September 4, 2015 Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montafiita
Clasificacién: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 1 estrella Sector: Barrio El Tigrillo
Pédgina Web: No tiene Direccion: Calle Principal El Tigrillo

DESCRIPCION GENERAL

dando un ambiente cémodo, calido y agradable.

May 17, 2020

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Regular
Efectivo: Si Cajeros: Regular
Tarjetas: Si Farmacias: Regular
Check-in: 14h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 12h00 Bares / Discotecas: Regular
% Ocupacion: 60% Restaurantes: Regular
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De . 5 . . Total A
S Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres |Discapacitados Nro. Habitaciones | Nro. Camas |Nro. Plazas|
Edificaciones Empleados
2 2y3 0 2 2 0 4 9 48 49
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Mixta Bloque Paja Area Verde Aparcamiento
ACABADOS Area de Lavado WiFi gratis
Pisos: Cerdmica y Madera Cocina Compartida Recepcién 24 h
Tumbado: Cafia Guadua Instalaciones de wellnes Bicicletas gratis y de alquiler
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natura Bar / Salon / BBQ Servicio de limpieza
Puertas: Madera Zona de picnic Traslado aeropuerto
Muebles: Cafia Guadda y Madera Zona de Juegos Actividades y lugares de entretenimiento
HABITACIONES
. SR . Tamafio |Precio por ’ Caracteristicas
Tipo de habitacién Cantidad Precio / m2| —— - -
(m2) noche Cama Baiio Climatizacion Equipamiento| Balcon
Habitacién Compartida 10p 1 15 60 4.00 5 Litera (s) |Compartido Ventilador Caja Fuerte No
Habitacién Compartida 8p 1 14 48 3.43 4 Litera (s) |Compartido Ventilador Caja Fuerte No
Habitacién Compartida 5p 1 15 35 2.33 5 Twing [Compartido Ventilador Caja Fuerte No
Habitacién Compartida 4p 1 8 28 3.50 2 Litera (s) |Compartido Ventilador Caja Fuerte No
Habitacién Cuddruple Deleux 1 10 32 3.20 2 Litera(s) | Privado [Aire Acondicionado| Caja Fuerte No
Estudio Deluxe 1 15 60 4.00 3 Litera(s) Privado | Aire Acondicionado| Caja Fuerte No
Habitacién Cuadruple 1 10 40 4.00 2 Litera(s) | Privado |Aire Acondicionado| Caja Fuerte No
Suite Deluxe il 15 60 4.00 3 Litera (s) Privado | Aire Acondicionado| Caja Fuerte No
Habitacién Deluxe 1 8 30 375 1 2Plazas Privado | Aire Acondicionado| Caja Fuerte No
Total 9 12 44 3.58 |48
PUNTAJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacién y Servicio 4/5 8.1/10 Redes Sociales
Limpieza 4/5 7.7/10 Instagram Si
Confort 8.1/10 ) Facebook Si
- No existe .
Personal del Alojamiento 7.6/10 S Pagina Web No
Calidad/Precio a/5 8.6/10 st NA " IRevistas No
Ubicacién 45/5 8.1/10 Prensa Escrita No
WiFi 7.0/10 Radio No
Total 4/5 7.8/10 7.6/10 Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro. 002

Fecha de Levantamiento

Elaborado por: Andrea Rojas May 17, 2020

INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Mama Cucha Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro: ~ YSTEAJ00001625 Canton:  Santa Elena
Fecha de Registro:  August 11, 2010 Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montaiiita
Clasificacién: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 1 estrella Sector: Baja Montafiita
Pagina Web: No tiene Direccién: Frente al estero

DESCRIPCION GENERAL

Cuenta con habitaciones para 6, 4, 3 y 2 personas y habitaciones matrimoniales todas con bafio privado

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Cerca
Efectivo: Si Cajeros: Cerca
Tarjetas: No Farmacias: Cerca
Check-in: 15h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 12h00 Bares / Discotecas: Cerca
% Ocupacioén: 76% Restaurantes: Cerca
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De " . . B Total o
SR Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres [Discapacitadog Nro. Habitaciones | Nro. Camas |Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
2 2y3 0 2 2 0 4 25 60 81
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Mixta Bloque Paja Area Verde WiFi gratis
ACABADOS Cocina Compartida Recepcion 24 h
Pisos: Baldosa y Madera Balcones con hamacas Bicicletas de alquiler
Tumbado: Duelas de madera Bar Servicio de limpieza
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natura Cafeteria Traslado aeropuerto
Puertas: Madera Zona de cine Actividades y lugares de entretenimiento
Muebles: Madera Zona de billar Desayuno a eleccién
HABITACIONES
. L, X Tamafio | Precio por . Caracteristicas
Tipo de habitacién Cantidad Precio / m2| ~ - —_— - - -
(m2) noche Cama Bafio Climatizacion Equipamiento| Balcén
Habitacion Doble 5 15 20 1.33 1 Queen Privado Ventilador No Si
Habitacion Doble 5 15 25 1.67 1 2Plazas | Privado [Aire Acondicionado No Si
Habitacion Triple 6 20 31 55 |3 2R | e Ventilador No Si
1 Litera(s)
Habitacién Triple 6 20 38 190 |1 2Pls | pdo | Aire Acondicionado No si
1 Litera(s)
Suite clsica 1 65 90 1.38 1 Queen Privado | Aire Acondicionado Varios Si
Habitacion Compartida 6p i 20 36 1.80 2 therfa (s) Privado Ventilador No Si
2 Twing
Habitacion Compartida 4p 1 20 48 2.40 4 Litera(s) | Privado Ventilador No Si
Total 25 19.80 32.52 1.65 |60
PUNTAIJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacion y Servicio 45/5 8.9/10 8.2/10 Redes Sociales
Limpieza 4/5 8.8/10 8.4/10 Instagram Si
Confort 8.9/10 8.3/10 Facebook Si
Personal del Alojamiento 9.7/10 8.8/10 NA Pagina Web No
Calidad/Precio 4.5/5 9.3/10 8.4/10 Revistas No
Ubicacion 4.5/5 9.6/10 8.8/10 Prensa Escrita No
WiFi 9.0/10 Radio No
Total 4.5/5 9.2/10 7.8/10 Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro.

003

Elaborado por:

Andrea Rojas

Fecha de Levantamiento

INFORMACION GENERAL

Nombre:

Nro. De Registro:
Fecha de Registro:
Actividad:
Clasificacidn:
Categoria:

Pagina Web:

Pop House
YSTEAJO0003844
April 20, 2015
Alojamiento
Hostal

1 estrella

No tiene

INFORMACION DEL SECTOR
Provincia: Santa Elena
Cantén:  Santa Elena
Parroquia: Manglaralto
Comuna: Montafita
Zona: Residencial y Comercial
Sector: Barrio El Tigrillo
Direccion: Calle Principal El Tigrillo

DESCRIPCION GENERAL

servicio al cliente,

Es una nueva propuesta de hospedaje ubicada en lugar tranquilo, acogedor, rodeado de naturalezay
destacado por su arquitectura mixta de materiales ecoldgicos, excelentes acabados arquitectdnicos y
decoracidon enmarcada en el arte y la cultura POP. Con una cultura administrativa enfocada hacia el

May 17, 2020

N,

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Regular
Efectivo: Si Cajeros: Regular
Tarjetas: No Farmacias: Regular
Check-in: 15h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 12h00 Bares / Discotecas: Regular
% Ocupacion: 60% Restaurantes: Regular
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De . " Total
b e Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres |Discapacitados Nro. Habitaciones | Nro. Camas |Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
1 2 0 1 1 0 2 12 32 34
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Mixta Bloque Paja Area Verde WiFi gratis
ACABADOS Cocina Compartida Recepcidn 24 h
Pisos: Baldosa y Madera Piscina Se admiten mascotas
Tumbado: Losa vista y Cafia Guadua Bar Servicio de limpieza
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Cafeteria Lavanderia
Puertas: Madera BBQ Actividades y lugares de entretenimiento
Muebles: Madera TV édrea Desayuno a eleccion
HABITACIONES
, U fi Preci Caracteristicas
Tipo de habitacion Cantidad smano FecloPOr o e cio / m2] — - — - - -
(m2) noche Cama Bafio Climatizacion Equipamiento| Balcon
Habitacion Doble 4 15 30 2.00 1 2Plazas Privado Ventilador Armario No
Habitacion Cuadruple 4 16 45 2.81 2 Litera(s) Privado Ventilador Armario No
Habitacién Familiar 4 25 55 2.20 2 2 Plazas Privado Ventilador Armario No
1 Litera(s)
Total 12 19 43 2.34 32
PUNTAIJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacidn y Servicio 4.5/5 8.6/10 8.1/10 Redes Sociales
Limpieza 4.5/5 8.4/10 8.4/10 Instagram Si
Confort 8.5/10 8.1/10 Facebook Si
Personal del Alojamiento 9.1/10 8.9/10 ik Pagina Web No
Calidad/Precio 4.5/5 8.5/10 8.2/10 Revistas No
Ubicacion 4.5/5 8.2/10 8.0/10 Prensa Escrita No
WiFi 9.2/10 Radio No
Total 4.5/5 8.6/10 7.4/10 Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro. 004
Elaborado por: Andrea Rojas Fecha de Levantamiento May 17, 2020
INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR 7 >
Nombre: Karukera Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro: ~ YSTEAJO0000739 Cantén:  Santa Elena
Fecha de Registro:  August 29, 2016 Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montaiita
Clasificacion: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 1 estrella Sector: Centro de Montafiita f
Pagina Web: No tiene Direccion: Calle 2nda y 10 de Agosto

DESCRIPCION GENERAL

Situado en el corazén de montaiita, karukera es un lugar Gnico para conocer gente joven, viajeros
motivados por la farra y el surf principales atractivos de la localidad.

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Muy Cerca
Efectivo: Si Cajeros: Muy Cerca
Tarjetas: No Farmacias: Muy Cerca
Check-in: 14h30 Tiendas / Supermercado:  Muy Cerca
Check-out: 12h00 Bares / Discotecas: Muy Cerca
% Ocupacion: 56% Restaurantes: Muy Cerca
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
'N'ro. Pe Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres [Discapacitado ok Nro. Habitaciones | Nro. Camas |Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
1 3 0 2 4 0 6 16 32 44
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Hormigén Armado Bloque Paja Area Verde WiFi gratis
ACABADOS Zona TV / salén compartido Recepcion y Camas de Seguridad 24 h
Pisos: Baldosa o Cerdmica Bar / Restaurante Traslado, de pago
Tumbado: Losa vista y Cafia Guaduda Se admiten mascotas
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Servicio de limpieza gratis y lavanderia de pago
Puertas: Madera Actividades y lugares de entretenimiento
Muebles: Madera Desayuno a eleccién
HABITACIONES
: o s Tamafo |Precio por g Caracteristicas
Tipo de habitacion Cantidad Precio / m2| — - — - - -
(m2) noche Cama Baiio Climatizacion Equipamiento| Balcén
Habitacion Triple 4 28 43 T L Ventilador Tv No
1 Queen
Habitacion Doble 4 23 43 1.87 1  Queen Privado | Aire Acondicionado Tv No
Habitacion Cuadruple 4 35 67 1.91 12 Plézas Privado | Aire Acondicionado Tv Si
2 Twing
Habitacién Familiar 4 32 67 g |2 R e g |MeRonditonsde Tv Si
1 2Plazas
Total 16 30 55 1.85 [32
PUNTAJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacion y Servicio 4.0/5 8.3/10 7.9/10 Redes Sociales
Limpieza 4.5/5 8.6/10 8.6/10 Instagram Si
Confort 8.4/10 8.1/10 Facehook Si
Personal del Alojamiento 9.0/10 8.5/10 NA Pagina Web No
Calidad/Precio 45/5 8.1/10 8.0/10 Revistas No
Ubicacion 4.5/5 9.4/10 8.5/10 Prensa Escrita No
WiFi 5.0/10 Radio No
Total 4.0/5 8.6/10 7.5/10 Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro.

005

Elaborado por:

Andrea Rojas

Fecha de Levantamiento

INFORMACION GENERAL

Nombre: Kundalini
Nro. De Registro:

Fecha de Registro: June 30, 2009

Actividad: Alojamiento
Clasificacién: Hostal
Categoria: 3 estrellas
Péagina Web: No tiene

YSTEAJ00002222

INFORMACION DEL SECTOR
Provincia: Santa Elena
Cantén:  Santa Elena
Parroquia: Manglaralto
Comuna: Montaiita
Zona: Residencial y Comercial
Sector: Baja Montaiita
Direccion: A 30m del Darma Beach

DESCRIPCION GENERAL

May 17, 2020

Se encuentra ubicado al pie del mar, en la mejor drea de Montafiita, donde el silencio te permite
descansar por las noches; los servicios de restaurantes y discotecas los encuentras a solo 2 minutos

caminando, ya sea por la playa o por la carretera.

S

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Cerca
Efectivo: Si Cajeros: Cerca
Tarjetas: Si Farmacias: Cerca
Check-in: 15h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 12h00 Bares / Discotecas: Cerca
% Ocupacion: 75% Restaurantes: Cerca
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
.N.ro. !)e Nro. De Pisos Ascensor | Hombres| Mujeres [Discapacitados Toal Nro. Habitaciones | Nro. Camas | Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
3 1y2 0 5 4 0 9 22 35 56
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Hormigén Armado Bloque Paja Area Verde WiFi gratis
ACABADOS Area de Masajes Recepcién y Camas de Seguridad 24 h
Pisos: Ceramica Zona de picnic Traslado, de pago
Tumbado: Duelas de madera-Cafia Guadua Zona privada de playa Masajes y Clases de yoga
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Bar-Restaurante Servicio de limpieza
Puertas: Madera Zona de juegos Actividades y espectéculos de entretenimiento
Muebles: Madera Instalaciones para deportes acudticos Desayuno incluido
HABITACIONES
i ) X Tamaio |Precio por X Caracteristicas
Tipo de habitacion Cantidad Precio / m2| — - — - - -
(m2) noche Cama Bafio Climatizacion Equipamiento]  Balcon
Habitacion Compartida 4p 1 36 76 21 4  Twing |Compartido| Aire Acondicionado Alrmano No
Caja Fuerte
Habitacion Doble 10 12 49 wow |® vplasss | phveds |Arsacondicionsds| Prranio Si
Caja Fuerte
Habitacion Triple 8 18 64 568 | R | smod |Selondidonite] ST Si
1 2 Plazas Caja Fuerte
— . . : - Armario .
Habitacion Junior Doble 2 25 79 3.16 1 Queen Privado | Aire Acondicionado , Si
Caja Fuerte
Habitacién Familiar 1 30 109 363 |2 ™8 | ‘piivado |AireAcondicionado|  Armario Si
1 Queen Caja Fuerte
Total 22 17:27 61.14 3.70 35
PUNTAIJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacion y Servicio 4.5/5 9.3/10 8.9/10 4.5/5 |Redes Sociales
Limpieza 4.5/5 9.5/10 9.1/10 4.7/5 Instagram Si
Confort 9.1/10 8.1/10 Facebook Si
Personal del Alojamiento 9.4/10 8.9/10 4.6/10 |Pagina Web No
Calidad/Precio 4.5/5 8.9/10 8.0/10 Revistas No
Ubicacion 5/5 9.7/10 8.9/10 Prensa Escrita No
WiFi 8.6/10 Radio No
Total 4.5/5 9.3/10 8.8/10 4.6/5 |Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro.

006

Elaborado por:

Andrea Rojas

Fecha de Levantamiento

May 17, 2020

INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Casa del Sol Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro: 2401540627 Cantén: Santa Elena
Fecha de Registro:  May 14, 2014 Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montafiita
Clasificacion: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 1 estrella Sector: Baja Montafiita
Pdgina Web: casadelsolmontanita.com Direccién: Sector la Punta

DESCRIPCION GENERAL

Un hostal que tiene una mezcla organica de espacio interior y exterior con un equilibrio perfecto de
piedra de cuarzo y bambu. En primera instancia brinda a los huéspedes un lugar tranquilo para dormir,
pero cree firmememte en la creacién de una experiencia vacacional inolvidable.

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Lejos
Efectivo: Si Cajeros: Lejos
Tarjetas: Si Farmacias: Lejos
Check-in: 15h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 13h00 Bares / Discotecas: Lejos
% Ocupacion: 70% Restaurantes: Cerca
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De . . . . Total .
Ao Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres |Discapacitados Nro. Habitaciones | Nro. Camas [Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
1 3 0 0 3 0 3 12 24 36
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Mixtas Mixtas Paja Area Verde WiFi gratis
ACABADOS BBQ Recepcion 24 h
Pisos: Ceramica y Madera Cocina Compartida Traslado, de pago; Bicicletas disponibes
Tumbado: Duelas de madera-Cafia Guadug Zona de hamacas Masajes, Clases de yoga y espafiiol
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natura Bar Servicio de limpieza
Puertas: Madera Zonas de lectura Se admiten mascotas
Muebles: Madera y Cafia Guadua Instalaciones para masajes y clases de yoga Desayuno incluido
HABITACIONES
T il Preci & teristi
Tipo de habitacion Cantidad | '2mano [Fredoponly g / m2) ar.ac erls |-cas - -
(m2) noche Cama Bafio Climatizacién Equipamientol  Balcon
Habitacion Compartida 4p 1 25 68 2.72 2 .Twmg Privado Ventilador Armario No
1 Litera(s)
Habitacion Simple 2 10 30 2.72 1 2Plazas Privado | Aire Acondicionado| Armario No
Habitacion Estandar 5 22 50 2:27 1 2 Plézas Privado Ventilador Armario No
1  Twing
Habitacién Triple 2 20 55 275 |1 Queen | prvado Ventilador Armario i
1 Twing
Habitacion Triple 2 18 64 3.56 1. Twing Privado Ventilador Armario Si
1 Queen
Total 12 19.25 51.33 2.68 24
PUNTAJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacién y Servicio 4.5/5 8.8/10 8.3/10 5.0/10 |Redes Sociales
Limpieza 4.0/5 8.9/10 8.4/10 5.0/5 Instagram Si
Confort 8.9/10 8.3/10 Facebook Si
Personal del Alojamiento 9.5/10 8.9/10 5.0/10 |P4gina Web Si
Calidad/Precio 4.0/5 8.9/10 8.3/10 Revistas No
Ubicacion 4.5/5 8.9/10 8.8/10 Prensa Escrita No
WiFi 9.5/10 Radio No
Total 4.5/5 9.0/10 8.6/10 5.0/5 |Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro.

007

Elaborado por:

Andrea Rojas

Fecha de Levantamiento

May 17, 2020

INFORMACION GENERAL

INFORMACION DEL SECTOR

Nombre:

Nro. De Registro:
Fecha de Registro:
Actividad:
Clasificacion:
Categoria:

Pagina Web:

Sotavento
YSTEAJ00001353
October 20, 2016
Alojamiento
Hotel

2 estrellas

No tiene

Provincia: Santa Elena

Cantén:  Santa Elena

Parroquia: Manglaralto

Comuna: Montafita

Zona: Residencial y Comercial
Sector: Baja Montafiita
Direccién: Monumento del Surfista

DESCRIPCION GENERAL

Se encuentra a pocos pasos de la playa de Montafiita, y ofrece alojamiento con bicicletas gratuitas,
aparcamiento privado gratuito, salén compartido y terraza. Todas las habitaciones cuentan con TV de
pantalla plana con canales por cable y bafio privado.

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Regular
Efectivo: Si Cajeros: Regular
Tarjetas: Si Farmacias: Regular
Check-in: 12h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 13h00 Bares / Discotecas: Regular
% Ocupacion: 60% Restaurantes: Cerca
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De . . . Total
sl Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres |Discapacitados Nro. Habitaciones | Nro. Camas |Nro. Plazas:
Edificaciones Empleados
1 4 0 2 1 & 0 3 13 25 38
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Hormigén y Bambu Bloque Eternit Terraza WiFi gratis
ACABADOS Cocina Compartida Recepcion 24 h
Pisos: Ceramica Salén Compartido Camaras de seguridad 24 h
Tumbado: Duelas de madera-Cafia Guadua Traslado, de pago y Bicicletas disponibes
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Aparcamiento
Puertas: Madera Servicio de limpieza y planchado
Muebles: Madera Desayuno incluido
HABITACIONES
Preci Caracteristicas
Tipo de habitacion Cantidad |Tamafio (m2) reclo POy ecio / m2] — —— - - r
noche Cama Bafio Climatizacion Equipamiento] Balcdn
Habitacion Simple 7 22 70 3.18 1 2Plazas Privado | Aire Acondicionado Tv Si
Habitacién Estandar 6 36 95 2.64 L 2 Plézas Privado | Aire Acondicionado Tv Si
2 Twing
Total 13 28.46 81.54 2.93 25
PUNTAIJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacidn y Servicio 4.0/5 7.8/10 Redes Sociales
Limpieza 4.0/5 7.8/10 Instagram Si
Confort 8.1/10 Facebook Si
Personal del Alojamiento 7.6/10 No existe iR Pagina Web No
Calidad/Precio 4.5/5 7.0/10 calificacion Revistas No
Ubicacion 4.0/5 8.1/10 Prensa Escrita No
WiFi Radio No
Total 3.5/5 7.8/10 Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro. 008
Elaborado por: Andrea Rojas Fecha de Levantamiento May 17, 2020
INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Iguana Backpackers Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro: ~ YSTEAJ00003332 Cantén:  Santa Elena
Fecha de Registro:  July 5,2018 Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montafiita
Clasificacion: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 1 estrella Sector: Barrio El Tigrillo
Pégina Web: No tiene Direccion: Calle Principal El Tigrillo

DESCRIPCION GENERAL

Se encuentra a 200m de la playa y ofrece varias facilidades como bar, bbq, terraza, entre otros. Un hostal
econémico que cuenta con habitaciones equipadas con aire acondicionado y bafios cmpartidos.

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Cerca
Efectivo: Si Cajeros: Cerca
Tarjetas: No Farmacias: Cerca
Check-in: 14h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 11h00 Bares / Discotecas: Cerca
% Ocupacion: 70% Restaurantes: Cerca
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De . . . 5 Total L
S Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres [Discapacitados Nro. Habitaciones | Nro. Camas |Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
1 3 0 2 2 0 4 5 24 25
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Mixta Mixta Paja Terraza WiFi gratis
ACABADOS BBQ Recepcion 24 h
Pisos: Cerdmica y duelas de madera Bar Camaras de seguridad 24 h
Tumbado: Cafia Guadta Areade TV Traslado, de pago
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Cocina Compartida Servicio Concierge
Puertas: Madera Area de lavado y Secado Servicio de limpieza
Muebles: Madera y Bambut Centro de Spa y Lockers Desayuno incluido
HABITACIONES
- : CaFacterist
Tipo de habitacién Cantidad Aamaror |iBredio por Precio / m2| arlac e‘rls [,Cas - - -
(m2) noche Cama Bafio Climatizacion Equipamiento] Balcon
Habitacién Compartida 10p 1 16 50 3.13 10 Twing |Compartido| Aire Acondicionado - Si
Habitacién Compartida 6p 1 10 36 3.60 3 Litera (s) [Compartido| Aire Acondicionado - Si
Habitacion Compartida 4p 1 6 28 4.67 2 Litera (s) |Compartido| Aire Acondicionado - No
Habitacion Compartida 3p 1 6 21 3.50 i Ll;er.a (s) Compartido| Aire Acondicionado - Si
wing
Habitacion Doble 1 6 15 2.50 1 2 Plazas |Compartido| Aire Acondicionado - No
Total 5 9 30 3.48
PUNTAIJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacién y Servicio 3.5/5 8.3/10 Redes Sociales
Limpieza 3.5/5 8.0/10 Instagram Si
Confort 8.2/10 Facebook Si
Personal del Alojamiento 9.4/10 NA Pagina Web No
Calidad/Precio 4.0/5 8.6/10 Revistas No
Ubicacion 4.5/5 9.1/10 Prensa Escrita No
WiFi Radio No
Total 3.5/5 8.5/10 7.5/10 Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro. 009
Elaborado por: Andrea Rojas Fecha de Levantamiento May 17, 2020
INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Selina Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro: YSTEAJO0003024 Cantén: Santa Elena
Fecha de Registro: January 22, 2018 Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montaiita
Clasificacion: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 2 estrellas Sector: Centro de Montafita
Pégina Web: https://www.selina.com Direccién: Calle Guido Chiriboga

DESCRIPCION GENERAL

Se encuentra entre restauramtes coloridos y cerca del referente de musica electrénica Lost Beach.
Es el Unico cowork de la zona, equipado con escritorios privados y salas de reuniones que ayudan a la

productividad y un deck para hacer yoga.

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Muy Cerca |
Efectivo: Si Cajeros: Muy Cerca #5
Tarjetas: Si Farmacias: Muy Cerca £3
Check-in: 15h00 Tiendas / Supermercado:  Muy Cerca 8
Check-out: 11h00 Bares / Discotecas: Muy Cerca &
% Ocupacion: 70% Restaurantes: Muy Cerca E
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De . < Total
i Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres |Discapacitados Nro. Habitaciones | Nro. Camas |Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
Varias 1,2y6 0 7. 8 1 16 78 196 244
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Hormigén y Bambu Bloque Paja Salas de reunién WiFi gratis
ACABADOS Piscina Recepcidn y seguridad 24 h
Pisos: Ceramica, homigén visto Bar Clases de yoga y gimnasia
Tumbado: Gypsum y Cafia guadua Terraza Traslado, de pago y Bicicletas disponibes
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Zona de coworking escritorios privados Resguardo de equipaje y asistencia turistica
Puertas: Madera Zona de coworking salas de reuniones Servicio de limpieza y lavanderia
Muebles: Madera Sala de peliculas Desayuno de pago
HABITACIONES
Tamafio | Precio por Caracteristicas
Tipo de habitacién Cantidad P Precio / m ~ - — - - -
(m2) noche Cama Barfo Climatizacion Equipamiento] Balcén
e i : ; 2 _— Armario "
Habitacién compartida 4p 18 15 64 4.27 2 Litera(s) [Compartido| Aire Acondicionado T Si
ocker
15 5 2 Lit : 2 - Al i
Habitacion compartida 6p 10 20 52 2.60 ; erla ) Compartido| Aire Acondicionado [marto No
2 Twing Locker
o w : 3 Litera(s) : . 5 s Armario
Habitacion compartida 8p 2 20 88 4.40 . Compartido| Aire Acondicionado No
2 Twing Locker
Habitacién Micro 14 8 35 4.38 1 2 Plazas |Compartido| Aire Acondicionado Armario No
Habitacidén Estandar 26 18 53 2.94 1 2Plazas Privado | Aire Acondicionado Am_]am? No
Escritorio
Habitacion Suite : ! 41 70 1.71 1 2Plazas Privado | Aire Acondicionado Arsrnlarlo Si
ala
Habitacion Suite + 6 25 80 3.20 1 Queen Privado | Aire Acondicionado Arn:\aru.) Si
Escritorio
. . . . .. Sal .
Habitacion Rockstar Suite 3t 52 120 231 1 King Privado | Aire Acondicionado ? 2 - Si
Escritorio
Total 78 17.09 56.23 3.50 196
PUNTAJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes Si
Instalacién y Servicio 3.5/5 7.6/10 8.6/10 3.2/5 Redes Sociales
Limpieza 3.0/5 7.5/10 3.3/5 Instagram Si
Confort 7.5/10 Facebook Si
Personal del Alojamiento 7.8/10 3.3/5 Pagina Web Si
Calidad/Precio 3.0/5 7.0/10 Revistas No
Ubicacién 4.0/5 8.8/10 8.7/10 Prensa Escrita Si
WiFi Radio No
Total 3.5/5 7.7/10 6.8/10 3.0/5 Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro.

010

Elaborado por:

Andrea Rojas

Fecha de Levantamiento

INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Rosa Mistica Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro: ~ YSTEAJO0000735 Cantén:  Santa Elena
Fecha de Registro:  March 25, 2013 Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montaiiita
Clasificacién: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 3 estrellas Sector: Baja Montaiiita
Pagina Web: https://hostal-rosa-mistica-ec.book.direct Direccion: La Punta

DESCRIPCION GENERAL

Es un lugar ubicado en la Punta méagica de Montaiiita donde estd la mejor vibra y los mejores caidas de sol.
Cuenta con habitaciones frente al mar o frente al jardin. Es un hostal donde se conoce gente de todo el
mundo; haciendo deporte, comiendo sano y descansando cuerpo, mente y espiritu.

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Lejos
Efectivo: Si Cajeros: Lejos
Tarjetas: Si Farmacias: Lejos
Check-in: 14h30 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 10h30 Bares / Discotecas: Lejos
% Ocupacion: 70% Restaurantes: Cerca
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De . 8 i i Total N @
e Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres [Discapacitado: Nro. Habitaciones | Nro. Camas |Nro. Plazas
Edificaciones Empleados
Varias 1y2 0 1 2 0 3 14 31 38
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Mixta Mixta Paja Restaurante WiFi gratis
ACABADOS Bar Recepcién 24 h
Pisos: Baldosa Piscina Se admite mascota
Tumbado: Cafia Guadaa Centro de Bienestar Traslado, de pago
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Area Verde Aparcamiento
Puertas: Madera Servicio de limpieza
Muebles: Madera Desayuno incluido
HABITACIONES
; i ; Tamafio | Precio por 2 Caracteristicas
Tipo de habitacién Cantidad Precio / m — — - - -
(m2) noche Cama Bafio Climatizacion Equipamiento Balcén
Habitacién Simple 1 15 22 1.47 1 Twing Privado Ventilador Caja Fuerte Si
Habitacién Doble 1 10 35 3.50 1 Litera(s) | Privado Ventilador Caja Fuerte Si
Habitacién Triple 5 25 70 2.80 1 Hiers)el Privado | Aire Acondicionado| Caja Fuerte Si
1 Plazal/2
Habitacién Cuddruple 2 20 62 3.10 1. lustaly) Privado | Aire Acondicionado| Caja Fuerte Si
1  2Plazas
Habitacién Cuddruple 5 15 55 3.67 S Privado Ventilador Caja Fuerte Si
1  2Plazas
Total 14 18.93 57.57 331,
PUNTAJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes No
Instalacién y Servicio 4.0/5 7.8/10 7.6/10 3.1/5 |Redes Sociales
Limpieza 4.0/5 7.7/10 7.9/10 3.2/5 Instagram Si
Confort 7.6/10 7.8/10 Facebook Si
Personal del Alojamiento 8.6/10 8.3/10 3.0/10 |Pégina Web Si
Calidad/Precio 4.0/5 7.8/10 7.8/10 Revistas No
Ubicacion 4.5/5 8.8/10 8.4/10 Prensa Escrita No
WiFi Radio No
Total 4.0/5 8.0/10 7.5/10 3.3/5 |Tv No
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de Informacién Nro.

011

Elaborado por:

Andrea Rojas

Fecha de Levantamiento

May 17, 2020

INFORMACION GENERAL INFORMACION DEL SECTOR
Nombre: Traveler's Bay Hostel Provincia: Santa Elena
Nro. De Registro:  NA Cantén:  SantaElena
Fecha de Registro: NA Parroquia: Manglaralto
Actividad: Alojamiento Comuna: Montaiiita
Clasificacion: Hostal Zona: Residencial y Comercial
Categoria: 1 estrella Sector: Baja Montaiiita
Pagina Web: NA Direccién: La Punta

DESCRIPCION GENERAL

Edificacion frente al mar, de 4 pisos con terraza, contara con 14 habitaciones cuya oferta abarcara
desde habitaciones compartidas hasta una mini suite con comodidades necesarias. Ademds, existiran
areas comunes para que sus huéspedes puedan interactuar.

DATOS ENTORNO Y SERVICIOS
Forma de Pago: Transporte: Regular
Efectivo: Si Cajeros: Regular
Tarjetas: Si Farmacias: Regular
Check-in: 14h00 Tiendas / Supermercado: Cerca
Check-out: 12h00 Bares / Discotecas: Regular
% Ocupacion: 70% Restaurantes: Cerca
DETALLES
CONSTRUCCION EMPLEADOS CAPACIDAD
Nro. De . . i . Total —_—
e Nro. De Pisos Ascensor | Hombres | Mujeres |Discapacitados Nro. Habitaciones | Nro. Camas | Nro. Plazas|
Edificaciones Empleados
1 4 0 2 3 0 5 14 56 60
Estructura Paredes Cubierta AREAS COMUNES FACILIDADES
Mixta Bloques Paja Terraza WiFi gratis
ACABADOS BBQ Recepcion 24 h
Pisos: Porcelanato y Hormigén Visto Balcones Se admite mascota
Tumbado: Cafia Guadia Cocina Compartida Traslado, de pago
Ventanas: Perfil de madera y vidrio natural Sala Compartida Aparcamiento
Puertas: Madera Area Verde Servicio de limpieza
Muebles: Madera y Bambu Asistencia Turistica
HABITACIONES
. iy . Tamafio |Precio por . Caracteristicas
Tipo de habitacién Cantidad Precio / m — — - -
(m2) noche Cama Bafio Climatizacion Equipamiento| Balcdn
Lock
Habitacién Compartida 4p 2 20 60 3.00 2 Litera(s) | Privado [Aire Acondicionado o]c\/er No
B T - 5 @ : 35 Locker
Habitacién Compartida 4p 2 17 48 2.82 2 Litera (s) |Compartido| Aire Acondicionado = No
g : . ; . o Locker
Habitacion Compartida 6p 3 25 72 2.88 3 Litera(s) | Privado |Aire Acondicionado = No
e — . k . ) . Locker
Habitacién Compartida 6p 3 24 60 2.50 3 Litera (s) |Compartido| Aire Acondicionado = No
Caja Fuerte
Habitacion Doble 1 18 65 3.61 1 2Plazas Privado | Aire Acondicionado Tv No
Repisero
Caja Fuerte
Habitacion Doble 1 22 65 2.95 1 2Plazas Privado | Aire Acondicionado Tv No
Repisero
Caja Fuerte
Habitacion Doble 1 23 715 3.11 1 2 Plazas Privado | Aire Acondicionado TV Si
Repisero
Escritorio
Caja Fuerte si
Mini Suite 1 37 97.5 2.64 1 Queen Privado | Aire Acondicionado |Walk in closet]
Sala - Tv
Total 14 22.93 65.07 2.86 [56
PUNTAIJE EN OTAS PROMOCION
Variables / Tipo Trip Advisor Booking Trivago Expedia |Volantes Si
Instalacién y Servicio 4/5 8/10 Redes Sociales
Limpieza 5/5 10/10 Instagram Si
Confort 10/11 Facebook Si
Personal del Alojamiento 10/12 Pagina Web Si
Calidad/Precio 5/5 10/13 Revistas No
Ubicacién 5/5 10/14 Prensa Escrita No
WiFi Radio No
Total 4.8/5 9.6/10 Tv No
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Rubro N°® Descripcién Unidad Cantidad Precio Unitario Precio Total Porcentaje

A Obras Civiles $ 2,428.671 0.75%
Al Instalaciones Provisionales $ 769.67 0.24%
1.00 Caseta de bodega y oficina m2 30.00 $ 112§ 332,60 0.10%
2.00 Letrero de inicio de obra u 1.00 $ 160.07 $ 160.07 0.05%
3.00 Instalacién eléctrica provisional u 4.00 S 69.00 $ 276.00 0.08%
A2 Mantenimiento de Obra $ 1,275.00 © 0.39%
4.00 Limpieza general de obra u 15.00 5 3500 $ 525.00 0.16%
5.00 Desalojo, Transporte de Materiales y escombros viajes 25.00 $ 3000 $ 750.00 0.23%
A3 Preparacién del Sitio $ 384.00 0.12%
6.00 Trazado y Replanteo glb 1.00 s 38400 $ 384.00 0.12%
B Estructura $ 84,131.42 W 25.88%
B1 Preliminares $ 8,580.16 * 2.64%
7.00 Remocién de Contrapiso en PB. m2 111.00 S 360 $ 399.60 0.12%
8.00 Excavacion manual para reforzar la cimentacion existente H aprox=0.80m cnueva cisterna m3 105.60 S 480 $ 506.88 + 0.16%
2.00 Picado y limpieza de Hormigén existente para adherencia con el nuevo en cimentacién ml 190.40 [ 240 $ 456.96 + 0.14%
10.00 Picada y Descubrimiento de Columnas y dados de cimentacién para el Amarre Estructural de reforzamiento ml 768.00 B 200 $ 1,536.00 + 0.47%
11.00 Picada y Descubrimiento de Vigas de losas para soldar las vigas metslicas de refuerzo ml 52.00 $ 886 S 460.72 + 0.14%
12.00 Perforacién de losas para la ubicacion de ductos inclye resanes u 9.00 $ 6500 $ 585.00 * 0.18%
13.00 Derrocamiento de escalera de PB-lerP glb 1.00 $ 25000 $ 250.00 0.08%
14.00 Derrocamiento de escalera de ler P- 2do P gb 1.00 B 35000 $ 350.00 0.11%
15.00 Relleno y Compactacién a maquina con material importado en el rea de la edificacion m3 76.00 $ 1200 $ 912.00 * 0.28%
16.00 Apuntalamiento con cafia y cuartones de losas para picado de elementos estructurales m2 120.00 $ 1040 S 1,248.00 + 0.38%
17.00 Desalojo,Transporte de Materlales y escombros (Hasta 15 Km) viajes 35.00 B 2500 $ 875.00 * 0.27%
18.00 Proteccién de varillas expuestas glb 1.00 S 1,00000 $ 1,000.00 + 0.31%
B2 Estructura de Hormigén Armado $ 39,999.94 = 12.29%
19.00 Estructura de Hormigon Armado existente glb 1.00 $ 20,000.00 $ 20,000.00 S—A%
19.00 Hormigén armado de zapatas para reforzar cimentacion existente m3 845 $ 2136 $ 187049 + 0.57%
20.00 Hormigén armado en columnas y dados PB para reforzamiento m3 484 s 24569 $ 1,189.14 0.37%
21.00 Hormigén Armado para Escalera Fc'=210 Kg/cm2, Fy=4200Kg/cm2 m3 463 s 24948 S 1,155.09 + 0.35%
22.00 Hormigon Armado en columnas de ler P para reforzamiento m3 248 $ 24903 § 617.50 + 0.19%
23.00 Hormigén Armado en columnas de 2do y 3er P m3 6.72 g 25903 $ 1,740.68 + 0.53%
24.00 Hormigén Armado de 3rea y 4ta Losa m3 36.50 s 267.28 $ 9,755.72 * 3.00%
25.00 Bloques Alivianados para 3era y 4ta Losa u 900.00 B 061 $ 549.00 + 0.17%
26.00 Aditivo ligante entre hormigén existente y de reforzamiento u 20.00 S 8800 $ 1,760.00 * 0.54%
27.00 Aditivo desoxidante para el acero de refuerzo nuevo y existente u 18.00 S 7000 $ 1,260.00 * 0.39%
28.00 Hormigén Armado en columneta de Terraza para soportar la estructura de cafia guadua en terraza m3 038 S 269.03 S 102.23 0.03%
B3 Acero de Refuerzo $ 26,321.32 = 8.09%
29.00 Acero de refuerzo de varillas corrugadas fy=4200kg/cm2 (provisién, conformacion y colocacién) kg 6,834.32 B 164 S 11,208.28 * 3.44%
30.00 Acero estructural ASTM A36 (provision, fabricacién y montaje) ke 5,071.49 $ 298 § 15113.04 ® 4.64%
B4 Albadileria Estructural $ 4,142.00 1.27%
31.00 Trabajos de reparacién en pozo séptico gb 1.00 S 32000 $ 320.00 0.10%
32.00 Hormigén Armado para Cisterna nueva dimensién ™3 5.10 S 42000 $ 2,142.00 + 0.66%
33.00 Contrapiso Interior =0.10 mts (Inc. malla electrosoldada @5.5mm. ¢/0.20 mts) hormigén f'c=210kg/cm2 m2 112.00 B 1500 $ 1,680.00 + 0.52%
BS Estructuras Metalicas $ 1,488.00 ' 0.46%
34.00 Soportes Metalicos para bases de elementos de cafias (pasamano y fachadas) u 62.00 $ 2400 $ 1,488.00 *+ 0.46%
86 Estructuras de Madera $ 3,600.00 | 111%
35.00 Escaleras pisos altos u 3.00 5 1,20000 $ 3,600.00 * 1.11%
c Albaiiileria 3 54,380.38 W 16.71%
36.00 Paredes blogue liviano de hormigén 0.09x0.19x0.39 mts m2 559.21 $ 1745 $ 9,758.21 % 3.00%
37.00 Paredes blogue liviano de hormigsn 0.12x0.19x0.39 mts m3 25621 $ 2060 $ 5,277.93 1.62%
37.00 Paredes de pallet para bafio en terraza incluye puerta y herraje m2 21.00 $ 950 $ 199.50 0.06%
38.00 Muro de ducha h=0.15m ml 20.30 $ 1400 $ 284.20 0.09%
38.00 Muro jardinera en PB h=0.70m ml 9.00 $ 2600 $ 234.00 0.07%
39.00 Antepecho perimetral en terraza h=1.00m de blogue incluye pilaretes y vigas perimetrales ml 57.00 $ 3600 $ 2,052.00F 0.63%
39.00 Dinteles de Hormigén armado en Puertas y Ventanas 0.10x0.20 cm mi 165.00 $ 9.80 $ 1,617.00% 0.50%
40.00 Contrapiso bajo mesén de cocina Sem ml 450 $ 1800 § 81.00 0.02%
40.00 Pilaretes 0.10X0.20 mts en puertas ml 250.00 $ 1420 $ 3,550.00 1.09%
41.00 Cuadrada de Boquetes de puertas y ventanas mi 353.00 $ 6.60 $ 2,329.80 * 0.72%
41.00 Enlucido de Paredes interiores m2 95221 $ 700 $ 6,665.47 1 2.05%
42.00 Enlucido de Paredes exteriores m2 43121 $ 9.00 $ 3,880.89+ 119%
42.00 Enlucido de piso m2 598.00 $ 781 $ 4,670.38 * 1.43%
43.00 Enlucido de losa en tumbado m2 325.00 $ 1040 $ 3,380.00 + 1.04%
43.00 Enlucido de Filos mi 1,755.00 $ 380 $ 6,669.00 ¥ 2.05%
44.00 Resane de instalaciones electricas: planta baja, primer y segundo alto glb 1.00 $ 28000 $ 280.00 0.09%
44.00 Goteros ml 135.00 $ 800 $ 1,080.00 0.33%
45.00 Trabajos en cisterna incluye limpieza, enlucido y nueva tapa de registro gl 1.00 $ 70000 $ 700.00+ 0.22%
45.00 Forrado con malla vigas metalicas incluye enlucido m2 60.00 $ 1600 S 960.00 0.29%
46.00 Mes6n de H.A. incluye patas en bar terraza mi 15.00 $ 4800 $ 72000 0.22%
D Ingenierias $ 72,326.09 W 22.22%
D1 Sistema Eléctrico-Electrénico $ 41,767.13 W= 12.83%
D11 Transformador $ 3,494.23 + 1.07%
47.00 Transformador MONOFASICO tipo autoprotegido de poste SOKVA u 1.00 $ 3,49423 $ 3,494.23 + 1.07%
D12 Tablero de Distribucion Principal $ 3,305.22 + 1.04%
48.00 TableroTDP de estructura metalica con planchas 1/16 Con breaker principal 250A-2P ., mas un breaker 2P- u 1.00 L 1,550.00 $ 1,550.00 + 0.48%
45.00 Centro de carga PD-PB 32 espacios monofasicos de 225A u 1.00 $ 19721 $ 197.21 0.06%
50.00 Centro de carga PD-P1Y P2 20 espacios monofasicos de 1254 u 2.00 $ 167.21 $ 334.42 0.10%
51.00 Breaker de 1P-20AMP grueso GE enchufable u 24.00 $ 750 $ 180.00 0.06%
52.00 Breaker de 2P-20AMP grueso GE enchufable u 13.00 $ 1500 $ 195.00 0.06%
53.00 Breaker de 2P-50AMP grueso GE enchufable u 6.00 $ 2086 $ 125.16 0.04%
54.00 Breaker de 2P-40AMP grueso GE enchufable u 1.00 $ 20.86 $ 20.86 0.01%
55.00 Breaker de 2P-250AMP grueso GE enchufable u 1.00 $ 35086 $ 350.86 0.11%
56.00 Breaker de 2P-175AMP grueso GE enchufable u 1.00 $ 10553 $ 105.53 0.03%
57.00 Breaker de 2P-125AMP grueso GE enchufable u 2.00 $ 10553 $ 211.06 0.06%
58.00 Caja de medidor reforzado u 1.00 $ 12512 $ 125.12 0.04%
D13 Circuitos B 13,031.17 ¥ 4.00%
59.00 Punto de 120V alumbrado con tuberia de 1/2" pto 133.00 $ 4562 $ 6,067.46 * 1.86%
60.00 Punto de tomacorriente 120 V polarizado pto 109.00 $ 3250 $ 3,542.50 + 1.09%
61.00 Punto de tomacorriente de 240V para cocina eléctrica y calentadores de agua pto 9.00 $ 5356 $ 48204 + 0.15%
62.00 Punto de tomacorriente de 240V para AACC pto 16.00 $ 6441 $ 1,030.56 + 0.32%
63.00 Punto de tomacorriente de 240V para secadora pto 15.00 $ 53.56 $ 803.40 + 0.25%
64.00 Puntos para antena de TV pto 16.00 $ 2825 $ 452.00 + 0.14%
65.00 Acometida para puntos de TV gb 1.00 $ 362 $ 43.62 0.01%
66.00 Puntos telefonicos u 14.00 $ 2120 § 296.80 0.09%
67.00 Acometida para pto de telefénico incluy empotrada de tuberia y caja m 31.00 $ 1009 $ 312.79 0.10%
D14 Acometida de Media Tension - Tableros Principales $ 10,727.98 * 3.30%
68.00 Acometida de transformador a TDP( 2#250 + N#4/0 + T#2/0 THHN) ml 38.00 $ 10766 $ 4,091.08 * 1.26%
69.00 Acometida de TDP hasta PD--PB (2F#2/0 + N#1/0 + T#2 AWG THHN) ml 20.00 $ 8444 $ 1,688.80 + 0.52%
70.00 Acometida de TDP hasta PD-P1Y P2 (2F#2/0 + N#1/0 + T#2 AWG THHN) ml 40.00 $ 8444 $ 3,377.60 + 1.04%
71.00 Sistema puesta a tierra con varillas Copperwell 5/8" X 6' incluye conductor de cobre desnudo # 2/0 AWG u 6.00 $ 26175 S 1,570.50 + 0.48%
D15 Luminarias y Camaras $ 7,041.49 1 2.16%
72.00 Lémpara de emergencia LED tipo letrero de salida 18W-120V. u 5.00 $ 3140 $ 157.00 0.05%
73.00 Lémparas de emergencia LED tipo ojo de cangrejo 18W-120V u 5.00 $ 3519 $ 175.95 0.05%
74.00 Luminaria Plafones LED u 107.00 $ 4955 $ 530185 ¥ 1.63%
75.00 Lémpara sella 2 tubos LED 2x18W 120V u 10.00 $ 6172 $ 617.20 + 0.19%
76.00 Lamparas colgantes para mes6n de cocina u 2.00 $ 145 $ 22.90 0.01%
77.00 Proyectores para jardin u 2.00 $ 3955 $ 79.10 0.02%
78.00 Lémpara tipo ojo de buey Led 18 watts/120V u 2.00 $ 3187 $ 63.74 0.02%
79.00 Suministro e instalacion de timbre u 1.00 $ 65.00 $ 65.00 0.02%
80.00 Interruptor doble u 16.00 $ 763 $ 122.08 0.04%
81.00 Interruptor simple u 31.00 $ 647 $ 200.57 0.06%
82.00 interruptor triple u 1.00 $ 810 $ 8.10 0.00%
83.00 Cémara fia tipo domo con lente autoiris varifocal sistema CCTV u 6.00 $ 3800 $ 228.00 0.07%



D16 SistemaContra Incendio Electronica $ 3,957.60 *+
84.00 Puntos de 110 v para detector de humo en tuberia de 1/2" pvc y cable 2#18 awg-fpir u 30.00 S 3692 S 1,107.60 +
85.00 Detector de humo fotoelectrico direccionable u 30.00 $ 9500 $ 2,850.00 *
D17 Cajas de Mamposteria $ 119.44
Cajas de registro para acometidas eléctricas Medidas 0.80x0.80x0.80m dispondrén de tapa de hormigén
86.00 b At u 2,00 $ 5972 $ 119.44
D2 $ 30,558.96 ™
D21 Sistema de Agua Potable Fria $ 10,467.79 ¥
87.00 Medidor de AAPP de 1" (25 mm) u 1.00 $ 12000 $ 120.00
88.00 Red de PVC de AAPP D= 3/4" (20mm) ml 19.00 $ 554 $ 105.26
89.00 Redes de tuberia Agua Potable Fria @=1" (25mm) mi 252.00 $ 666 $ 1,678.32 +
90.00 Redes de tuberia Agua Potable Fria #= 11/4" (32mm) mi 25.70 $ 820 $ 21074
91.00 Redes de tuberia Agua Potable Fria @= 2" (SOmm) ml 1074 $ 1515 § 162.71
92.00 Redes de tuberia Agua Potable Fria @=2 1/2" (75mm) ml 20.55 $ 1795 $ 368.87
93.00 Puntos de AAPP Fria @= 3/4" (20mm) pto 6.00 $ 1887 $ 113.22
94.00 Puntos de AAPP Fria @= 1" (25mm) pto 48.00 $ 2600 $ 1,248.00 *+
95.00 Valvula de Compuerta Agua potable fria @ 3/4" (20mm) u 1.00 $ 2439 $ 2439
96.00 Valvula de Compuerta Agua potable fria @ 1* (25mm) u 22,00 $ 3455 § 760.10 *
97.00 Valvula de Compuerta Agua potable fria @2 1/2" (75Smm) u 120 S 17033 $ 204.40
98.00 Vilvula de check tipo bola 2 1/2 u 2.00 S 12727 § 254.54
99.00 Tapon Roscable de 110 mm para tomna de tanquero u 1.00 s 1897 § 18.97
100.00 Tee de 2 1/2" (75 mm) u 6.00 $ 2630 § 157.80
101.00 Codo de 90" de 2 1/2" (75 mm) u 14.00 $ 1428 § 199.92
102.00 Check de 2 1/2" (75 mm) para succion u 4.00 S 17159 §$ 686.36 ¢
103.00 Union Universal de 2 1/2" (75 mm) u 3.00 s 4415 $ 132.45
104.00 Valvula Flotador de cisterna u 2.00 S 55.87 § 11174
105.00 Instalacién de Equipo Hidroneumatico (Incluye 2 bombas de 3 HP, un tanque de presién y panel de control) glb 1.00 $ 3,625.00 $ 3,625.00 *
106.00 Llave de manguera 1/2" u 3.00 $ 1500 $ 45.00
107.00 Llaves de control u 16.00 S 1500 § 240.00
D22 Sistema de Agua Potable Caliente $ 5,987.81 !
108.00 Redes de tuberia Agua Potable Caliente @=1" (25mm) ml 21.00 $ 833 § 174.83
109.00 Redes de Tuberia Agua Potable Caliente @= 3/4" (20mm) ml 89,00 $ 1649 § 1467.61 +
110.00 Punto de AAPP caliente @ 3/4" pto 31.00 L} 2359 § 32 ¢
111.00 Vilvula de compuerta @ %" u 15.00 $ 2000 $ 300.00
112.00 Vélvula de check o %" u 1.00 S 3416 S 34.16
113.00 Vélvula de check o 1 1/4 (32 mm) u 8.00 S 4500 $ 360.00
114.00 Soportes para tuberfas u 30.00 $ 1200 § 360.00
115.00 Suministro e Instalacién de Calentador de Agua u 8.00 ] 32000 $ 2,560.00 *+
D23 Sistemas de Aguas Servidas y Ventilacién $ 4,236.31 '
116.00 Redes Tub.P.V.C Desagiie AASS D=160MM (inc. acc.) mi 1071 $ 1642 § 175.91
117.00 Redes Tub.P.V.C Desagile AASS D=110MM (inc, acc.) ml 82,00 S 1081 § 886.42 ¢
118.00 Redes Tub. P.V.C Desague AASS D= 75MM (Incluye Acces.) m 24.00 5 890 § 213.60
119.00 Redes Tub. P.V.C Desague AASS D= 50MM (Incluye Acces.) ml 15.00 s 500 § 75.00
120.00 Puntos de AASS @110mm pto 16.00 $ 3200 $ 512.00 *+
121.00 Puntos de AASS @75mm pto 18.00 $ 2800 § 504.00 *
122.00 Puntos de AASS @50mm pto 16.00 s 2530 § 404.80
123.00 Tuberia Ventilacion de PVC Desague @ 50 mm (Inc. accesorlos) ml 41.96 s 420 $ 176.24
124.00 Tapon de 110 PVC u 14.00 $ 707 $ 98.98
125.00 Puntos para Ventilacion @50mm pto 15.00 $ 1480 § 222.00
126.00 Soporte de tuberias u 51.00 $ 16.00 $ 816.00 *+
127.00 Cajas de reglstro H.S u 2,00 $ 7568 § 151.36
D24 Instalacién de AALL $ 674.18
128.00 Tuberia de PVC @ 110mm (4mm) ml 20.00 $ 1081 § 216.20
129.00 Tuberfa de PVC @ 160mm (6mm) ml 5,00 $ 1642 § 82.10
130.00 Puntos para Sumidero @ 110mm u 2.00 S 47.76 $ 95.52
131.00 Suministro e Instalacién de rejilla de 4" u 2,00 S 6450 $ 129.00
132,00 Cajas de registro H.S u 2.00 $ 7568 § 151.36
D25 Cisterna $ 672.48 ¢
133.00 Impermeabilizacién de cisterna (paredes y losas interiores) m2 46.25 $ 1454 § 67248
D2.6 Aire Acondicionado y Gas $ 571.98 *
134.00 Tuberla A/A de PVC Desague @ 32 mm (Inc. accesorios) ml 53.51 s 450 § 240.80
13500 Puntos de Drenaje de AACC @ 32mm u 16.00 s 1600 § 256,00
136.00 Tuberia de PVC @ 20mm para paso de la manguera que lleva gas ml 8.85 B 850 $ 75.18
D2.7 Plezas Sanitarias y Accesorios $ 7,372.76 *
D2.7.1 Habitaciones 1a 13 y terraza $ 5,546.67 '
137.00 Instalacién de piezas sanitarias y griferias en bafios u 14.00 $ 7000 § 980.00 *
138.00 Suministro e inst. de inodoro una pleza (monaco E179 BL pag 23) u 14.00 s 15360 $ 2,150.40 *
139.00 Suministro e inst. de lavabo sobrepuesto (247 lavabo berlioz BL pag 45) u 13.00 $ 4935 § 641,55 +
140.00 Griferfa: juego monocomando plus para lavabo (E181/81 CR pég 107) u 13.00 $ 5650 §$ 73450 |
141.00 Suministro e inst. de lavabo de pared Brescia (E203/pag 52) u 1,00 $ 1022 § 10.22
142.00 Llave para lavabo u 1.00 C} 200 $ 22.00
143.00 Juego monocomando para ducha (E108/L5 CR pég 103) u 14.00 S 7200 $ 1,008.00 '
D2.7.2 Habitaciones 14y 15 $ 1,101.30 *
144.00 Instalacion de piezas sanitarias y griferias en bafios u 2,00 $ 7000 $ 140.00
145.00 Suministro e Inst. de Inodoro una pleza (monaco E179 BL pag 23) u 2.00 S 153.60 § 307.20
146.00 Suministro e inst. de lavabo sobrepuesto (E241 lavabo verdi BL pag 45) u 2.00 s 5141 § 102.82
147.00 Griferia: llave de pared para lavabo u 2.00 s 5934 § 118.68
148.00 Juego monocomando para ducha (E108/85CR pag 90) u 2.00 $ 21630 § 432.60
D2.7.3 Cocina $ 17279
149.00 Instalacién de piezas sanitarias y griferias u 1.00 $ 2500 $ 25.00
150.00 Fregadero de acero Inoxidable 2 pozos Incluye Inst. TEKA 84X48M u 1.00 $ 7000 $ 70.00
151.00 Griferia: juego de cocina u 1.00 $ 7779 § 77.19
D2.7.4 Accesorios $ §52.00 *
152.00 Accesorios de bafios y tubos de acero inoxidable para cortinas de bafio en ducha u 16.00 $ 3450 § 552.00 ¢
D28 Sistama Contraincendio $ 575.65
153.00 Suministro e Instalacién de Extintor con CO2 10 Libras u 5.00 s 7993 § 399.65
154.00 e de de Medios de evacuach u 10.00 $ 1760 § 176.00
E Acabados $ 112,280,46 W—
El Puertas $ 9,815.00 *
155.00 Puerta corrediza de madera en lavanderia 2 hojas 1.93 x 2.00. Incluye herrajes y cerraduras u 1.00 s 40500 $ 405.00
Askoe Puerta de madera laurel Ingreso a dormitorios, laqueadas color a elegir .0.80x 2.00. Inc jambas 6cm y & 1400 s 28500 & 95000 '
batientes ancho variable .
157.00 Puerta de madera laurel ingreso a bailos, laqueadas color madera.0.70x 2.00. Inc Jambas y batientes u 17.00 s 22000 $ 3,740.00
158.00 Puertas metdlicas en caseta para tanque de gas con rejillas de ventilacién Medidas Ancho 0.60 x alto 1.00m u 1.00 $ 8500 $ 85.00
159.00 Puertas metélicas en cto bomba con rejillas de ventilacién Medidas Ancho 0.60 x alto 2.00m u 1.00 $ 19500 § 195,00
160.00 Puerta enrollable clésica de lémina de acero u 1.00 $ 1,400.00 § 1,400.00 *+
€2 Aluminio y Vidrio $ 34,148,00 ™
161.00 Ventanas (ol;lz:ﬂ‘e;: :n.p“e.rlol corredizas, abatibles y fijas de Vidrio claro templado e=6mm con perfil o~ 73.00 s 2800 $ 15,914.00 I
16200 Ventanas piso/techo con tarjeta superior corredizas, abatibles y fijas de Vidrio claro templado e=6mm con m2 50,00 s 27800 § 13,900.00 I
perfil (incluye malla
Mamparas con tarjeta superior con perfil madereado, vidrios templados fijos e=10mm y puertas de vidrio
16300 templado pivotantes de ingreso e=10mm (0.95x2.00). PB. " 10 $ 27.00 $ 336400 '
164.00 de herrajes y acero dable para 2 puertas de vidrio de Ingreso e=10mm (0.95x2.00). u 2.00 $ 38500 $ 7701)0'
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186.00
187.00
188.00
189.00
190.00
191.00
192.00
193.00
194.00

195.00

Recubrimiento
Pisos

para pisos en y dreas exteriores
Ratrera de madera

Cerdmica antideslizante 30x30 para pisos en ducha

Recubrimiento ristico para pisos en escalera de hormigén PB
Recubrimiento de cesped sintético

Pared

Pintura interlor color blanco

Pintura exterior blanca

Revestimiento tipo hormigén visto

Cerdmica en paredes de bafios piso-techo

Cerdmica en paredes de bafios media altura

Tumbado

Tumbado de cafia guadua con estructura de madera incluye acabado
Tumbado Gypsum Tipo Losa en bafios

Pintura de fondo de losa color blanco

Recubrimiento de madera long. 40cm en vigas

Mesones

Recubrimiento en mesén de cocina incluye salpicadera y frente de mesén
Recubrimiento mesdn en dormitorio soclo principal p2 salpicadera y frente de mesén
Recubrimiento en mesén en bafios de marmol sintético

Elementos de Fachada

Pasamano de bambi

Louvers de bambi

Cublerta de paja toquilla en terraza y balcones

Estructura decorativa de cafla guadua para cublerta y aleros de paja toquilla

Suministro en instalacién de Mesones en bafios incluye estructura metdlica
Suministro en instalacién de mesén y anaqueles de cocina incluye estructura metdlica
Suministro en instalacién de Gabinete bajo 1.00x0.60x0.90m en habitacién 14
Suministro en Instalacién de Gabinete alto 1.00x0.30m en habitacién 14
en de Closets en 13y 14 (1.50x2.80m)
Suministro en instalacién de Puerta de madera abatibles para armario en pasillo p2 (1.20x2.80m)
Suministro en Instalacién de Puertas de madera corredizas para armario en recepcién (1.60x2.70m)
Suminisro e instalacién de Espejos de bafios tipo (0.80x1.00m)
Suminisro e Instalacién de Espejos cuerpo completo

Area verde en jardinera de ingreso y terraza

m2
ml
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
ml

610.00

20.50
9.00
100.00

932.42
430.00
198.42
48.00
85.00

153.00
50.00
325.00
125.00

9.00
1.08
13.50

125.00
23.00
150.00
1.00

15.00
1.00
1.00
1.00

1.00
1.00
15.00
2.00

1.00
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“w

16.63
1033
32.00
23.20
17.95

6.90
9.50
22.00
38.00
34.00

24.00
2250

6.90
12.80

182.00
190.00
108.00

38.00
78.00
15.00
2,970.00

190.00
3,420.00
350.00
180.00
326.00
285.00
320.00
58.00
140.00

350.00
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Total Costos Directos $
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47,276.46 "= 1452%
15,737.82 % 4.83%
10,144.30 * 3.12%
2,933.72% 0.90%
656.00 ¢ 0.20%
208.80 0.06%
1,795.00 0.55%
19,597.94 = 6.02%
6,433.70 ¥ 1.98%
4,085.00 1.25%
436524 1.34%
1,824.00+ 0.56%
2,890.00 0.89%
8,639.50 % 265%
3,672.00* 1.13%
1,125.00* 0.35%
2,24250* 0.69%
1,600.00 + 0.49%
330120 1.01%
1,638.00 * 0.50%
205.20 0.06%
1,458.00 ¢ 0.45%
11,764.00 * 3.61%
4,750.00 1.46%
1,794.00* 0.55%
2,250.00 0.69%
2,970.00 * 0.91%
8,927.00 2.74%
2,850.00 0.88%
3,42000* 1.05%
350.00 0.11%
180.00 0.06%
652.00 ¢ 0.20%
285.00 0.09%
32000 0.10%
870.00* 0.27%
280.00 0.09%
350.00 0.11%
350.00 0.11%

325,556.02 e—100/00%



Anexo 5: Gastos de equipamiento y Amoblamiento - Proyecto optimizado

daEquipan yAmob
Mobiliarios
Descripcidn Unidad  Cantidad Precio
Litera vintage u 24 S 460.00
Cama Twing u 2 S 350.00
Cama doble de pallets u 4 S 260.00
Velador u 7 5 83.00
Escritorio/mueble tv de pallets ghl i [ S 260.00
Counter de Bambu u 1 S 200.00
Sofa doble de pallets para habitacién u 1 S 240.00
Juego de sala de pallets y puffs u 2 S 300.00
Hamaca u 2 S 35.00
Taburete sencillo u 6 5 40.00
Locker tipo 1 u 6 S  149.00
Repiseros gbl 1 S 220.00
Puffs u 8 $  70.00
Fire bowl u 2 S 50.00
Carpas de dormir u 3 S 150.00
Subtotal
Equipos y Electrodomésti
Descripcidén Unidad  Cantidad Precio
TV 32" u 15 $  362.00
Teléfono u 15 S 55.00
Split 12MIL BTU u 14 S 972.00
Split 18MIL BTU u 2 $ 1,450.00
Torre lavadora/secadora u 1 S 1,600.00
Refrigeradora u 1 S 920.00
Minibar u 1 S 34632
Campana Extractora u 1 5 210.00
Cocina u $  515.00
Parrilla u 1 S 39.00
Microonda u 1 S 140.00
Arrocera u 2 S 68.50
Licuadora u 1 5 75.00
Tostadora u 1 5 27.00
Waflera u 2 S 80.00
Cafetera u 2 5 30.00
Aspiradora u 2 S 120.00
Secador de pelo u 3 S 70.00
Plancha u 2 5 30.00
Subtotal
Equipo de Tecnologia
Descripcién Unidad  Cantidad Precio
Computadora de escritorio u i $ 1,200.00
Impresora/Scanner/Copiadora u 1 $  150.00
Celular u 1 $ 355.34
Subtotal
Utiles de Oficina
Descripcidén Unidad  Cantidad Precio
Utiles de Oficina glb 1 $  300.00
Subtotal
Menaje de Cocina
Descripcidn Unidad  Cantidad Precio
Platos, cubiertos, vasos, sartén, utensilios glb i $  500.00
Subtotal
Menaje para Habi
Descripcidén Unidad  Cantidad Precio
Juegos de Sabanas u 56 S 15.00
Toallas de bafio grande u 360 S 4.00
Toallas de mano u 90 S 2.00
Cortinas de bafio u 14 S 10.00
Cortinas glb 1 $ 2,500.00
Colchén para literas u 52 S 75.00
Colchdn para camas dobles u 4 S 220.00
Almohadas u 60 S 6.00
Caja fuerte u 8 S 35.00
Sacos de dormir u 6 S 50.00
Subtotal
Menaje de Aseo y limpieza
Descripcidn Unidad  Cantidad Precio
Materiales de aseo y limpieza ghl 1 S 980.00
Subtotal
Total

B Y Y L L Y R R R R VR VR Y

v v n
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$

Total
11,040.00
700.00
1,040.00
581.00
260.00
200.00
240.00
600.00
70.00
240.00
894.00
220.00
560.00
100.00
450.00
17,195.00

Total
5,430.00
825.00
13,608.00
2,900.00
1,600.00
920.00
346.32
210.00
515.00
39.00
140.00
68.50
75.00
27.00
160.00
60.00
240.00
210.00
60.00
27,433.82

Total
1,200.00
150.00
355.34
1,705.34

Total
300.00
300.00

Total
500.00
500.00

Total
840.00
1,440.00
180.00
140.00
2,500.00
3,900.00
880.00
360.00
280.00
300.00
10,820.00

Total
980.00
980.00

58,934.16

%
18.73%
1.19%
1.76%
0.99%
0.44%
0.34%
0.41%
1.02%
0.12%
0.41%
1.52%
0.37%
0.95%
0.17%
0.76%
29.18%

%
9.21%
1.40%
23.09%
4.92%
2.71%
1.56%
0.59%
0.36%
0.87%
0.07%
0.24%
0.12%
0.13%
0.05%
0.27%
0.10%
0.41%
0.36%
0.10%
46.55%

%

2.04%
0.25%
0.60%
2.89%

%
0.51%
0.51%

%
0.85%
0.85%

%
1.43%
2.44%
0.31%
0.24%
4.24%
6.62%
1.49%
0.61%
0.48%
0.51%
18.36%

%
1.66%
1.66%

100%
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Anexo 6: Métodos de evaluacion de costos de terrenos

CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO
METODO COMPARATIVO - MERCADO

329

DATOS DE TERRENOS
FECHA DE
# UBICACION VALOR TOTAL VALOR (m2) MEDIO TAMARIO INFORMANTE | TELEFONO | o0 OBSERVACIONES
Servicios
1 [Baja 2,500,000.00 250.00 Internet 10,000{m2 plusvalia.com 16-Jan-20 No Si
2 |Baja 735,000.00 350.00 Internet 2,100|m2 plusvalia.com Mas de 1 afio No. Si
3 [Baja Montahita 48,000.00 240.00 Internet 200[m2 properati.com 15-abril-20 No. Si
4 [Centro- i 760,400.00 200.00 Internet 3,802[m2 plusvalia.com 19-Sep-19 No Si
5 |Olon - Manglaralto 89,000.00 222.50 Internet 400[m2 MLS-Ecuador No Si
TABLA DE HOMOGENIZACION
Tote en avalto T Baja [Ubicacien Cariion &
al pie de la playa): | 120 m2 [ Cerramiento |
[ lote minimo: 60 m2
Inmueble Valor M2 Fuente Tamafio Ubicacion  Cerramiento  Servicios Total M2
1 $ 250.00 0.95 120 83.33 0.90 1.00 100 $ 256.50
2 $ 350.00 0.90 120 17.50 0.90 1.00 100 $ 340.20
3 $ 240.00 095 1.00 167 110 1.00 100 $ 25080
4 $ 223.00 0.95 1.20 31.68 1.20 1.00 100 $ 30506
5 $ 222.50 0.90 1.05 333 110 1.05 090 $ 21857
Media Homogenizada $ 27423
FACTORES DE INFLUENCIA
Factor de Profundidad Factor de Frente
Fondo minimo 10.00 ml Frente minimo 6.00 [ml
Fondo a tasar 12.00 ml Frente a tasar | 10.00 [ml
Factor a aplicar 0.970 Factor a aplicar ] 114
Factor de Forma Factor de esquina
Superficie 120.00] m2 [Factor aaplicar | 11] 1<Fe<11
Frente del lote 10.00 | ml
Fondo equivalente 12.00 | ml
Factor de Tamaiio
Lote minimo 60.00 m2 Media Por Factor
de 2 a 4 veces 61.00 a 240.00 10
de 5 a 9 veces 241.00 a 540.00 0.9 Valor del m2 del lote homogeneizado $274.23
de 10a 19 veces 541.00 a 1,140.00 0.8 Factor de fondo 0.97
de 20 veces 0 mas 1,140.00 0 mas 0.7 Factor de frente 114
Lote a tasar 120.00 m2 Factor de tamafio 1.00
Factor a aplicar 1.00 Factor esquinero 1.10
Factor topografico 1.00
Factor de topografia
Valor del m2 del lote en estudio $332.46
Fondo del lote 12.00 ml
Metros de declive 0.00] ml
Porcentaje de declive 0.00% Positivo
Factor de declive hacia arriba T 1.00
Factor de declive hacia abajo | 1.00
Parametros de calculo para homogenizacién
Fuente Trarisacolon 1 Fondo 20% Diferencia el Fondo
i s . %
latrersratiahta 0.95 Profundidac 0.15 % de Castigo x ¢/1%
Letrero antiguo 0.9 0.03 Resultado de casigo por aumento en lote tipo
0.970 Factor a aplicar
Tamafio  menor 1/4 0.8
1/4 tamafo 0.9
1/2 tamafio 0.95
3/4 tamafio 1
2 veces 1.05
4 veces 11
mas de 4 veces 1.2
Ubicacién - - ubicacion 1.2
- ubicacién 14
igual 1
+ ubicacion 0.9
+ + ubicacion 0.8
Otros Cerramiento +-0,05
Servicios +-0,1




CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO
METODO COMPARATIVO - ELIMINACION
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DATOS DE TERRENOS

[ # Jusicacion [VALOR TOTAL [ VALOR (m2) | MEDIO | TAMARNO [ INFORMANTE [ TELEFONO | FECHA OBSERVACIONES
Servicios

1_[Baja fi B 2,500,000.00 [ § 250.00 [Internet 10,000 m2 plusvalia.com 16-Jan-20 No Si

2 |Baja i S 735,000.00 | § 350.00 [Internet 2,100 m2 plusvalia.com Mas de 1 afo No si

# UBICACION VALOR TOTAL VALOR (m2) MEDIO TAMARIO INFORMANTE | TELEFONO FECHA I
Cerramiento| Servicios

1 [Baja Montafiita B 2,500,000.00 | § 250.00 [Internet 10,000[m2 plusvalia.com 16-Jan-20 No si

2 [Baja S 735,000.00 | § 350.00 [Internet 2,100[m2 plusvalia.com Mas de 1 afio No | Si

s/. 300.00 Media matematica

Nota: En vista de evidenciar dif
guarda mayor relacién con los terrenos de esas caracteristicas.

Método Residual

de la cercania de los terrenos a la playa, s procedié a eliminar los terrenos que se encuentran distantes, ya que el terreno del proyecto se encuentra frente al mar, por lo que

Datos Unidad Valores
Area de terreno (m2) M2 120.00
Precio venta m2 en Zona US S X M2 $1,000.00
COS Total % 5,47
Altura Permitida (h) Pisos 5
K= Area Util Vendible % 70%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 15%
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" II % 10%
Calculos
Area construida méxima = Area x COS x h m2 648.00
Area Util Vendible = Area Max. x K m2 453.60
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) S $453,600.00
"ALFA" | Peso del Terreno S $68,040.00
"ALFA" | Peso del Terreno S $45,360.00
Media "ALFA" S $56,700.00
Valor del (M2) del Terreno en USS S $472.50
Margen de Construccién
Datos Unidad Valores %
Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) uss $1,000.00
Coeficiente de Area Util Vendible (K) % 70%
Costo Directo de Construccién (CD) uss $480.00
Multiplicador Costo Total (M) Incluye costos de areas comunales % 14
Area Total Construida (AT) M2 648.00
Costo Total Construcccion (CC) CDxMxAT uss $326,592.00
Valor de Ventas (IVV) VM2xKxAT uss $ 453,600.00 100%
Margen Operacional VV-CC uss $ 127,008.00 28%
Valor del Lote Residual uss $ 56,700.00 13%
Utilidad Esperada 15% uss $ 68,040.00
Utilidad Real uss$ $70,308.00 16%
Valor de Terreno por Margen uss $ 58,968.00 13%
Valor del (M2) del Terreno en US$ $491.40



Anexo 7: Flujo Puro - Proyecto Original
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Periodo 0 1 2 3 4 s 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Afo 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Ingreso S - S 21306 $ 228365 S 235262 S 241546 S 248856 S 256322 $ 265336 S 271,049 S 280,026 § 288418 S 208090 S 306339 S 315539 S 324721
Total de Ingresos s - S 21306 $ 228365 § 235262 S 241506 S 248856 S 256322 $ 265336 S 271,949 S 280,026 $ 288418 S 298090 S 306339 S 315539 S 324721
Costos s - S (82263) §  (84547) §  (85739) $  (88089) S (88663) S (93579) § (93278) S (95873) S (97,288) S (100,097) S  (101,654) S (106291} $  (106,184) $ (109,301
Depreciacion S - 5 (20980) §  (20980) S (20,980) S  (20980) $ (20980) $ (20,639) $ (20,980) S {20,980) S  (20,980) S (20,980) S (16543) §  (16202) $  (16543) S (16543)
Total de Costos S -5 (103243] S (105527) (106,715) (105,069) S (109,643) (113,218] (114258) § T(116853) § [118,268) § (121,077 [118,197) (122,493} (122,727) § [1253843)
‘UAI (Utilidad antes de. B - 5 118063 S 122838 S 128543 § 132477 § 139213 S 142104 S 151078 § 155096 S 161,758 § 167,342 § 179893 5 183846 S 192812 S5 198878
15% Trabajadores s B 17,709 $ 18426 $ 19281 S 13872 S 20882 S 21316 $ 22662 S 23264 S 24264 S 25101 § 26981 S 27577 S 28922 5 29832
s $ 100354 S 104412 S 109262 S 112606 S 118331 $ 120783 $ 128416 S 131,831 § 137495 § 142240 § 152909 § 156269 S 163891 S5 169046
25% Impuesto a la renta s - s 25088 S 26103 S 27315 S 28151 S 29583 S 30,197 S 32104 S 32958 S 34374 S 3550 S 38227 5 39067 $ 40973 5 42,261
Depreciacion 3 s 20580 S 200980 5 20980 S 20980 S 20980 S 20,633 S 20,980 S 20,980 S 20980 S 20,980 S 16543 5 16202 S 16543 5 16543
FEO (Flujo Efectivo Operativo) s S 96245 S 99289 5 102926 S 105434 S 109728 S 111230 S 117292 5 119853 S 124101 $ 127660 S 131225 5 133404 S 139461 5 143,327
Inversiones S (468,852) S (1,705) s (L705) S 93L907
Capital de Trabajo s (22131) $ (706) $ (690) § (628) $ (131) $ 781 3 (901) $ (661) $ (s08) $ (839) $ ©67) S (825) § (920} $ ©18) § 32470
Flujo Neto H (#90,383) $ 55539 5 98599 5 102,298 5 104703 S 108982 S 108,623 S 116631 § 119096 § 123262 S 126693 § 130,400 5 130779 S 138543 5 1,107,707
Flujo Neto Acumulado s (490983) $  (395441) S (29684) 5 (194506) S  (89,844) S 19138 S 127761 S 244392 § 363437 S 486699 S 613392 743792 5 874570 $ 1013113 S 2120819
Necesidades de Capital s 22131 § 2287 § 2356 $ 24155 $ 24886 $ 25632 $ 2653 § 27,195 § 28003 $ 28342 § 29809 § 3061 $ 31554 §  32,4m2
Egresos Anuales s (490983) §  (125767) $ (129766) §  (132,064) $  (136843) $ (139375) S (147,609 $ (148,705) $ (152903) $ (156765) S (161,725) $  (167690) $ (175561) $  (17699) $ (181,394)
Ingresos Anuales S - S 1306 $ 228365 S 235262 S 241546 S 248855 S 256322 S 265336 S 271,049 S 280,026 S 288418 S 298090 S 306339 S 315539 S 1,289,100
Flujo de Caja S (490,383) 5 95539 S 98599 5 102,298 S 104703 S 108982 S 108623 S 116631 § 119016 § 123262 § 126693 § 130,400 5 130779 § 138543 § 1,107,707
Egresos Acumulados s 490983 § 616749 S 746515 S 879479 § 1016322 § 1156197 3 1303895 $ 1452601 § 1605504 S 1762269 S 1923994 § 2,091,684 S 2267245 $ 2444241 § 2625635
Ingresos Acumulados B S S 01306 § 449671 § 684933 S 926479 $ 1,175335 $ 1431657 $ 1696993 $ 1968941 $ 2248968 S 2,537,386 $ 2835476 S 3141815 § 3457354 § 4746454
Flujo de Caja Acumulado B (490,983) S (395444) S (296844) 5 (194546) S (89,844) S 19,138 S 127,61 S 244392 5 36343/ S 486699 S 613392 S 743,792 S 87450 S 1013113 S 2120819
Anélisis de Indicadores Financleros.
5 6 7 8 9 10 1n 12 13 14
Afio de recuperacion en adelante 2026 2027 2028 2029 030 2031 2032 2033 2034 2035
B 19138 § 127761 S 244392 5 363437 S 486699 S 613392 S 743792 S 874570 $ 1013113 § 2120819
Tasa efectiva anual 2% 18% 18% 18% 18% 18% 18% 18% 18% 18%
VAN s (178063) §  (138594) § (102796) $  (71929) §  (44932) § (21491) §  (L111) $ 16155 $ 31607 $ 13595
TR 1.26% 6.86% 1087% 13.66% 15.69% 17.19% 18.32% 1917% 19.84% 23.11%
Ingresos Totales s 1175335 S 1431657 S 1696993 S 1968341 S 2248968 S 2537386 S 2835476 S 3141815 S 3457354 S 4746458
Egresos Tolales s 1156197 S 1,303,895 S 1452601 S 1605504 S 1762269 S 1923994 S 2091684 S 2267245 $ 2444241 S 2625635
Utilidad s 19138 § 127,761 S 244392 5 363437 S 486699 S 613392 S 743792 S B8S570 $ 1013113 § 2120819
Wixima Inversion s (490983) $  (490,983) $ (490983) $  (190,983) S  (490,983) S (490,983) $ (90,983) $ (490983) $ (190983) § (490983)
ROI % 26% s0% 7a% 90% 125% 151% 178% 206% 329
Beneficio/Costa 2% 10% 17% 23% 28% 3% 36% 30% 1% 815
Beneficio/ingreso 2% 9% 14% 18% 2% 24% 26% 2% 20% as%
Criterios de Andlisls de Sensibllidad
Variacion Costos. 0%
Variacién Ingresos 0%
Variacion Ocupacién 0%
Variacién en costos de construccion 0%
Variacion en costes operativos 0%
Sensibilidad a la Variacién en elevacién de Costos
Var. Costo 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12.00% 1% 16% 18% 20% 2% 24% 26% 28%
VAN s 965§ 112180 S 88395 S 64610 S 40826 S 17041 5 (6744) S (30529) § (54314) S (78099) S (101884) S (125669) 3 (149454) §  (173239) § (197,029)
TR 23.1% 2.2% 2135% 2052% 19.711% 18.93% 18.17% 17.43% 16.71% 16,02% 15.34% 14.68% 14.03% 13.40% 12.79%
Var. Costo 0% a% 8% 12% 16% 24% 28% 32% 36% 0% 4% 8% 52% 6%
van s 135965 § 122939 § 109913 § 96887 $ 83861 S 70,834 S 57808 S 44782 $ 3175 $ 18730 S S04 S (7323) §  (20349) S (33375) S (46,401)
TR 2311% 2.67% 22.23% 21.78% 21.33% 20.88% 20.43% 19.97% 19.51% 19.05% 18.59% 18.12% 17.64% 17.17% 16.68%
Sensibilidad
Var. Costo 0% 4% 8% 12% 16% 20% 2% 28% 32% 36% 40% 4% a8% 52% 56%
VAN s 135,965 § 123004 § 110042 $ 97081 § 84119 $  TLIS8 $ 58196 S§ 45235 § 32 $ 19312 $ 6351 S 6611) §  (19572) §  (32534) S (45495)
TR 23.11% 22.57% 22.05% 2155% 21.07% 2061% 2017% 19.75% 19.38% 18.94% 18.56% 18.19% 17.84% 17.49% 17.16%
T
Var. Ingreso 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 2% 2% 26% 28%
VAN s 135965 $ 109461 S 82957 $ 56453 S 29948 $ 3444 S (230600 § (49.564) § (76069) § (102573) § (129,077) S  (155581) $ (182,085) $  (208590) § (235094)
TR 3.1% 22.20% 21.28% 20.36% 19.43% 18.50% 17.56% 1661% 15.66% 1469% 13.72% 12.73% 1.73% 10.71% 967%
Var. 0c. TA 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 2% 24% 26% 28%
VAN s 13595 $ 118509 $ 101052 $ 8359 $ 66140 § 48683 S 31207 S 13,770 $  (3686) 5 (21142) §  (38599) S (56,055) S (13512) §  (90,968) § (108424)
TIR pERILY 2253% 2199% 2134% 20.74% 2012% 19.51% 18.88% 18.29% 17.60% 16.94% 16.28% 15.60% 14.91% 14.20%
Variacion de Ingresos
VAN S 135965 0% 1% 2% 3% 4% 5% @ 7% 8% 9% 10% 1% 12% 13% 14%
0% s 135965 $ 122713 § 109461 S 96209 5 82957 S 69,705 S 56453 S 43200 S 29548 5 166% S 344 S (3,808) S (23,050) S (36312) 5 (49,564)
1% s 124073 S 110821 S 97563 S 84316 5 7L,064 S 57812 S 44560 S 31,308 S 18056 S 4804 S5 (5448 (21,7000 5 (34953) S (48205) S (61457
2% 3 112180 S 98928 S 8676 S 72424 S 59172 S 45920 S 32668 S 19416 S 6163 S  (7,089) S (20341 $ (33593) $  (46845) S (60,097) § (73,349
3% s 100288 S 8703 S 73784 S 60532 S 47279 S 34027 S 20775 S 7523 5 (5729) S (18381) 5 (32233 S (15485) S (58737) S (11,990) S (85242
] a% s 88395 S 75143 § 61891 S 48639 S 35387 S 22,135 $ 8883 S (4369 § (17621) S (30874) S {44,126) S (57,378) $  (70630) S  (83882) §  (97,134)
g 5% s 76503 $ 63251 § 49999 S 36747 $ 23495 S 10242 $  (3010) S (16262) $ (29514) S (42766) S (56,018) S (69,270 $  (82522) S (95774) § (109,027)
i 6% s 64610 S 51358 § 38106 S 24854 $ 11602 S (1650} $ (14902 S (28154} S (41,406) S (54,658) S (67,911) S (81,363) $  (94415) S (107,667) § (120919)
3 7% s 52718 $ 39466 S 26214 S 12962 (290) § (13543) $ (26795) S (40,047) S (53,299) S (66551) S (79803) S (93055) § (106307) $  (119559) $ (132,811
i 8% s 20856 S 27573 S 14321 § 1060 S (12,183) S (25435) § (38,687} S (51,939 $ (65191) S (78443) S (91695) § (104,948} § (118200) 5  (131452) § (144,708)
£ % B 28933 $ 15681 S 2420 S (10823) §  (2075) S (37,327) § (50580) S (63832} $ (77084) S (90336) S (103588) S  (116840) S (130,092) S  (143344) S (156,59)
> 0% S 17,041 § 3780 S (9464) S (22718) §  (35,968) S (492200 § (62,4720 S (75724} S (88,976) S (102.228) S (115480) S (128,733) 3 (141,985) $  (155237) S (168,489
u% s 5148 $ (8108) $  (21,356) $  (34608) $  (47,860) S (6L112) $ (74364} S (87617) $ (100869) S (114121} § (1273730 S (140,625 $ (153877) S (167,129) $ (180,381)
2% s (6,744 S {19.9%) $ (33,48) §  (46501) §  (59753) S (73,005 $ (86,257) S (99,509} $ (112,761) S (126013) § (139.265) S  (152517) $ (165770) $  (179,022) § (192.274)
13% $ (18637) $  (31889) § (45141) $  (58393) §  (7L645) S (84,897) $ (95149} S (111401} $ (124654) $ (1379060 $ (I15L158) §  (164410) $ (177,662) $  (190914) § (204,166)
1% $ (30529 $  (43,781) § (57,033 §  (70285) $  (83538) S (96790) $ (110042) 5 (123294) $ (136546) S (149,798) S (163,050) § (176302} $ (189554) S  (202807) § (216,059)



Anexo 8: Flujo Apalancado - Proyecto Original
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Periodo [ 1 2 3 4 5 6 7 8 ) 10 1 2 13 1
ARo 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Ingresa $ - S 221306 § 228365 § 235262 S 241506 § 248856 $ 256322 S 265336 S 271949 § 280026 S 2883418 § 298090 $ 306339 S 315530 § 34721
Total de Ingresos. s S 221306 5 228365 S 295262 § 241546 5 24885 5 256322 S 265336 S 271949 5 28002 § 288418 S 298,090 5 306339 § 315538 5 324720
Costos s - S (82263 S (84547) $  (85739) S (88089) S (88663) $  (93579) §  (93,078) § (95873} §  (97.088) § (100097) $ (101654) $  (105291) $ (106,184) § (109,301
i s - 5 (20980) S (20980) 5 (20980) S (20980) S (20560) S (20639) S (20980) S (20,980) 5  (20,980) 5 (20980) 5 (26543) 5 (16202) S (16543} S {16543
Total de Costos S — 5 1103243 5 T105527) 5 (106719) S (105069) 5 (109643) S (114.218) 5  (114.258) 5 (116853} 5 (118.268) 5 (120077) 5 (118197) 5  (122493) 5 (122727) 5 (125843
‘UAT (Utlidad sntes de Impuestos) B S 118065 S 122838 § 128543 S 1324/ S 139213 § 142104 5  1510/8 S 155,09 S 16L/58 S 16/342 S 1/9893 5 183846 S 192812 S  1988/8
15% Trabajadores $ - S 17,700 § 18426 S 19281 S 19872 § 20882 $ 21316 S 22662 S 23264 S 20264 S 25101 $ 26981 $ 27577 § 2892 § 29832
$ S 100354 S 104412 5 109262 $ 112606 S 118331 S 120789 $ 128416 $ 131831 S5 137495 $ 142240 S 152909 $ 156269 S 163891 § 163046
25% Impuesto a Ia renta 3 - § 25088 S 26103 $ 27315 § 28151 § 29583 § 30107 $§ 32,14 $ 2958 § 34374 § 35560 $ 3827 $ 39067 § 40073 S 42,061
Depreciacion $ S 20980 5 20980 5 20980 S 20980 S 20560 S 20039 S 20980 S 20980 5 20980 $ 20980 5 16543 S 16202 5 16543 5 16583
FEO (Flujo Efectivo Operativo) B ~ 5 96215 § 95289 5 10292 § 105438 § 109728 § 111230 § 117,292 § 119853 § 124001 5 127660 § 131225 § 133404 § 139461 S 143327
Inversiones $ (468,852) $ (1,705) S 1,705) S 1,311,892
Capital de Trabajo S (22131 5 (706] § (630) i628) § (731) (747) 1901) $ (661) S (808) (839) § (967) § (825) (920 (918) § 32472
Flujo Neto s 1390,983) 5 95539 5 98599 S 102298 S 104703 5 108582 5 108623 S 116031 5 11908 5 123,202 5 126699 5 130400 5 130779 S5 138543 5 1487291
Flujo Neto Acumulado $ (490,983) § (305444] S (206844 $  (194545) S (80844) S 19,138 $ 127761 S 244302 S 363337 § 486600 § 613302 $ 743792 $ 87450 S 1013113 § 2500404
Necesidades de Capital S 2131 S 2287 $  2352% S 24155 S 24886 § 25632 S 2653 § 27,195 § 28003 § 28842 $ 29809 $ 3063 $ 31554 S DA
Ingreso de Financlamiento S 293,000 § $ -3 $ s = ¥ = o s s = B =
Pago Capital Crédi s -8 - S (20380) $ (22676 S  (25256) S  (28129) S  (31,329) $  (34893) 5 (38863} § (43281) S (48,208
$ S (31998 S (3L183) §  (28866) S (26287 S (23413) §  (20213) §  (16649) § (126800 §  (8299) §  (3335)
Egresos Anuales $ 490,983) $ (157765) $ (181,308) $ (184507) $  (188386) S (191,417) $ (199241 $  (200248) $ (204446} $ (208308) S (213268) $ (167,690) S (175561 S (17699%) $ (181,394
Ingresos Anuales s 000 S 306§ 228365 $ 235262 S 241506 S 24885 S 256322 S 26533 $ 271,040 § 280,026 $ 288418 208000 $ 306, 315530 S 1668685
Flujo de Caja B (197983] 5 63541 § 47057 5 50755 § 53160 5 57,439 $ 57081 S 65088 S5 67503 5 71719 5 75150 § 130400 § 130779 § 138543 § 1467291
Egresos Acumulados 5 490983 S 648747 S 830056 § 1014563 S 1202948 $ 1394366 $ 1593607 S 1793855 § 1998301 § 2206609 § 2419877 § 2587567 $ 2,763,128 $ 2940124 § 3,121,518
[ i s 293000 S 514306 S 742671 S 977,933 § 1219479 S 1468335 S 1724657 S 1989993 $ 2261941 5 2541968 $ 2830386 $ 3128476 S 3434815 S 3750354 S 5419039
Flujo de Caja Acumulado S (19/,983) § (134831} S (8/,385) § 36,630) $ 16530 S 73969 S5 131050 S 196,13/ $ 263640 S 335359 § 410508 S 540,909 $ 67,68/ S Bl0,230 S 2.29/,52
Andlisis de Indicadores Financieros
4 5 3 7 8 9 10 1 12 1 1
Ao de recuperacién en adelante 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2012 2033 2034 2035
5 16530 S 7399 $ 131,050 § 196,137 $ 263640 § 335350 § 410509 $ 540,909 § 671,687 § BIO230 § 229750
Tasa efectiva anual 1% 14% 1% 1% 14% 1% 14% 1% 14% 14% 14%
$ (@0079) § 110153 § 15950 $ 2207 $ 65858 S 88037 $ 10843 $ 139504 $ 166853 § 192284 § 431913
TR 12% 7% 2% 23% 25% 26% 28% 29% 20% 33.66%
Ingresos Totales s 1219479 S 1468335 S 1724657 S 1989993 S 2261931 S 2541968 § 2830386 S 3128476 S 3433815 S 3,750,358 § 5419039
Egresos Totales $ 1202008 § 1394366 § 1593607 § 1793855 § 1998301 § 2206609 § 2419877 § 2587567 $ 2,763,128 § 2,940,124 § 3121518
lidad s 16530 S 7399 S 131050 S 196137 S 263640 S 335353 S 410509 S 540909 S 671687 S 810230 § 2297522
Maxima Inversion $ (197,083) § (197,983) § (197,983) § (197,983) § (197,983) § (197983) § (197983) §  (197,983) $§ (197,983} $ (197,983) § (197,983)
ROl 8% 37% 66% 99% 133% 169% 20m% 3% 339% 409% 1160%
Beneficio/Costo 1% 5% 8% 1% 13% 15% 17% 0% 2% 28% 78%
Bensficiofingreso 1% 5% % 10% 12% 13% 15% 17% 20% 2% 2%
Criterlos de Andllsis de Sensibllidad
Variacién Costos %
%
Variacion Ocupacion 0%
Variacién en costas de construccion %
Variacién en costos operativos o
0% ax 8% 12% 16% 20% 24% 28% 32% 0% a8% 52% 56%
$ 431913 $ 367526 § 303,139 § 238752 $ 174364 § 100977 $ 45590 §  (18797) S (83,184) § (147571) $ (211958) S (276345) § (340,732 § (40S119) §  (469,507)
3366% 209.09% 25.36% 22.25% 1959% 17.28% 15.24% 13a1% 11.76% 10.25% 8.86% 7.56% 635% 522% 4.10%
Var. Costo o% 8% 16% 245% 32% 40% a8% 6% 64% 72% 20% 88% 96% 104% 112%
H 431913 § 395715 S 359517 $ 323319 5 287121 5 250923 5 214726 S 178528 5 142330 S 106132 S 69938 5 33736 $ (2462} 5 (38660) 5 (74.858)
TR 33.66% 31.93% 30.22% 28.54% 2687% 25.20% 23.58% 21.95% 2033% 18.72% 17.10% 15.46% 13.82% 12.14% 10.43%
Var. Costo 0% 8% 16% 24% 32% 40% as% 6% 64% 72% 80% 8% 96% 104% 2%
s 431913 § 390659 § 351,430 S 313864 S 277657 $ 242589 § 208481 § 175190 § 142599 $ 110614 $§ 79156 § 48159 $ 17568 5 (12664) S (42,577)
TR 3366% 3071% 28.30% 26.29% 2457% 23.07% 2175% 2057% 1951% 1855% 17.67% 16.86% 1601% 15.42% 177%
0% a% 8% 12% 16% 20% 24% 28% 3 36% 0% a8% 52% 56%
$ 431913 § 350249 S 268586 S 186922 $ 105258 § 23595 §  (58,069) §  (139732) § (221,39) § (303060) S (384,723) S (466387) S (548051} § (629.714) §  (711378)
3366% 28.92% 24.78% 211% 1781% 14.77% 11.93% 9.23% 6.63% a08% 154% 04% 3705 6.49% 9.50%
Var.0c. TA o% ax 8% 12% 16% 20% 2% 28% 3 36% 40% s 6%
VAN $ 431913 $ 383042 $ 334099 S 285085 $ 236000 S 186841 5 137610 $ 88305 5 38925 S (10529 § (60059) § (109.665) 5 (159347} § (209,207) S (258945)
R 33.66% 3143% 29.00% 26.98% 24.17% 2255% 2031% 18.04% 15.73% 13.34% 10.86% 823% 5.36% 223% 142%
Variacién de Ingresos.
VAN § 431,913 0% 6% % 2% 15% 18% a% 28% 27% 30% 33% 36% 39% a2%
0% $ 431913 5 370665 S 309417 S 248170 $ 186922 § 15674 § 64427 § 3179 S (58069) § (119317) § (180564) S (241,812) $  (303,060) § (364307) S  (425555)
3% $ 383623 $ 32375 S 26L127 S 199879 § 138632 S $ 16136 $  (A5111) § (106359) § (167607) S (228855} S (290,102) § (351350} S (412598) §  (473,845)
6% s 335,332 $ 274085 S 212837 § 151589 S 90341 § S (2154 $  (93402) S (154649) S (215897) § (277,450 5 (338393) S (399,640) 5 (460.888) 5  (522,136)
9% 5 $ 225794 S 164586 S 103299 $ 42,051 § S 160,444) $  (141,692) S (202,940) § (264188) S (325435) S (386,883) § (447,931} S (509,178) $  (570,426)
2 2% s $ 177504 § 11625 § 55008 § 16,239) § S (128735) $  (189982) S (251230) § (312478) § (373726} § (434973) §  (496221) S (S57469) §  (618715)
g 1% 5 S 129214 5 67,966 S 6718 5 (54530) § S (177,025 S (238.273) S (299,520 $ (360768) S (422016) S (483264) S (544511} 5 (605759) S (667,007)
8 w% 3 $ 80923 S 19675 §  (41572) § (102820} § S (2253150 §  (286563) S (347.811) § (409058) S (470306) S (531554) §  (592,802) S (654,049) §  (715297)
g 21% B $ 32633 S (28615 S  (89.863) S (151,110} § § (273605) §  (334853) S (396101) § (457,349) S (518597) § (579,844) §  (641,092) § (702340) S  (763,587)
3 2% 5 S (15657) S (76905) S (138153) $ (199,401} $ S (321896) S  (383.144) 5 (443,391) S (505639) S (566887) S (628135) 5 (689,382) 5 (750,630) S  (811878)
4 27% S S (63,948) S (125195) S (186,343) § (247691} § S (370,186) $  (431433) S (492682) S (553,929) S (615,177) S (676425) § (737,673} S (7989201 S  (B6O,168)
= 3% S $ (112238 § (173485) S (234734) $  (295981) $ S (48477) $  (479724) $ (S40972) § (602220) § (663467) S (724715) § (785963} S (847211) §  (908458)
3% 5 S (160528) S (221776) S (283,023) § (344,272 S S (466767) S (528015) S (589262) S (650510) S (711,758) S (773,006) S (834.253) S (895501) S {956,749
%% 5 (142,571) $  (08819) S (270066) S  (331,318) § (392562} $ § (515057) §  (576305) § (637553) S (698,800) § (760048) S (82129) S  (882,54¢) S (943,791) § (1,005,039)
3% (195861) $ (257,100) $ (318357) $  (379,604) § (440,852 $ §  (563348) §  (624595) S (685843) § (747,001) S (808338) S (869,585) S (930,834 S (992,082) § (1,083329)
2% s (248152) $  (305399) S (366647) S  (427,895) $  (483,143) S (550,3%0) S (611638) S  (672886) 5 (734133) § (795381) S5 (6566290 S (917,876) S (979,124} 5 (1,040372) 5 (1101,620)
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Anexo 9: Flujo Puro - Proyecto Optimizado

Periodo 0 1 2 3 4 s 6 7 8 B 10 11 12 13 14
Aflo 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Ingreso S S 253758 5 261853 S 269,761 $ 276965 S 285348 $ 203908 5 304246 S 311827 § 321089 $ 330711 3 341802 S 351260 § 361809 S 372337
Total e Ingresos 3 S 253,758 S 261853 S 269,761 S 276965 S 285348 S 293908 S 304246 S 311827 S 321,089 $ 330711 $ 341802 $ 351,260 $ 361809 S 372,337
Costos s S (B2512) S (85217) 5 (86429) S (88797) S (89353) S (54331) S (94057) S (96671) 5 (98,109) S (100943) S {102528) $ (107189) S (107,209) S (110253)
Depretiacion £ e 15 (21,082) (21,082) 5 (21,082) $ (21,082) 5 (21082) § (20741) S (21,082) S {21,082) § (21,082) 5 (21,082) $ (16,619) S (16278) $ (16619) § (16619}
Total e Costos. s —_ 5 (103994) 5 (106299) 5 (107511) S (109,879) 5 (110,435 5 (115071 5 _(115138) 5 (117,753 5 (119191 5 (122,024) 5 (119147) 5 (123,467) 5 (123,/28) 5 _(126,872)
VAT (Utilidad antes de impuestos) s S 189,764 S 155554 5 16225 5  10/,086 S 174313 S 1/883/ S 189,10/ S 194074 5 20189/ S 20868/ 222655 5 22/,/93 5 238081 S 245460
15% Trabajadores s B 22465 % 23333 S 24338 S 25063 5 26237 S 26826 $ 28366 S 29111 S 30285 S 31303 § 33398 S 34269 S /12 5 36820
3 -8 w299 s 132221 S 13913 S 142023 S 148676 S 152011 S 160741 § 164,963 $ 171613 5 177,388 § 189257 $ 193624 5 202369 5 208646
25% Impuesto a la renta s 5 & 31825 3 33055 $ 34478 S 35506 S 37169 $ 38003 S 4028 S 41241 S 42903 5 44346 47314 S 48406 S 50592 § 52161
Depreciacion s 5 21082 5 21082 $ 21082 S 21082 5 21,082 S 20741 $ 21082 S 21,02 S 21082 $ 21082 S 16619 § 16278 S 16619 5 16619
FEO (FIujo Efectivo Operativo) S S 116556 S 120247 S5 128516 5 12,599 § 132589 5 134749 S 141,038 S 184804 5 149,791 § 154120 § 158562 5 16149 5 16839 S 173,103
Inversiones s (471,731) $ (1,705} s (1,705) S 1,125,509
Capital de Trabajo S 125,376) S (809) $ (CE S (7200 $ 838) 5 (856) S (1,034) $ {758) S 926) S (962) 5 (1109) § (946) S (L0%Y) § (L0s3) S 37234
Flujo Neto S (97,107) § 115747 § 115457 §  123,7% S 126761 § 131,733 § 132010 S 140,880 S 143878 § 148829 § 153010 § 157,616 5 158736 5 167,313 5 1335846
Flujo Neto Acumulado s (497,007) §  (381,360) $  (261,94) $ (138108) §  (11,347) S 120385 $ 252396 S 393276 S 537,54 § 685983 $ 838993 § 996,600 § 1155345 § 1322688 § 2,658,533
Necesidades de Capital s 25376 $ 26,185 § 26976 $ 27,697 S 28535 § 29391 $ 30425 S 31,18 § 32109 $ 33071 $ 34180 § 35126 § 36181 § 3734
Egresos Anuales $ (497,007) $  (138011) §  (142396) $  (145965) $  (150204) S (153615) $ (161898} S (163366) S (167,949) § (172260) $ (177.701) §  (184187) $ (192525) §  (194466) S (199,234)
Ingresos Anuales s - S 253758 S 261853 S 269,761 § 276965 S 285348 § 293,008 § 304246 S 311827 § 321,089 § 330711 $ 341,802 S 351260 § 361809 S 1535080
Fiujo Neto B @97107) § 115747 § 119457 §  123,79% § 126761 § 131,733 § 132,010 § 140,880 S 143,878 § 148829 § 153,010 § 157616 5 158,736 § 167,383 § 1335846
Egresos Acumulados s 497,007 $ 635118 $ 777514 $ 923480 S 1,073,684 S 1227299 $ 1,389,197 $ 1552564 S 1720512 § 1892772 $ 2070473 S 2,254,659 S 2447184 $ 2641651 S 2840885
Ingresos Acumulados - S 253758 S 515611 S 785372 S 1062337 5 1347,685 S 1641593 S 1945839 S 257,666 S 2,578,755 S 2909466 S 3,251,268 § 3602529 S 3,964,338 S 5499418
Fiujo Neto Acumulado s [@7,107) 5 (381,360 5 (261,004) §  (138,108) S  (11,3d7) S 120,385 § 752,396 § 393,276 S 537,154 § 685083 § 838993 § 996,600 S 1,155,345 S  1322,688 S 2658533
Analisis de Indicadores Financieros
5 6 7 8 9 10 1 12 13 1
Afio de recuperacion en adelante 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
$ 120386 $ 25239 S 393276 S S3A15 S 685983 S 838993 S 996609 S 1155345 § 1,322,688 5 2658533
Tasa efectiva anual 18% 18% 18% 18% 18% 1% 1% 18% 18% 18%
s (118.257) § (70291) §  (27,049) § 10256 $ 42853 § 71,163 $ 95797 $ 116755 $ 135418 § 261,270
IR 752% 1281% 16.50% 19.02% 2083% 2214% 23.11% 2382% 24.38% 27.12%
Ingresos Totales B 1347685 3 1641593 $ 1945839 § 2257660 § 2578755 3 3602528 S 3964338 S 5499418
Egresos Totales s 1227299 S 1389197 S 1552564 S 1720512 $ 1892772 2,447,184 S 2641651 5 2,840,885
Utilidad 3 120386 $  2523% S 393276 S 53154 S 685983 1155315 S 1322688 S 2658533
Mixima inversion $ (197,007) §  (497,007) $  (497,107) § (497,007} $  (497,207) (197,107) $ (497,007) $ (497,107)
ROl 2% 51% 79% 108% 138% 222% 266% 535%
Beneficio/Casta 10% 18% 25% 31% 36% ar% 50% 94%
BeneficiofIngreso 9% 15% 20% 2% 27% 32% 33% 8%
Criterios de Andlisis de Sensiblidad
Variacion Costos 0%
Variaci6n Ingresos 0%
Variacién Ocupacion 0%
Variacién en costos de construccion %
Variacion en costos operativos 0%
Sensibilidad a la Variacién en elevacién de Costos
Var. Costo 0% 4% 8% 12% 16% 20% 2% 28% 2% 36% 40% aa% 8% 52% 56%
$ 261270 S 210724 S 160179 S 10963 S 59088 S 8543 S  (42003) § (92548) S (143,093) $ (193639) S (244184) §  (294729) § (345275) $  (395820) S (446,365)
R 27.12% 25.18% 2338% 21.69% 2011% 18.62% 17.22% 15.88% 14.62% 1341% 12.25% 11.14% 10.08% 9.05% 8.06%
Var. Costo 0% 10% 20% 0% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 120% 130% 140%
VAN s 261270 § 228437 S 195605 S 162773 § 129941 § 97,108 S 64276 S 31444 §  (13%9) §  (34221) § (67,053 § (09,885) $ (132,718) $ 550) (198,382
R 27.2% 26.06% 24.99% 2391% 22.83% 21.73% 2061% 19.48% 18.33% 17.16% 15.96% 14.73% 13.46% 10.79%
Var. Costo o% 10% 20% 30% 0% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 120% 130% 140%
VAN $ 261270 § 228714 $ 196150 S 163603 S 131047 S 98492 S 65036 § 33380 § 85§ (31731) $ (64286 $ (96342) $ (129,398) $  (161,953) $ (194,509
R 27.2% 25.63% 24.29% 23.00% 21.99% 20.98% 20.05% 19.20% 18.40% 17.66% 16.96% 16.31% 15.70% 15.12% 145
Ver. Ingreso 0% a% 8% 12% 16% 20% 28% 28% 32% 36% 40% aa% a8% 52% 56%
VAN B 261270 $ 200274 $ 139277 S 78281 $ 17285 § (43711) S (104707) $ {165703) § {(226700) $ (287.69) S (348.692) §  (409.688) $ (470,688) $  (531,680) $ (592,677)
R 27.12% B.11% 23.08% 21.03% 18.97% 16,88% 14.75% 1257% 10.32% 800% 557% 3.00% 0.25% 2.76% 612%
Var.0c. TA 0% 4% 8% 12% 16% 20% 2a% 28% 32% 36% 40% 4% 8% 52% 56%
VAN $ 261270 $ 21237 $ 181,205 § 141173 S 10,140 S 6L108 S 21,075 § (18957) S  (58989) S (99,022) $ (139054) $  (179.086) S (219119) § (259151 5 (299,184)
TR 27.12% 25.86% 2457% 23.26% 21.92% 20.55% 19.14% 17.69% 16.18% 1461% 12.95% 11.20% 931% 7.26% 496%
Variacién de Ingresos
VAN $ 261270 0% 2% a% 6% 8% 10% 2% 14% 16% 18% 20% 2% 2a% 26% 28%
0% $ 612/0 $ 230772 S 200274 S 169775 S 139207 S 108779 S /8281 S AL/83 S 17285 5 (13213) §  (43711) § (74,209) S (104,707) $ (135205 §  (165,703)
2% $ 235997 $ 205499 S 15001 S 144503 S 114005 S 83507 S 53009 S 22510 S (/988) S (38480) 5 (68984 S 482) S S (160478) $  (190,976)
4% s 210724 S 180226 $ 149728 S 119230 S 88732 S L8234 S 27,736 S (2762) 5 (33260) $  (63,758) $  (94256) § s S (185751) §  (215249)
6% s 185452 S 154954 S 124455 S 93957 S 63459 5 32961 S 2463 S (28035) S (58533 S (89031) $ (119529 S (180525) 5 (21,023 $ (241,521)
3 8% $ 160179 S 129681 S 99,183 S 6B6S5 S 38187 S 7,689 S (22810) 5 (53,308) S (83806} S (114304) S (144802) $ S (205,738) 5 (236296) S (266,794
1 0% S 134906 S 104408 S 73910 5 43412 S 12914 5 (17,584) S (48082) S (78580) S (109078 S (139576) 5 (170075) $ S (231071) §  (261569) $ (292,067)
4 12% s 109634 S 79136 $ 48637 S 18139 5 (12,359) S {42857) S  (73355) S (103853) S (134351) $ (164,849) S (195347) $ S (256343) § (286841 S (317,340)
2 18% s 84,361 S 53863 $ 23365 $ (7133) §  (37631) 5 (68129) S (98628) S (129126) S (159.624) $ (190,122) $ (220620) S S (281616) S (312114) § (342612)
% 16% $ 59088 S 28590 $ (1,908) S (32406) S  (62904) S  (93,402) S (123900) S (154,398) S (184,89} S (215394) S (245893) § S (306889) §  (337387) S (367,885)
B 18% $ 33816 § 3317 §  (27181) S (57,679) S (88177) S (118675) S (149,173) S (179671) S (210169} S (240667) S (271,165) S  (301,663) S (332161) §  (362,659) S (393,158)
> 20% s 8513 S (21,955) S (52453) §  (82851) § (113449) S (143,948) S (174,446) § (204.941) S (235442) S (265940) S (296438) S  (326936) $ (357434) §  (387,932) S (418430
2% $ (16730) S (47,228 §  (77,726) S (108224) S (138722) S (169,220) S (199718) S (230216} S {260714) S (291213) § (321,711 S (352,209) S (382,707) §  (413205) $ (443,703)
28% $ (42,003) §  (72501) §  (102,999) § (133497) §  (163995) S (194,493) § (224,991) § (255489) S (285987) S (316485) $ (346983) S  (377,481) S (407,979) §  (438.478) S (468,976)
26% $ (67275) S 197,773) $  (128271) S  (158,769) S  (189,268) S (219766) S (250,264) S (280,762) S {311,260) $ (341,758) S (372,256) S  (4D2754) S (433252) §  (463,750) § (494,248
28% s (92,508 §  (123046) §  (153544) §  (184042) S (214540) § (245038) S (275536) $ (306034) S (336533 $ (367,031) § (397.529) S (428027) § (458525) §  (489,023) § (519.521)
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Periodo o 1 4 3 4 s 6 7 8 9 10 1 12 13 1
Afio 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 203 2035
Ingreso s S 253758 5 261853 S 269,761 $ 276965 S 285348 S 293908 5 304246 S 311827 S 321089 S 330711 5 341802 5 351260 S 361809 S 372337
Total de Ingresos s S 253,758 S 261853 S  269,/61 5  2/6965 S 285388 5 293,908 S 304246 S 31182/ S 321,089 S 330711 § 341,802 S  35L260 S 361809 5 37233/
Costos s S S (829120 $ (852170 S (86429) S (88,797) §  (89353) §  (94,331) §  (94057) $  (96.671) $  (98,109) $ (100,943) $ ({102528) S  (107.189) $ (107009) $ (110,253}
Depreciacion s - 5 108 S (21,08) $ (21,082) § (21,082) §  (21,082) §  (20741) § (21,082) §  (21,082) § (21,082) S (21,08 $ (16619 $ (16278) §  (16619) $  (16,619)
Total de Costos s S (103.994) S 1106299) §  (107,511) T109,879) 5 (110,435] (115,071 T5,138) §(117,753) 5 (119,101) 5 (122,024) § (119,147} 1125367) S (125,728 1126,872)
UAI (Utilidad antes de Impuestos) S TS 149764 § 155554 S 162,250 S 167,086 § 174913 § 178837 § 189,107 5 193,074 5 201897 S 208687 S 222655 S 227,793 § 238,081 5 24566
159% Trabajadores $ - S 22485 S 23333 § 24338 $ 25063 § 26237 § 2682 § 28366 S 29111 § 30285 $ 31,303 § 33398 $ 34160 § 35712 § 36820
s - S 127299 5 132221 S 137913 $ 12023 §  M8676 § 152011 S 160741 $ 164963 S 171613 S 177384 S 189257 S 193,624 § 202,369 $ 208646
25% Impuesto a la renta H - S 3185 5 33055 S 34478 S 35506 S 37,169 S 38003 5 40185 S5 41241 S 42903 S 44346 S 47314 S 48406 S 50592 $ 52,161
Depreciacion $ S 21082 S 20,082 § 21082 3 21,082 S 21,082 S 20741 § 21,082 $ 21082 $ 21,082 S 21082 $ 16619 § 16278 S 16619 5 16619
FEO (Flujo Efectivo Operativo) S — S 11655 § 120247 S 124516 § 127509 § 132,589 § 134,749 § 141,638 S 144808 § 149791 S 154120 § 158562 S  161,9% § 168,39 § 173103
Inversiones s (471,731) s (1705) s (1,705) $ 1582528
Capital de Trabajo. S (25376) 3 809) S (791) $ (720 $ 838) S (856) $ (1,034) § (758) 5 1926) $ 962) $ (1109) § (946) S (1055} § 11,053) $ 37,234
Fiujo Neto s [@97,107) 5 115747 § 11985/ S  123,/9% 5 126761 § 131733 5 132010 S 140880 5 123878 S 148829 S 153010 § 157616 5 158,736 5 167,343 5 1792865
Fiujo Neto Acumulado s 497,107) § (381,360) § (261,904) $  (138108) §  (11347) § 120386 $ 252,396 $ 393276 $ 537,154 § 685983 $ 838993 $ 996609 S  1,155345 § 1,322,688 § 3115553
Necesidades de Capital S 25376 S 26185 S 26976 $ 27,697 § 28535 § 29391 § 30425 $ 31183 $ 32109 § 33071 5 34180 35126 5 36181 5 37,234
Ingreso de Financiamiento s 296,000 $ s s s 5 s $ s s
Pago Capital Crédito. S s = (20,569) $ (22,909} § (25,5150 § (284170 §  (31,650) § (35251) § (39261} §  (43,727) S (48,702)
Pago Intereses Crédito $ - S @mE) § (31502) § (29162} § (26556) $ (23653) § (20,4200 §  (16820) § (128100 §  (8343) §  (3369)
Egresos Anusles s [@97,107) § (170336 $ (194467) $  (198,036) $  (202,275) § (205686) $ (213969) §  (215437) $ (220,019) § (24330) § (229771) $ (184187) $  (19255) § (194.466) § (199,234}
Ingresos Anuales s 296000 S 253758 § 261853 S 269761 $ 276965 § 285348 § 293908 § 304246 S 311827 $ S 330711 § 341802 3 351260 § 809 S 1,992,099
Flujo de Caja S 201107) S 83422 S 67,386 S 71725 S 74691 § 79,662 S 79940 S 88803 S 91807 S 96759 S 100940 § 157616 S 158736 S 16/,343 S 1792865
Egresos Acumulados s 497,007 $ 667444 S 861910 $ 1059946 $ 1262221 $ 1467907 § 1681875 § 1897312 $ 2117331 § 2341662 S 2571433 § 2755619 S 2948144 § 3142611 $ 3341845
Ingresos Acumulados $ 206000 § 540758 §  &11611 S 1081,37) § 1358337 S 1643685 S 1037593 S  2,041830 § 2,593,666 & 2874755 S 3205466 S 3547268 S 3898520 § 4260338 § 625,438
Fiujo de Cajs Acumulado s 201,107) & (117685 & (30,300) S 21,426 § 96116 & 175770 § 255718 § 344,527 & 436334 & 633,003 S 634033 § 701640 § 050,385 & 1,117,728 § 2910503
Anélisis de Indicadores Financleros
3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
Afio de recuperacion en adelante 2028 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
$ 2426 S 96116 S 175779 S 255718 § 344507 S 436334 § 533,003 § 634033 $ 791649 $ 950,385 S L117,728 $ 2910593
Tasa efectiva anual 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 4% 14%
VAN s (2749) § 16826 $ S8312 S 04850 § 130476 S 162799 § 192,608 § 220074 $ 257501 § 290,752 $ 321,435 S 609,949
IR % 18% 26% 30% 33% 35% 36% 37% 38% 39% 39.13% 4184%
Ingresos Totales H 1081372 S 1358337 S 1643685 S 1937593 S 2241839 S 2553666 S 2874755 S 3205466 S 354768 5 3898529 S 4200338 S 6252438
Egresos Totales s 1059946 $ 1262221 § 1467507 S 1681875 S 189312 § 2117331 § 2341662 §  25/1433 § 2755619 § 2948144 § 3142611 § 3341845
Utilidad s 242% 5 96116 S 175779 S 255718 5 344507 § 436338 S 533093 § 634033 S 791649 $ 950,385 S L1728 $ 2910593
Méxima Inversion $ (201,107) §  (201,107) § (201,107) $  (201,107) §  (201,107) § (201,107) $ (201,107} §  (201,107) § (201,107} § (201,107) $ (201,107) $ {201,107}
ROl 1% 8% a7% 127% 171% 217% 265% 315% 394% 473% 556% 1447%
Beneficio/Costo % 8% 12% 15% 18% 2% 2% 5% 2% 32% 36% a7%
Beneficio/ingreso 2% s 1% 13% 15% 7% 19% 20% % 2% 2% 4
Criterios de Andlisis de Sensibilidad
Variacion Costos [
Variacion ingresos 0%
Variacion Ocupacion 0%
Variaci6n en costos de construccion o6
Variacién en costas operativos 0%
Sensibilidad a la Variacién en elevacién de Costos
0% a% 8% 12% 16% 20 2% 28% 32% 6% 0% aax a8% s2% s6%
s 609949 § 541848 $ 473747 $ 405646 $ 337545 S 269444 S 201343 § 133242 $ 6510 5 (2961) §  (71062) § (139163) §  (207,264) § (275,365) §  (343466)
2180% 36.14% 31.55% 20.78% 2461% 2089% 19, 17.43% 15.56% 1387% 12.32% 10.90% 9.58% 8.36% 7.20%
3 12% 20% 36% 8% 60% 72% 96% 108% 120% 132% 148% 156% 168%
H 609949 § 55250 § S00SS1 § 445852 § 391153 § 33454 § 281754 § 227,08 $ 172356 $ 117657 § 62958 § 8250 S (60} § (105139) § (155838
41.84% 39.01% 36.45% 3% 3128% 28.78% 2631% 23.89% 2149% 19.11% 16.72% 14.31% 1L84% 9.30% 6.63%
0% 12% 24% 36% 48% 60% 7 8a% 96% 108% 120% 132% 144% 156% 168%
s 600949 § 543687 § 482436 $ 48931 § 370299 § 317918 § 267335 § 218208 $ 170278 § 123345 $ 77248 § 3862 § (12916 §  (57,070) $  (100968)
41.84% 36.30% 3227% 29.15% 26.61% 24.56% 2280% 2027% 19.93% 18.74% 17.67% 16.70% 15.82% 15.01% 14.26%
Var. Ingreso 0% 4% 8% 12% 16% 20% 2% 28% 32% 36% 40% 44% 52% 56%
VAN s 609949 S 517450 S 424951 $ 332452 $ 239953 S 147454 S 54955 §  (31544) 5 (130043) $ (222542) $ (315041) S (407.540) S (500039) 5 (592538) § (685,037
TR #1.80% 35.03% 30.84% 26.42% 22.50% 18.8% 15755 12.74% 9.89% 7.43% s43% 174% 1.00% 3.84% 6R6%
Var.0c. TA 0% a% 8% 12% 16% 20 2% 28% 32% 36% 0% a4 a8% 52% s6%
VAN H 609949 § 554098 S 498156 § 442122 $ 385956 S 329776 S 273462 $ 217053 S 160548 $ 103946 S 47247 S (9551) 5 (66,448) S (123445 §  (180,544)
TR 41.80% 39.22% 36.62% 34.04% 31.48% 28.93% 26.39% 23.85% 21.30% 18.72% 16.09% 1337% 1052% 7.48% 412%
Variacién de Ingresos
VAN § 609,949 3% 6% 1 15% 8% 2% 2% 27% 30% 33% 36% 39% a2%
0% s 609,060 § 540575 § 471,000 $  4OLAX6 § 332452 S 263078 S 193703 § 124320 $ 54055 § (14419) S {83793) $ (153,168) S  (222542) § (291916 S (361291
3% s 558873 S 489,499 S 420,125 S 350750 $ 281376 S 212002 S 142628 § 73253 S 3879 5 (65495 S (134869) S (204244) 5  (273618) 5 (342992) S  (412,366)
5% s 507,797 S 438423 5 369049 $ 299675 $ 230300 S 160,926 S 91852 S 22078 $ (42197} 5 (116571 § (185945) § (255319) §  (324694) S (394,068) S (4632442
9% s 456721 § 387,347 § 317,973 § 248599 § 179224 $ 109850 S 40476 §  (28898) S (98273} $ (167547) S (237,021) $ (306395) S  (375770) § (45144) $ (514518
2 2 s 405646 S 336271 S 266897 S 197,523 $ 128149 S 58774 S (10600) 5 (79.974) S (149,348) S (218723) § (288,097) S (357.471) S  (426845) 5 (496220) S  (565,594)
H 3% S 354570 S 285196 S 215821 5 146447 § 77073 S 7699 S (61676) §  (131050) $ (200424) $ (269.798) S (339,173) $ (408547) S (477921) § (547.295) S  (616,670)
8 w% S 303494 § 234120 $ 164786 S 95371 $ 25997 S5 (43377) § (112751) §  (182,126) $ (251500) $ (320,874) S (390248) S (459623) S  (528997) § (S98371) S (667,745)
4= as s 252418 S 183,044 S 113670 S 4429 S5 (25079) S (94453) 5 (163827) $  (233201) 3 (302576} $ (371950) S (441,324) S (510.698) S (580,073) S5 (649447) S  (718.821)
2 2% S 201383 $ 131968 5 62594 § (6,780) §  (76,154) 5 (14559) §  (214,903) §  (284277) 5 (353851) § (423026) S (492,400) $ (561,774) S (631,148) S (700523) S (769,897
§ % s 150267 S 80893 $ 11518 § (57856} $  (127,230) § (196604) § (265979) §  (335353) § (404727) $ (A74001) S (543476) S (612850) S (682,224) $ (751598) S (820573
3 0% s 99191 S 29817 5 (39558 §  (108932) $ (178306) § (247,680) S (317,055 5  (3BGA29) 5 (455803) 5 (525177) § (594552) $ (663926) $  (733,300) S (802,674) S (872,049
3% S 48115 5 (12590 5 (90633) § (160008 § (229382) § (298756 S (368,130) § (4375050 5 (S06B79) § (576253) S (645627) § (715002) §  (784,376) S (853,750) S (923,124)
6% (2961) §  (72335) S (141,709) S  (211083) S  (280458) S (343,832} § (419206) §  (88580) § (557,955) $ (627,329) S (696,703) S (766,077) §  (835452) § (904,826) S  (974,200)
% 5 (54036) S (123411) 5 (192785) $  (262159) $  (331533) S (40008) 5 [470,282) §  (539,656) 3 (609030} $ (678305) $ (747,779) S (817153) $  (886,527) § (95902) $ (1,025276)
2% $ (105,112) §  (173486) § (243861) §  (313235) §  (382,600) S (451,983) § (521,358) §  (590,732) § (660,106) § (729480) S (798,855) S (868,229) $ 937,603) § (1,006,977) $ (1,076,352)



