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RESUMEN

El presente proyecto analizara la factibilidad de la AMPLIACION DEL GUEST HOUSE
VOLUNTEER HOME, cuya demanda ha aumentado en los Gltimos afios. El establecimiento
esta ubicado en el sector de la Portugal y 6 de diciembre,

La estructura del trabajo es la siguiente: mision, vision y objetivos del establecimiento, analisis
macroecondmico a través de aspectos econodmicos, politicos, sociales y tecnoldgicos: PEST.
Anadlisis de la oferta y demanda. Analisis financiero para determinar la factibilidad del proyecto
para determinar si es que es factible realizar la ampliacion. Ademas, se analizara la posibilidad
de incluir otro tipo de actividades ademas de habitaciones con el fin de lograr un
establecimiento con atractivo propio y con tendencia a generar experiencias distintas para cada
huésped. Finalmente, el estudio de factibilidad realizado ha concluido que el proyecto es
factible, ya que se recupera la inversion en 2 afios, 6 meses de funcionamiento. Todo el estudio
Ilevd a la conclusion de que el proyecto seria una contribucién econémica, social y cultural
positivo para el sector que se relacione con el proyecto.

Palabras claves: Turismo, oferta, demanda, hostal, experiencias, Guest House.



ABSTRACT

This project will analyze the feasibility of the EXTENSION OF THE GUEST HOUSE
VOLUNTEER HOME, whose demand has increased in recent years. The establishment is
located in the sector of “Portugal and 6 de Diciembre” area, The structure of the work is as
follows: mission, vision and objectives of the establishment, macroeconomic analysis through
economic, political, social and technological aspects: PEST. Supply and demand analysis.
Financial analysis to determine the feasibility of the project to determine if the expansion is
feasible. In addition, the possibility of including other types of activities besides rooms will be
analyzed in order to achieve an establishment with its own appeal and with a tendency to
generate different experiences for each guest. Finally, the feasibility study carried out has
concluded that the project is feasible, since the investment is recovered in 2 years, 6 months of
operation. The entire study led to the conclusion that the project would be a positive economic,
social and cultural contribution to the sector related to the project.

Key words: Tourism, offer, demand, hostel, experiences, Guest House.
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INTRODUCCION

El presente documento es un estudio de factibilidad para la AMPLIACION DEL
GUEST HOUSE VOLUNTEER HOME, establecimiento que brinda sus servicios de hospedaje
para extranjeros hace 8 afios en la ciudad de Quito.

Volunteer Home, es un Guest House compuesto de 10 habitaciones con la misién diaria
de brindar a sus huéspedes un espacio ideal para estadias a corto o a largo plazo, donde los
estudiantes o residentes sentiran el calor hogarefio y a su vez podran compartir el estilo y
particularidades de otras nacionalidades que los haran sentir como en casa.

Para lograr estos objetivos se ha estructurado un concepto innovador y flexible, que permite el
pleno desarrollo del proyecto, basdndose en estrategias claras dirigidas hacia los inversionistas,
huéspedes, empleados y la comunidad general.

Para poder determinar la factibilidad del proyecto, se ha realizado un analisis general
de la situacion actual del pais, en donde se ha determinado que, por el momento que pasa
actualmente mundo al encontrarnos en la pandemia del COVID 19, se pensara en realizar el
proyecto en aproximadamente 2 afios cuando la incertidumbre del sector termine.

Una vez aclarado este tema, se realizara el estudio de factibilidad del proyecto
considerando las condiciones actuales hasta el mes de febrero 2020.

Finalmente, este estudio espera presentar a VVolunteer Home como una idea innovadora
que busca establecer tendencias nuevas opciones de alojamiento en la ciudad de Quito

aportando valor adicional a la experiencia de vivir Quito para los visitantes.
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DESARROLLO DEL TEMA
1. Concepto del Proyecto

1.1.Tipo de empresa.

Volunteer Home, es un Guest House que tiene actualmente 10 habitaciones distribuidas de
la siguiente manera: 4 habitaciones matrimoniales, 4 habitaciones dobles, 1 habitacion
individual y 1 habitacion triple.

Volunteer Home, fue inaugurado en el afio 2012 y ha permanecido en el mercado durante
8 afios, tiempo en el cual ha sido el pionero en un nuevo concepto de organizacién de Turismo
a largo plazo y Hospitalidad para jovenes extranjeros que deseen: estudiar espafiol (convenios
con prestigiosas academias de este idioma), tomar créditos universitarios (convenios con
Instituciones muy reconocidas en Ecuador), voluntariado en fundaciones de ayuda social,
pasantias (empresas en Quito), asi como viajar y conocer el Ecuador bajo el lema de un

"Turismo Consciente".

1.2.Tipo de concepto.

Volunteer Home se cre6 con el fin de brindar a los huéspedes un ambiente de armonia,
tranquilidad, confort y darles la oportunidad de compartir con otros viajeros sus valiosas

experiencias de viaje y hacer amistades inolvidables.

1.3.Experiencia del cliente y servicios.

Se busca ofrecer una grata estadia en un espacio muy tranquilo dentro de la ciudad de Quito.
Por el tipo de demanda de Volunteer Home, el negocio principal son las estadias de larga
duracion, mismas que incluyen los siguientes servicios dentro de un pago mensual:

e Servicios basicos: Agua, luz, gas.

e Wifi en toda la casa
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e TV Satelital

e Agua caliente las 24 horas

e Servicio de limpieza 2 veces por semana

e Terraza/Zona de Fumadores

e Lockers personales para documentos y accesorios

Se busca mejorar la experiencia del cliente propiciando una estadia mas consciente en Quito

para que pueda vivir esta experiencia de manera Unica y llena de actividades que alimenten su
parte vivencial, experimentando tradiciones y atractivos del Ecuador e interactuando con el arte
que se encuentra Quito. Las experiencias que formaran parte de la propuesta de Volunteer

Home son:

1.3.1. Visitas guiadas al mercado Ifiaquito.
En este lugar, los huéspedes podran observar la cantidad de productos y la diversidad de

colores que abrigan el mercado junto a la experiencia de poder ser tratado con todo carifio por
las personas que ahi laboran. A la vez, podran ser participes de una limpia energética por parte
de las “hierbateras” del mercado y podran realizar la compra de las diversas mezclas herbales

que se ofrecen en el mercado.

1.3.2. Conoce Quito en bicicleta.
Enfocado hacia las personas que quieren hacer un turismo de una manera diferente y

vivir la ciudad de Quito desde otro angulo. Una experiencia que permite mostrarle una
combinacion de Quito Moderno, pargues, jardines, comida local, mercados y cultura. Es un
tour de 4 horas que le permitira al huésped explorar La Floresta, la Mariscal, el Parque La

Carolina, e Ifaquito.
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1.3.3. Talleres de Chocolate.

Impartidos directamente en el hostal, se brindaran talleres de chocolateria para
principiantes, donde se explicara el proceso de transformacion del cacao para convertirse
en un delicioso chocolate fabricado de la manera casera. Semanalmente se brindara un taller

con una receta diferente de chocolate.

1.3.4. Talleres de tejido.

Talleres en los jardines del hotel dirigidos por artesanos y artistas con el fin de ensefiar
a los huéspedes a crear, entender y valorar el arte de trabajar en un telar de madera. Una

experiencia Unica y que se llevaran en el corazén.

1.4.Ubicacién.

Volunteer Home, se encuentra en la mejor zona corporativa y residencial de Quito,
comparte la zona de los hoteles con la mejor ubicacién de la ciudad. A dos cuadras del
boulevard de la Avenida Naciones Unidas y del Quicentro Shopping, a media cuadra del
Megamaxi. (supermercado mas grande de Quito), a 9 minutos en auto de la Mariscal Foch y a
19 minutos en auto del Centro Histdrico de Quito. En la ilustracion 1 se observa la ubicacién

exacta del hostal.
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@ Estadio Olimpico
Atahualpa

Supercines Q

' Volunteer Home

Consulado de Colombia

llustraciéon 1. Ubicacion de Volunteer Home
Fuente: Google maps.

1.5.Mercado Meta.

Volunteer Home es el lugar ideal de estadia a corto o largo plazo, donde los estudiantes

o residentes sentiran el calor hogarefio latino, como el estilo y particularidades europeas, que
lo harén sentir como en casa.
Enfocado principalmente para jovenes extranjeros de entre 18 a 35 afios provenientes de
Estados Unidos, Colombia, Per( y los extranjeros interesados en:

e Estudiar espafiol

e Tomar créditos universitarios

e Voluntariado en fundaciones de ayuda social y pasantias en Quito.

e Viajar y conocer el Ecuador.

Conscientes de la situacion actual e incertidumbre en el area de la hospitalidad, Volunteer
Home se preparara para seguir en el mercado ofreciendo una alta calidad de servicio y atencién

al cliente.
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1.6.Propuesta de ampliacion.

El objetivo de este proyecto serd ampliar la cantidad de 10 a 20 habitaciones, debido a
la amplia demanda recibida durante estos 8 afios de operacion que tiene el Guest House.
Para el historico de ocupacion se han utilizado los datos de ocupacion desde la apertura en 2012
hasta el 2019 (Anexo A) y se han graficado los afios méas significativos a fin de tener una
representacion grafica del afio 2012, 2015, 2018 y 2019.

HISTORICO DE OCUPACION EN PORCENTAJE

120%
100%
80% ngE:::::;,:;;ﬁ’i' 4“§§=:

60%
40%
20%

0%

0 Q Q & Q Q Q Q < < < S
F FPFFfF o Fs&&s
K ¥ v VN ¥ & §©

< < o RN

&
2012 2015 2018 ==——=2019

llustracion 2. Histdrico de Ocupacion en Porcentaje — Volunteer Home.
Elaborado por: Autora

Esta ampliacion se efectuara en la misma infraestructura del edificio; sin embargo,

también se tomara en cuenta la expansién de las zonas comunales ya que se espera tener el
doble de personas alojadas al mismo tiempo.
Por la situacion actual del mundo y mas concretamente del pais en general, se estara
cristalizando este proyecto para el 2022. Se plantea este escenario debido a la situacion del
Ecuador debido a la pandemia COVID-19. Sin embargo, esta crisis generadora también de
oportunidades para los hoteles o alojamientos pequerios como es el caso de VVolunteer Home.

Dependiendo del desarrollo de esta externalidad, que afecta tanto a la economia local

como a la economia mundial, podremos evidenciar si podemos incrementar el giro del negocio
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hacia voluntarios extranjeros o en su defecto a un Turismo Médico o alojamiento de médicos

en Ecuador. En la tabla 2 se puede observar la propuesta de ampliacion de habitaciones.

MIX DE HABITACIONES

. — Porcentaje | Numero de Total, de
Tipo de habitacion Pax por hab. del total habitaciones huesg):gaes en
DOBLE O
MATRIMONIAL 2 50% 10 20
SIMPLE 1 40% 8 8
TRIPLE 3 10% 2 6
TOTAL 100% 20 34

Tabla 1. Capacidad propuesta de Volunteer Home.
Elaborado por: Autora

2. Estudio de factibilidad

2.1.Entorno macroeconémico.

Como se ha mencionado anteriormente, este proyecto se desarrolla mientras el mundo
atraviesa por una de las mas importantes pandemias modernas como es el caso del COVID 19.
Este suceso hace que el entorno macroecondémico se vea seriamente afectado, en especial el
sector de la hospitalidad, debido a que la movilidad se encuentra restringida a nivel mundial.
Sin embargo, es necesario realizar un analisis del ambiente macroecondémico que podria afectar
el desarrollo del VVolunteer Home ya que son variables que no podemos controlar y pueden
afectar directamente el tiempo en el cual se pondra en marcha el desarrollo de este proyecto.

Para el desarrollo de este proyecto, es necesario analizar el ambiente del pais en tres
entornos: entorno politico, econdmico y social. A partir de estos andlisis se pueden plantear

decisiones especificas para la creacién del proyecto.

2.1.1. Entorno politico.

La ampliacion de Volunteer Home, se desarrollara en un ambiente de incertidumbre

politica bajo el primer mandato presidencial de Lenin Moreno. Este se caracteriza por ser un
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modelo de gobierno que ha tenido muchos declives en especial en lo econdmico. La realidad
del Ecuador en este periodo politico esta marcada por las manifestaciones de octubre 2019
generadas por la aplicacion de “medidas antipopulares” y tras estrechar vinculos con
organismos como el FMI. (Mercurio 2019). Esto apoyado por las préximas elecciones
presidenciales a realizarse el 21 de abril 2021.

Por la actual situacion actual, donde se pone entre dicho las acciones efectuadas por Lenin
Moreno, en una encuesta aplicada por CEDATOS, Lenin Moreno tiene una aceptacion del 24%

durante la gestion del coronavirus. (La Republica 2020)

2.1.2. Entorno econdémico.

El entorno donde se desarrollara el proyecto es poco predecible, puesto que el COVID-
19 va a afectar a nivel mundial la economia a largo plazo y la recuperacion, en el mejor de los
escenarios, se preveé para después de 2 afios para la industria de la hospitalidad.

De acuerdo a la BBC, el Banco Mundial prevé que la economia de Latinoamérica y el
Caribe, sin contar a Venezuela, caiga un 4,6% en 2020 y que en 2021 se recupere un 2,6%
(2020). Para el economista jefe de la institucion encargado de esta region, Martin Rama, esto
esbozaria una recesion en forma de U. (BBC News Mundo, Stefania Gozzer, (26 de abril 2020)
Coronavirus y economia V, U, o W: los 3 escenarios posibles para la recuperacion econémica
tras la pandemia de covid-19)

En una reciente encuesta elaborada por la “Camara de Comercio de Quito” donde
participaron 473 empresas afiliadas a la misma y, cuyos resultados fueron publicados el 24 de
abril 2020, solo el 1.7 % de empresas se encuentran trabajando al 100 % con el 5 % de empresas
que reportan gue sus ventas se han incrementado.

El balance del comportamiento de las ventas es de -79%, la cual demuestra la diferencia entre
las empresas que reportaron aumentos (5,0%) frente a las que presentaron disminuciones (-

84,0%). (Camara de comercio de Quito, Situacion empresarial en Quito, 24 de abril 2020)
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En cuanto al trabajo, las empresas han tomado la accién del trabajo desde casa (teletrabajo,
trabajo remoto, etc.) y las vacaciones colectivas o programadas, han sido las principales
medidas adoptadas por el 44% de los empresarios.

En este punto, es muy importante estar dispuesto a la tomar acciones para poder generar
ingresos a corto plazo y adaptarse a la situacion actual, generar alternativas de venta mediante
plataformas online sin resistirse al cambio puesto que es lo Unico que puede reactivar la
economia.

La principal herramienta para la venta utilizada en la actual crisis son las redes sociales
con un peso del 25,9%.

En conclusién, las medidas que adopte el gobierno para asegurar la liquidez a las
empresas, estabilidad del empleo y reactivar la productividad son urgentes.

En cuanto a la inflacién, el IPC en marzo de 2020 registré una variacion mensual de 0.20%.

(indice de Precios al Consumidor (2020). Boletin técnico. Quito. Ecuador en Cifras)

En 6 de las 12 divisiones de bienes y servicios, cuya ponderacion agregada en la canasta del
IPC es de 58.90%, se registraron valores positivos, siendo Alimentos y bebidas no alcoholicas;
y, Bienes y servicios diversos, las dos agrupaciones de mayor variacion. En las restantes 6
divisiones, que ponderan 41.10%, el resultado fue negativo, siendo Transporte; y, Recreacion
y cultura, las agrupaciones de mayor porcentaje. (indice de Precios al Consumidor (2020).

Boletin técnico. Quito. Ecuador en Cifras)

Estos datos son cruciales puesto que podrian variar los precios entre la planificacién de este
proyecto y la elaboracidn de este. Por esta razén, se debe realizar una reevaluacion de este antes

de la ejecucion.
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llustracion 3. Inflacion mensual del IPC y por divisiones de Bienes y Servicios.
Fuente: (Indice de Precios al Consumidor (2020). Boletin técnico. Quito. Ecuador en Cifras)

2.1.3. Entorno social.
Al ser el Ecuador un pais en desarrollo, la educacién de las personas ha mejorado cada

afio, pero todavia se encuentra en un grado muy bajo ya que esto viene determinado por los
afios de escolaridad. Esto es una caracteristica importante en los paises en desarrollo puesto que
es costoso entrenar y educar a una persona que no tiene experiencia, se puede optar por contratar

gente que tenga actitud y hacerla atil para la posicion.

2.2.Anélisis de Sitio.
Volunteer Home, se encuentra ubicado en la Portugal 620 y 6 de diciembre, sector
correspondiente a la Parroquia Ifiaquito, en el sector del Estadio Atahualpa.
2.2.1. Historia.

Este sector, era antes conocido como Benalcazar haciendo alusion al fundador de la
Ciudad Capital, Sebastian de Benalcazar. Actualmente lleva el nombre ancestral de Ifiaquito

puesto que fue la zona que estaba habitada por los quitus.
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2.2.2. Localizacion.

Volunteer Home, se encuentra en Quito, capital del Ecuador (provincia de Pichincha)
en la parroquia Ifiaquito, en la Portugal y 6 de diciembre con el Codigo Postal 170504. El lugar
clave de referencia es el Banco Pichincha mismo que se encuentra al lado del predio. El terreno
cuenta con un &rea de construccion de 584.4 m2 y un &rea grafica de 733.49 m2 (Verificar

Anexo B.1y Anexo B.2).

2.2.3. Adaptabilidad y conveniencia fisica.

Al momento la infraestructura de Volunteer Home comprende 3 pisos y de acuerdo a la
resolucion de Consejo 264 del 24/01/2007, la comision de suelo y ordenamiento territorial
resuelve: “Autorizar el incremento de altura de edificacion 6 pisos a 8 pisos en la av. Portugal

2

en el tramo de las av. 6 de diciembre y Eloy Alfaro”, por este motivo y, al haber sido previsto
en su estructura para soportar hasta 4 pisos, se propone incrementar 1 piso para ampliar la
capacidad de recepcion de huéspedes asi como crear mas areas de interaccién mas agradable

entre ellos.

2.2.4. Accesoy visibilidad.

Tiene entrada de calle accesible a la Portugal y 6 de diciembre. Por la caracteristica
fisica propia del terreno donde se encuentra ubicado VVolunteer Home, posee una entrada de 3
metros de ancho y posterior a esto se abre el terreno hacia atras. Permitiendo que el lugar, a
pesar de estar dentro de la ciudad, sea totalmente privado y pacifico en su interaccion con el

ruido propio de la ciudad.
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llustracion 4. Implantacion gréfica del lote.
Fuente: Municipio Metropolitano de Quito

2.3.Andlisis del Vecindario.
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Se encuentra en el sector de Ifiaquito, muy cerca del parque La Carolina, con muchas

empresas del sector financiero y comercial a sus alrededores, el sector colinda en sus

alrededores con importantes empresas reconocidas a nivel nacional, siendo la mas importante

Petroamazonas que se encuentra a menos de una cuadra y que mantiene una operacion

fluctuante de 7300 empleados de distintos &mbitos laborales que les interesaria tener estadias

largas en un lugar cercano y a un precio mas bien conveniente.

Tiene la particularidad de ubicarse muy cerca de las Embajadas y Consulados quienes, a

medida de lo posible, seran quienes generen nuestra demanda inmediata ya que tienen

programas donde la gente acude para poder hacer voluntariado y mantienen relacion estrecha

con fundaciones y establecimientos para el desarrollo de programas de ayuda comunitaria, por

ende, larga estadia de clientes.
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llustracion 5. Ubicacion exacta de Volunteer Home.
Fuente: Google Maps

En el Anexo C se observan las principales distancias entre el establecimiento y las
principales Embajadas, Escuelas de Idiomas, Universidades y centros de interés que se ubican
en el sector puesto que seran los principales generadores de demanda que se tomaran en cuenta
para el plan de desarrollo de marketing y promocion.

Adicionalmente, se detalla en la tabla, las distancias con un punto de referencia del VVolunteer

Home, se puede evidenciar la cercania que tiene ante todo el radio de 3 Km a la redonda.

2.4.Andlisis de Oferta.

Se analizé la competencia (Tabla de Oferta: Anexo D), que se encuentra en los sitios
mas cercanos al Guest House, siendo los principales generadores de ocupacion, las
universidades, centros de aprendizaje de lenguaje, y los turistas de bajo presupuesto.

Para analizar la oferta, se realiz6 un estudio de campo en el que se visitaron los siguientes
lugares:

e St. Gallen House

e Bed and Breakfast la Uvilla
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e Hostal Ronys

2.4.1. Competencia principal.

St. Gallen House es la principal competencia puesto que esta enfocada en el mismo
sector de huespedes, asi como también tiene el concepto de largas estadias para personas que
quieren realizar estudios en Ecuador ya sea de idiomas o sus estudios universitarios. Su apertura
fue en 2014. Ha logrado construir un concepto bastante similar al del Volunteer Home.
La tarifa de hospedaje es de USD25 por persona, varia un poco en cuanto a que han realizado
cierto mejoramiento de sus habitaciones, en especial de su dotacién de lenceria para las
habitaciones que luce bastante moderna.

Posee dos pequefios restaurantes, cafeteria Zucchero Coffee and Beer y Chorioaneria,
Al Paso mismo que tiene una capacidad maxima de 10 personas. Su cheque promedio es de
USDS8, brinda servicio principalmente a sus huéspedes, pero también a las personas externas ya
que este sector se ha desarrollado bastante bien en el ambito gastronémico. Posee un pequefio
gimnasio que consta de pocas maquinas para ejercitar.

A pesar de estar geograficamente cerca de Volunteer Home, se encuentra ubicado en el
Batan Alto, lugar de acceso limitado para personas que no tengan auto puesto que, es necesario

caminar para tomar bus o para movilizarse ya que se encuentra ubicado en una zona residencial.

2.4.2. Competencia Secundaria.

Bed and breakfast La Uvilla, inaugurado en el 2018, es un pequefio Guest House, que
se encuentra ubicado en el Batan Alto, con 13 habitaciones disponibles, mantiene una

ocupacion del 70%. La calidad percibida es del 4.7 puntos.
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Atendido por sus propietarios, mantiene una buena imagen entre sus huéspedes, al estar
en el Batan Alto también tiene un acceso limitado puesto que no tiene facil movimiento.
Su target directo son los turistas que buscan un bed and breakfast, y parejas.
Su generador principal de demanda es que se encuentra cerca del Estadio Olimpico Atahualpa
y centros comerciales de la zona comercial.
Al momento cuenta con 8 habitaciones con una tarifa por persona de USD 29 incluyendo

desayuno, lo cual lo convierte en una oferta atractiva.

2.5.Andlisis de la demanda.

Este andlisis se realizo de acuerdo a los viajeros que llegan al Ecuador. De acuerdo la
ONWTO (Organizaciéon Mundial de Turismo), en el reporte Panorama del turismo
Internacional - edicidén 2019, presentan al 2018 como el noveno afio consecutivo de crecimiento
sostenido a nivel mundial en turismo.

América recibi6 216 millones de llegadas de turistas internacionales, y 334.000 millones
de ddlares generados por estos viajes, esto debido a que el mundo en general se encontraba en
un entorno favorable con un PIB de +3.6%.

Segun datos del 2018, Ecuador recibid 2.429 llegadas de turistas internacionales,
representando un 51% de variacion ante el 2017, esto debido al esfuerzo del Gobierno en
promover el turismo a nivel nacional.

América del Sur presenta resultados favorables en Colombia, Ecuador y Perd, si bien el
declive del mayor mercado emisor, Argentina, afect6 a algunos destinos vecinos. En cambio,
la debilidad del peso argentino contribuy6 al crecimiento en Argentina al ser un destino
evidentemente mas econémico.

En cuanto al turismo hacia el Ecuador, segun la Direccion nacional de migracion, (direccion de
investigacion), en el afio 2018, el pais registra 2.252.263 entradas de extranjeros, lo cual representa

un crecimiento bastante alto de la demanda de Ecuador como destino.
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Respecto a la nacionalidad de las personas que entraron al pais, se observa el siguiente listado
de paises con mayor entrada de turistas. (Anexo E): a Colombia con el 50.1% seguido por Estados
Unidos con el 15.2% y PerG con el 13.3% los principales paises que presentaron entradas en el
2018.

De acuerdo al mercado objetivo del Volunteer Home, se observa que los estudiantes que vienen a
Ecuador son reflejados en la tabla de entradas por grupo de ocupacion, obteniendo un dato de que
las entradas por educacion al pais fueron de 145.832 personas en el afio 2018 (Anexo F). (World
Tourism Organization. Panorama de turismo internacional edicion 2019. Author. Zurab

Pololikashvili.)

2.5.1. Perfil del consumidor.

De acuerdo a lo observado en los afios de funcionamiento del Guest House, se define que
el mercado actual fluctia entre 20 y 50 afios, ecuatorianos y extranjeros, personas que vienen a
Quito a vivir por temporadas largas ya sea por sus estudios o por trabajo.

Para el segmento grupos, el perfil del consumidor sera enfocado en personas de entre 18 y
35 afos, extranjeros de los paises con mas indice que visita al Ecuador.

De acuerdo al andlisis de la demanda y los actuales cambios digitales que han
desencadenado que la demanda de distintos tipos de viajeros en especial, de acuerdo al mercado
objetivo de Volunteer Home, hay que poner mucha atencion a las nuevas tendencias de perfiles de
viajeros para que la industria se pueda adaptar a sus necesidades.

Segun un estudio publicado por Hosteltur (2020), existen nuevos perfiles de viajeros que
sin duda se debe analizar:

1. Turistas que viajan con mascotas

2. Mujeres que viajan con mujeres

3. Millenials conectados al internet al 100%

4. Turismo Islamico
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5. Familias con nifios

6. Solteros o divorciados.

7. Familias Monoparentales
8. Viajeros Anti Covid 19

Para poder mitigar o controlar el estrés que se ha generado en la industria de la

hospitalidad, es necesario que el establecimiento empiece a ejecutar medidas preventivas. Esto

con el fin de brindar a los huéspedes, la garantia de que su salud va a estar bien cuidada dentro

del establecimiento.

Estos son algunas de las consideraciones que se deben tomar en cuenta:

Altos estandares de limpieza, estetizacion y desinfeccion de habitaciones y superficies
con quimicos internacionales ECOLAB recomendados por abordar un amplio espectro
de virus.

Esterilizacion de habitaciones con maquinas de ozono previa llegada a los huéspedes
Temperatura y quimicos adecuados en el proceso de lavado para garantizar la
esterilizacion completa de sabanas y toallas.

Protocolos de bioseguridad por parte de nuestro personal altamente capacitado
Estricto control de salud diario de sus empleados previo al ingreso al hotel

Estricto control para el ingreso de proveedores

Constante control de la calidad el agua potable para evitar cualquier tipo de patdgeno.

Tarjetas de ingreso a las habitaciones magnéticas.

Como podemos notar, ahora la hospitalidad debe mutar y adaptarse a las coyunturas que se

presentan, es importante innovar y reinventarse con la finalidad de responder a las necesidades

actuales.

3. Analisis de rentabilidad del proyecto
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En la actualidad, el panorama en relacién al tipo de habitaciones y ganancia por ocupacion

que tiene Volunteer Home es el siguiente (Tabla 3):

TIPO DE HABITACION ACTUAL Y TARIFA RACK
. _ Pax por Total, de Porcentaje del #de Tgnfg'por Venta habitaciones | Tarifa dias Ve T“a .de
Tipo de habitacion huéspedes en . habitacién por - ) habitacion
hab. total habitaciones por mes completo diaria vendidos )
casa mes es por dia
MATRIMONIAL 2 20) 50% 5 $ 400,00 | $ 2.000,00| $ 25,00 22| $2.750,00
SIMPLE 1 8 40% 4 $ 285,00 $ 1.140,00f $ 20,00 22| $1.760,00
TRIPLE 3 6 10% 13 300,00 | $ 300,00 $ 15,00 22[ $ 330,00
TOTAL 34 100% 20 $ 3.440,00 $4.840,00
Tabla 2. Tipo de habitacién actual y tarifa rack.
Elaborado por: Autora
La propuesta es duplicar la disponibilidad de habitaciones, teniendo el mismo mix de
habitaciones, ya que ha funcionado bien. Sin embargo, considerando que las habitaciones seran
renovadas, el precio por noche individual incrementara al doble.
TIPO DE HABITACION PROPUESTA DE APLIACION Y TARIFA RACK
Total, de . Tarifa por L . . Venta de
Tipo de habitacién Pax por huéspedes en Porcentaje del .# d_e habitacion por venta habitaciones T?”Ta d'?s habitaciones por
hab. casa total habitaciones mes por mes completo diaria vendidos dia

MATRIMONIAL 2 20 50% 10 $ 400,00 | $ 4.000,00( $ 50,00 22($ 11.000,00
SIMPLE 1 8| 40%) 8 $ 285,00 | $ 2.280,00| $ 40,00 22| $ 7.040,00
TRIPLE 3 6 10% 2| $ 300,00 | $ 600,00 $ 30,00 22[$ 1.320,00
TOTAL 34 100%) 20 $ 6.880,00 $ 19.360,00

Tabla 3. Tipo de habitacién propuesta y tarifa rack.
Elaborado por: Autora

3.1.Proyeccion de ingresos.

Respetando el mercado de largas estadias que se ha mantenido en el Guest House, se
continuara con el andlisis en un mix de precios divididos al 50% tanto en largas estadias como
en cortas para poder dinamizar el negocio con estadias cortas para que aporten flujo frecuente
a la operacion del Guest House.

Se realiza la proyeccion de ingresos para los primeros 5 afios de ocupacion a fin de poder
establecer la factibilidad del negocio.

Al aumentar los productos de experiencia se estima una meta de venta por cada

habitacion, asi como también por las experiencias planificadas.
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Las habitaciones matrimoniales, simples y triples para larga estadia tienen una meta de
venta anual de 10 meses ocupadas para lograr el Budget de ventas.
Las habitaciones matrimoniales, simples y triples nuevas y remodeladas para estadias
cortas tienen una meta de 22 dias de ocupacion al mes, mientras que, se espera vender 6
experiencias de cada tipo cada mes del afio. Esto nos da un Budget de USD 216.290 en el primer
afio de operacion.
Para el segundo afio de operacion, se prevé una variacion de cantidad de venta del 6% en
los productos y una variacion en precio del 5%, pronosticando una venta total de USD 240.731
y asi sucesivamente hasta llegar al 5to afio, con un pronostico de venta total de USD 331.907

dolares de venta anual (Anexo G).

3.2.Costos Operacionales.

3.2.1. Personal necesario.

Se ha considerado el siguiente personal necesario para la operacién: 1 administrador, 2
recepcionistas, 1 guia turistico multifacético para las experiencias planificadas, 1 camarera.
Entre los costos fijos de sueldo, beneficios sociales, podemos ver un costo mensual de USD
3500 dolares y de USD 42.000 anuales para mantener la operacion de recursos humanos (Anexo

H).

3.2.2. Costos operativos primeros 5 afios.
En cuanto al mantenimiento en general del establecimiento, se ha considerado el 2,63%

del monto total de la venta, valor que esta especificado en las tablas de comportamiento
referencial de la industria hotelera a fin de estar dentro del rango aceptable que es entre el 3%

y el 4%
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Para lavanderia, se ha considerado el 0.32% de la venta total del primer afio de operacién
a razon de estar entre los margenes aceptables para este rubro. Todos los egresos operacionales
se encuentran detallados en el (Anexo 1)

Conforme a la informacion el costo para el primer afio de operacién serd de
USD66.020.56. El costo para el segundo afio de operacion varia en un 6% siendo
USD66.292.99 informacion que se encuentra contrastada con el ingreso proyectado. A fin de
sacar la comparativa de ingresos versus costo total, dando resultados positivos en todos los afios
puesto que el ingreso es mayor al gasto.

El registrar los costos relacionados con el giro del negocio, nos ayudara a determinar el

punto de equilibrio del negocio.

3.3.Inversion total.

Referente a la inversion necesaria para llevar a cabo el proyecto de ampliacion, se ha
determinado una inversion total de USD183.716.11, valor que comprende los siguientes rubros:
un generador de energia eléctrica (en caso de faltar este servicio basico nuestros huéspedes
puedan tener electricidad por un tiempo estimado de 6 horas), mejorar con decoracién las areas
publicas, incrementar 1 piso de nuevas habitaciones, para lo cual la estructura y losa ya estan
listas y Unicamente se levantaria la mamposteria, estimando un costo por habitacion de
USD14.500. Al ser 10 habitaciones, se estima un costo de construccion de USD 145.000.

Para cambiar de ambiente, e incrementar la plusvalia del inmueble, asi como también
hacer un incremento en la tarifa de las habitaciones, se necesita redecorar las habitaciones y las
areas publicas del Guest House, para esto se estima un monto de USD5.000 y para los muebles
y enceres de las habitaciones USD15 000.

Esto se hara con la ayuda de Arquitectos profesionales a fin de tener un producto final de

excelente calidad (Anexo J).
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3.4.Excedente de operacion.

Se ha determinado el excedente de la operacion, que es el resultado de restar de los
ingresos totales de cada periodo, la suma de los costos fijos mas costos variables de cada
periodo, y a este resultado se resta los egresos no operacionales como son los intereses y el

capital que se paga por financiamiento del proyecto (Anexo K).

3.5.Requerimiento de Capital de Trabajo.

Asi también, se registra todo lo que sea necesarios para iniciar el negocio, como su nombre
lo indica es un capital compuesto por todos los requerimientos necesarios para poder operar
hasta que el negocio genere renta de su propia actividad por lo tanto estos valores tienen que
de alguna forma ser financiados por terceros o aportados por los socios. Se ha considerado 1

trimestre que estéa cubierto en cuanto a su operacion con un valor de USD16.716 (Anexo L).

3.6.Financiamiento del proyecto.

El financiamiento de un proyecto puede ser con recursos propios o con financiamiento
externo, por lo tanto, los inversionistas o socios antes de invertir en un negocio, siempre quieren
saber en cuanto se van a beneficiar por el desembolso realizado, por lo tanto, todo inversionista
deberé tener una tasa de referencia sobre la cual basarse para hacer sus inversiones. Los
inversionistas esperan que su dinero crezca en términos reales, lo que significa ganar un
rendimiento superior a la inflacion, ya que si gana un rendimiento igual a la inflacion el dinero
no crece.

Es esta la razon por la cual no debe tomarse la tasa de rendimiento que ofrecen los

bancos, porque casi siempre es menor a la inflacion.
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A razon de la actual pandemia por la que atraviesa el mundo, este proyecto se llevara a

cabo en un lapso de 2 afos, tiempo en el cual se debera realizar una nueva evaluacion de la

situacion financiera para poder tomar una decision respecto al retorno de la inversion, misma

que se definira con los datos actuales

FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

VALOR %
CAPITAL SOCIAL 500.000 272,16%
PRESTAMO A LARGO PLAZO (316.284)  -172,16%
TOTAL DEL FINANCIAMIENTO 183.716 100%
SOCIOS APORTE N° VALOR TOTAL Yo
1° Socio CAPITAL 100.000 20%
2° Socio CAPITAL 100.000 20%
3° Socio CAPITAL 100.000 20%
4° Socio  CAPITAL 100.000 20%
5° Socio  CAPITAL 100.000 20%
ITOTAL 500.000 100%

Tabla 4. Financiamiento del Proyecto.
Elaborado por: Autora

Por lo tanto, para valuar un proyecto se utiliza la Tasa Minima Atractiva de Rendimiento

(TMAR) y es definida como:

TMAR = tasa de inflacion + premio al riesgo

El premio al riesgo significa el verdadero crecimiento del dinero, y se llama asi por que

el inversionista siempre arriesga su dinero (siempre que no invierta en el banco), y por

arriesgarlo merece una ganancia adicional sobre la inflacion.




33

CALCULO DE LA TASA MINIMA ACEPTABLE DE RENDIMIENTO (TMAR)

Y% TMAR
PARTICIPAC GLOBAL
CONCEPTO VALOR ION Tmar MIXTA
PASIVO DE LARGO PLAZO (316.284) -172,16% 8,00% -13,77%
CAPITAL SOCIAL 500.000 272,16% 14,45% 39,33%
TOTAL FINANCIAMIENTO 183.716 100,00%|{ TMAR 25,55%
TMAR =i+ f+if 1= premio alr 9,0%
f = Inflaci6n 5,0% —
TMAR inversionista = % riesgo + % inflacion = 14,45%

Tabla 5. Célculo de la tasa minima aceptable.
Elaborado por: Autora

El TMAR nos da un margen bastante bueno como para que los inversores puedan tomar la

decisién de realizar la inversion del dinero.

3.7.Flujo de Caja.

Mediante la tabla del flujo de caja, se puede observar durante los primeros 5 afios de
operacion la siguiente informacion (Anexo M):

Ingresos operacionales

Egresos operacionales

Egresos no operacionales

Saldo final en caja

3.8.Tabla de amortizacion.

Nos indica las cuotas que debemos pagar al interés que nos dio el banco y los afios que

vamos a tardar en pagar (Anexo N).
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3.9.Depreciacion y amortizacion.

Se realiz6 la amortizacién de los Gastos de Constitucién para cinco afios. La
depreciacion se realiz6 con el método de linea recta teniendo como tiempo de vida util 10 afios
para Muebles y Enseres, 10 afios para Maquinaria y Equipo, 7 afios para el generador, y 20 afios
para la Construccion. El total de amortizacion mas depreciacion es $60.679 como se indica en

la siguiente tabla.

DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES

% VIDA UTIL DEPREC. VALOR
DETALLE VALOR ANOS 1 2 3 4 5 ACUMULAD4 RESIDUAL
GENERADORDELUZ 2.000 14% 7 286 286 286 286 286 1.429 571
MOBILIARIO AREA S PUBLICA S 5.000 10% 10 500 500 500 500 500 2.500 2.500
CONSTRUCCION 145.000 5% 20 7.250 7.250 7.250 7.250 7.250 36.250 108.750
MUEBLES Y ENSERES 15.000 10% 10 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500 7.500 7.500
TOTAL DEPRECIACIONES 167.000 9.536 9.536 9.536 9.536 9.536 47.679 119.321
AMORTIZACIONES
PLANOS 10.000 20% 5 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 10.000
GASTOS DE INSTALACION 3.000 20% 5 600 600 600 600 600 3.000
TOTAL AMORTIZACIONES 13.000 2.600 2.600 2.600 2.600 2.600 13.000 -
180.000 60.679 119.321
TOTAL
[ 1676

Tabla 6. Depreciacién y amortizacion.
Elaborado por: Autora

3.10. Programa de Inversion.

El programa de inversion recopila los valores que se van a utilizar en la adecuacion del
Guest House y contrasta esta informacion con el valor que va a tener esa inversion en 5 afios

después de su depreciacion mostrando el valor residual.
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PROGRAMA DE INVERSION

ANOS

CONCEPTO 0 1 2 3 4 5

0 -
GENERADOR DE LUZ -2.000 571
MOBILIARIO AREAS PUBLICAS -5.000 2.500
CONSTRUCCION -145.000 108.750
MUEBLES Y ENSERES -15.000 7.500
ESTUDIOS Y PROYECTO -10.000 -
GASTOS DE INSTALACION -3.000 -
CAPITAL DE TRABAJO -16.716 -
TOTAL INVERSIONES -196.716 - - - - 119.321

Tabla 7. Programa de inversion.
Elaborado por: Autora

3.11. Flujo financiero Neto.

En la tabla de flujo financiero neto, podemos observar el que en el afio 0 tenemos un
monto en contra de -513.000 correspondientes al préstamo y al interés que este generara. En el
primer afio vemos una utilidad de USD 137.290, con su respectivo interés y amortizacion

sumando un valor de USD 238.501 y los datos sucesivos hasta el quinto afio.

FLUJO FINANCIERO NETO RESUMEN

ANOS
0 1 2 3 4 5

TOTAL INVERSIONES -196.716
RECUPERACION DE CAPITAL T
VALOR RESIDUAL EN ACTIVOS F.

FLUJO DE EFECTIVO OPERACIONAL 137.200| 162.426| 185923| 214.505| 244.624
FLUJO DEL PROYECTO R.P. -196.716 137.200| 162.426| 185923 | 214.505| _ 244.624

PRESTAMO -316.284

INTERESES 37.954| 30363 22.772| 15182 7.501

AVORTIZACION PRINCIPAL 63257| 63.257| 63.257| 63.257|  63.257

-513.000 238501 256.046 _ 271.952  292.944 315472

Tabla 8. Flujo financiero neto — Resumen.
Elaborado por: Autora

3.12. Anadlisis de rentabilidad del proyecto.

El proyecto presenta un Valor Presente Neto de $195.785 con una Tasa Interna de Retorno
del 42.41%, el periodo de recuperacion serd en 2 afios, 6 meses, 8 dias. El proyecto tiene un

indice de deseabilidad del 1.38 (Anexo O).
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3.13. Analisis de Sensibilidad

Se desarrollaron tres escenarios para comparar el desempefio del proyecto y los resultados que
tendriamos en una situacion neutral, una pesimista, uno en el cual no se realiza la venta de la

propiedad en el quinto afio, y uno probable.

3.14. Analisis de Punto de Equilibrio

El anélisis del punto de equilibrio indica el nivel de ventas que se debe alcanzar para cubrir
los costos totales y de esta manera establecer metas de ventas semanales, mensuales, anuales.

El momento de descubrir cuando esta en punto de equilibrio, se puede determinar cuando la
actividad comercial empieza a producir ganancias.

En la tabla a continuacion, podremos observar afio por afio el punto de equilibrio (Anexo P):

PUNTO DE EQUILIBRIO

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 TOTAL
VENTAS 216.290 240.731 267.933 298.210 331.908| 1.355.071
1 INGRESOS
Habitaciones Matrimonial 20.000 22.260 24.775 27.575 30.691 125.301
Habitacion Simple 14.250 15.860 17.652 19.647 21.867 89.277
Habitacion Triple 15.000 16.695 18.582 20.681 23.018 93.976
Habitaciones Matrimonial 66.000 73.458 81.759 90.997 101.280 413.494
Habitacion Simple 52.800 58.766 65.407 72.798 81.024 330.796
Habitacion Triple 39.600 44.075 49.055 54.598 60.768 248.097
Experiencia 1 2.160 2.404 2.676 2.978 3.315 13.533
Experiencia 2 2.160 2.404 2.676 2.978 3.315 13.533
Experiencia 3 2.160 2.404 2.676 2.978 3.315 13.533
Experiencia 4 2.160 2.404 2.676 2.978 3.315 13.533
2 COSTO TOTAL 216.290 240.731 267.933 298.210 331.908| 1.355.071
COSTO FIJO 60.768 60.726 63.155 65.681 68.965 319.295
COSTO VARIABLE 6.096 5.444 6.720 5.888 6.182 30.330
TOTAL VENTAS 216.290 240.731 267.933 298.210 331.908| 1.355.071
TOTAL COSTO FIJO 60.768 60.726 63.155 65.681 68.965 319.295
TOTAL COSTO VARIABLE 6.096 5.444 6.720 5.888 6.182 30.330
PUNTO DE EQUILIBRIO $ 62.531 62.131 64.779 67.004 70.274 326.605
PUNTO DE EQUILIBRIO Q 1.271 1.203 1.195 1.177 1.176 5.975

Tabla 9. Punto de Equilibrio anual en délares ($) y cantidad (Q).
Elaborado por: Autora
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4. Disefo y descripcion de areas (previa para el arquitecto)

El Guest House sera renovado en su interior utilizando detalles decorativos mas minimalistas que
puedan crear un ambiente moderno sin utilizar mucha inversion.
El desarrollo de las 10 habitaciones se realizara de la siguiente manera:
e 5 habitaciones en la primera planta del inmueble (construccion)
e 5 habitaciones en la planta baja del inmueble. (adecuacion de espacio)
Es importante tener en cuenta que, las areas publicas también deben ser extendidas debido a que

vamos a tener una cantidad mayor de personas alojadas.

llustracion 6. Implantacion actual y pérgola.
Elaborado por: Autora

L. Implantacion actual de la casa
[] Pérgola (area social)
La ilustracion 6 muestra la implantacion actual de Volunteer Home. Se puede observar 1
pérgola, la cual podra ser utilizada para la construccién de una sala externa donde se pueda poner
mesas de lectura al aire libre y también sirva para realizar diversos eventos dentro de las

instalaciones. Adicionalmente, la construccidn cuenta con 3 areas de cocina, de las cuales solamente
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una esta habilitada. Estas cocinas deben quedar operativas con el fin de distribuir por habitacion el

uso de las mismas y disminuir la congestion de entrada y uso.

El piso superior, debe seguir la estructura de habitaciones planteada en la planta baja y al ser la
misma loza tienen acceso igual a las gradas y puertas.
Por este motivo serian 5 habitaciones alineadas con las paredes para no afectar la estructura y las

cargas de mamposteria. Se puede observar el estilo actual de la casa en las ilustraciones 7, 8, y 9.

llustracion 7. Sala principal
Fuente: Autora

llustracion 8. Sala principal
Fuente: Autora
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llustracion 9. Cocina 1
Fuente: Autora

Los lineamientos para el nuevo disefio estan delineado en las ilustraciones 10, 11,y 12 para

areas publicas.

llustracion 10. Cocina.
Fuente:

llustracion 11. FOH — Recepcién
Fuente:



llustracion 12. Areas compartidas.
Fuente:

Habitaciones actuales:

llustracién 13. Habitacién 1
Fuente: Autora

llustracion 14. Habitacién 2
Fuente: Autora
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llustracion 15. Habitacién 3
Fuente: Autora

Nueva idea para habitaciones:

llustracion 16. Disefio 1.
Fuente:

,
odd

llustracion 17. Disefio 2. Fuente: Hotel Los Cedros INN
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Las areas para desarrollar en cuanto al disefio son las siguientes:
e 5 habitaciones que se van a construir en el tercer piso con bafio privado
e 5 habitaciones que se van a adaptar en la planta baja

Decoracion de interiores de las areas comunales:

e Recepcion

e Sala

e Pérgola

e Comedor

e Cocina

e Lavanderia

Back of the house:
e 11lino de blancos por piso

e Adecuacidn del area de lavanderia
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CONCLUSIONES

Despues de realizar el analisis de factibilidad de la ampliacion de Volunteer Home, se
concluye que es un proyecto viable para su cristalizacion. Se continuara explotando el mercado que
ahora maneja de largas estadias, sin embargo, a medida que las habitaciones nuevas estén listas, se
empezara con estadias cortas de hasta 3 noches a fin de que se pueda mejorar la tarifa por dia.

Al realizar la ampliacion y remodelacion de las &reas compartidas, inspiraré en el cliente
un nuevo aire que ya estaba haciendo falta puesto que tiene 8 afios de no haber sido renovado y es
momento de dar paso también a la tecnologia y modernizacion de los espacios, optimizando costos,
pero brindandole al Guest House un aire mas moderno.

Se ha observado que el proyecto es rentable mediante el analisis financiero realizado siendo

positivos los indicadores que miden el indice que riesgo que correria el inversionista.
Debido a la actual pandemia por la que atraviesa el mundo, el proyecto estara reevaluandose en 2
afios, momento en el que se pondra en marcha esta tesis debido a la incertidumbre por la que
atraviesa el sector hospitalario en estos momentos. Sin embargo, si existe alguna activacion
diferente o indicios de una situacion mejor, se implementara lo antes posible.

Mediante este analisis se determina que uno de los factores mas importantes y fuerte del
Guest House es su ubicacion totalmente central y accesible tanto a transporte publico como a ser
una zona por donde se puede caminar con tranquilidad ya que la ratio de movimiento es minima.
Incluso con la reciente implementacion de los Scooter de alquiler y bicicletas, es mucho mas facil
llegar a muchos mas lugares menos tiempo y disminuyendo la contaminacién ambiental por el uso

de auto.
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ANEXO A. HISTORICO DE OCUPACION EN PORCENTAJE (%) - VOLUNTEER

HOME

HISTORICO DE OCUPACION EN PORCENTAJE VOLUNTEER HOME 2012 - 2019

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

ENERO 10% 50% 30% 50% 50% 50% 30% 60%
FEBRERO 10% 70% 70% 80% 80% 90% 90% 90%
MARZO 15% 70% 80% 80% 90% 90% 80% 100%
ABRIL 30% 70% 90% 80% 90% 90% 80% 100%
MAYO 30% 70% 90% 100% 90% 90% 90% 100%
JUNIO 40% 70% 90% 100% 90% 80% 90% 100%
JULIO 60% 70% 90% 100% 100% 80% 90% 100%
AGOSTO 60% 80% 90% 100% 100% 80% 100% 80%
SEPTIEMBRE 60% 80% 80% 70% 70% 60% 100% 80%
OCTUBRE 60% 80% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
NOVIEMBRE 60% 80% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
DICIEMBRE 60% 45% 50% 70% 70% 80% 70% 80%

Tabla 10. Histérico de ocupacion
Elaborado por: Autora
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ANEXO B.1. INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

QUIO

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Mun

icipio del Distrito Metropolitano de Quito

grondle sfncmy

IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

DATOS DEL TITUL

AR DE DOMINIO

C.C/R.U.C:

1703393825

Mombre o razon
social:

HIDALGO VASCONEZ FRANCISCO FERMANDO

DATOS DEL PRED!

10

99

M-A.'Z.JI [517 E
W

construccion:

Mimero de predio: [138425

Geo clave: 170104120151056112
Clave catastral 11006 05 004 000 000 00D
anterior

En derechos v MO

acciones:

WREAS DE CONSTRUCCION

\Area de 584,40 m2
construccion

cubierta:

\Area de 0.00 m2

construccion

abieria:

\rea bruta total de |584.40 m2

o TL"D

DATOS DEL LOTE

Area segun 676.75 m2

escrifura:

Area grafica: 733.49 m2

Frente total: 3.97 m

Maximo ETAM 10.00 % = 67.68 m2 [SU]
permitido:

Fona MORTE

Metropolifana:

Parroquia: INAQUITO

BarriofSector:

ESTADIO ATAHUALPA

Dependencia
administrativa:

\wdministracion Zonal Morte (Eugenio Espejo)

Aplica a BERT_HIPERCENTRO ECO-EFICIENTE - AUTOEUS DE
incremento de TRAMSITO RAPIDD HIPERCENTRO

pis0s:

VIAS

llustracion 18. IRM — Pagina 1.
Fuente: Municipio DMQ.
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VIAS

Fuente Nombre Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q PORTUGAL 0 M35
REGULACIONES

ZONIFICACION

Zona: A21 (AG0E-50) RETIROS

. PISOS Frontal: 5 m

Lote minimo: 600 m2

Erente minimo: 15 m Altura: 32 m Lateral: 3 m

) Numero de pisos: 8 Posterior: 3 m

COS total: 400 %

Entre blogues: 6 m
COS en planta baja; 50 % q

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (M) Multiple Factibilidad de servicios basicos: S|
AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descripcion Tipo Derecho de via Retirc {m} Observacion

OBSERVACIONES

SEGUN RESOLUCIOM DE COMWCEJC 264 DEL 24/01/2007 E INFORME I1C-2006-770 DE LA COMISION DE SUELO Y
ORDENAMIENTC TERRITORIAL RESOLMIO:

AUTORIZAR EL INCREMENTO DE ALTURA DE EDIFICACION 6 PISCS A 3 PISOS EN LA AV PORTUGAL EM EL TRAMO DE
LAS AV, &6 DE DICIEMERE % ELOY ALFARO

Previo a iniciar cualquier proceso de edificacion o habilitacién del suelo, procederda con la regularizacién de excedenies o
diferencias de areas del lote en la Administracion Zonal rezpectiva, conforme lo establece el CODIGO MUNICIPAL, TITULQ 11

NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo e instrumentos de planificacion complementarios,
vigentes en el DMQ.

-* Esta informacion consta en los archives catastrales de! MOMDQ. Si axiste algln error acercarse 2 las unidades desconcentradas de
Catastro de |la Administracion Zonal comespondiente para la actualizacion y corracoion respectiva.

- Este informe no representa titulo legal alguno gue perjudique a terceros.

- Este informe no autoriza ningln trabajo de construccidn o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

-"ETAM" es el "Error Técnico Aceptable de Medicién", expresado en porcentaja ¥y m2, que se acepia entre &l area estzblacida en el Tiwlo de
Propiedad (escritura), y la superficie del lote de terreno proveniente de la medicion realizada por el MDMQ, dentro del proceso de
regularizacion de excedentes y diferencias de superficies, conforme lo establecido an el Articulo 4811 del COOTAD; v, a la Ordenanza
Metropolitana 01126 sancionada el 12 de julio de 20186.

- Para iniciar cualquier proceso de habilitacion de |a adificacién del suelo o actividad, se debera obiener el IRM respectivo en la administracion
zonal comespondiente.

- Este informe tendra validez durante el tiempo de vigancia del PUOS.

- Para la habilitacién de suslo y edificacion los lotes ubicados en area rural solicitard a la EPMAPS factibibdad de servicios de agua potable y
alcantarillado.

llustracion 19. IRM — Pagina 2.
Fuente: Municipio DMQ.



ANEXO B.2. CEDULA CATASTRAL

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito -
Direccion Metropolitana de Catastro QUA]O
CEOULA CATAS TRAL EN UNIPFROPIEDAD

e e erge

DOC-CoR-01
|OATOS DEL TITULAR DE DORMINIG:
ORI 1703393825
[HDmiDne O razon socak HIDALGD VASCONES FRANCISCO FERNANDO
|DATOS DEL PREND
HOmeEn ge predio 138435
|ZE0 clawe TR 11510561 12
B 3 d 110005004 C00000000
|CEnCmInacion Ge 13 unidad:
|G Ge ConBrucoion. 1580
|EN JeTechns y acclones. WO
DFEEAN0 EConomIco: FABITACIONAL
[ARERS OE COMSTROCCION
|ATea de ConsanucTion Cublena EE4.40 m2
|ATea de COnsncaion abiena 000 m2
|ATea Druia il Ge CONSaUCTIn. EE4.40 m2
|ATea Je adconaes CONGIUCIOE. 000 m2
AVALDD CATASTRAL
[AvaElln oel temeno: F 337,850 03
[FVEllo 08 Consmucoones F 53,331 61
|EVall0 08 CoNEmUGo0NES F 000 - =
F 000 o
F 43128364
1,
e
T
B Lt L] B
TFREAND 8
E76.75 M2 |
EEEEEL \L ’
Iarm
MO00% =GrEem2 (=0
SE7a m2
000 m2

MES PORTUGAL - E10-245

WOHTE
FASUTD
ESTADID ATAHLALEA
= | Nomibre: | C.CIRUC | % | Princeal
1 |HIDALGO VASCONEZ FRANCISCO FERNANDO |170a203m2s |100 |EN
[moTAS
DE LA CEDULA CATASTRAL
a I Ley de Reglsto, es e Regisiador de ks Propledad Ia sutoriced compeients par certficar sobre ks propledad de un predio. B catasto no da,

Coniorme
ri quis perecos sobee |3 Thasroag e BiEnes mmuummammlmlummuummnm e Ut maa para
TRNZACONES, TACCoNamEnins., Nl 2uiza Ao aiguna en &« Dien ruebie.

Verficads la mm de eshe gocumemin, ¥ = oS datos N0 Concuertsn con B realisd fisica osl inrmushie, & adminisado tene s obligadon de reatzar
I Corresy 1on catastral del predio ante =4 O Competerte dei MOMG.

REGULARIZACHON DE EXCEDENTES ¥ DIFERENCIAS

(Coniorme Ordenanza Meropoiiana 0126, sancionada e 19 de Julko de 2016, B presente 000Umenio, Consstuye & ADo ASTIRISREVe para 2
reguarzacion del Area de femeno en e Regisho de @ Fropiedad del Dz de Ciwitn. B deciar y acepts bajo [uramenin, que
oz oS consigrsccs £ a MISMo, S0n 05 QUE COMESpondEn 3 [ neslidad fisics de su i de bErens Y QU Bor 0 Bnto no afecs & derescho de tercens nl
& bienes inmuebies municipales. El drea de fereno gue e reguiarin es de 733,45 m2

Pagina 1 de 1

llustracion 20. Cédula Catastral.
Fuente: Municipio DMQ.
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ANEXO C. GENERADORES DE DEMANDA

GENERADORES DE DEMANDA VOLUNTEER HOME Y RELACION DE DISTANCIAS

Metropolitana

Embajada de Bolivia | 550 mts. Embajadg de 240 Colegio Benalcazar 190
Costa Rica mts. mts.
Embajada de Turquia | 170 mts. Embaja(,ja de 500 Mall El Jardin 1,8 km
Peru mts.
Consulado de Colombia | 240 mts. Embajadg de 700 CCl 1,6 km
Alemania mts.
Embajada de Argentina | 390 mts. Embajada de 1,8 km. Petroamazonas EP 200
Venezuela mts.
Embajada de China 1,3 km Embajada de EI | - 500 Boulevard Naciones Unidas | 1,4 km
Salvador mts.
Embajada de México | 500 mts. Emtgﬂ%ia de 1,2 km | Estadio Olimpico Atahualpa r?w?s(.)
Embajada de Suiza 1,3 km Emé;ajade} de 1,7 km | Consejo Nacional Electoral 700
anada mts.
Centro de
Embajada de Panama | 550 mts. | Convenciones | 2,6 km Ciespal 2,5km
Quito
. Hellen Doron 500 .. 750
Inlingua 550 mts. English mts. Don Quijote mts.
Personalized English 400 mts _Centro de_ 1km Academia Iat|n0~amer|cana 650 mts
Idiomas Berlitz de Espafiol
British Sch_ool of 1.0km | 1live English 1 km Academia de Idiomas 14 km
lenguaje Golden Gate
. . Comision Lo (-
Intensive Spanish School | 2 km Eulbright 2.5 km [ Universidad de las Américas| 1 km
Universidad UIDE Universidad Universidad Internacional
facultad de musica 500 mts Equatorialis 600 mts del Ecuador facultad 600 mts
Espol 800 mts UTPL 1.6 km Flacso 1.9 km
UTE 2.2 km Universidad 2.8 km [ Universidad Iberoamericana | 3.7 km

Tabla 11. Generadores de demanda.

Elaborado por: Autora
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St. Gallen House

Bed and Breakfast
La Uvilla

Hostal Ronys

Guanguiltagua N37-04 y, Quito

Guanguiltagua
N36-215y, Quito

Av. Atahualpa
0e3-192, Quito

Ubicacion 170150 170516 170147
Capacidad de Alojamiento 15 13 13
% 50habitacion 80% 70% 60%
Calidad Percibida 4,9 4,7 3,7
Fecha de apertura 2014 2018 2019
Tipo de Admiracién Propietario propietario propietario
Imagen buena buena buena
Acceso y Vialidad Regular regular buena
Condiciones fisicas 4 4 3
Segmento de mercado Estudiantes turistas, parejas
% que lleva por reservacion 100% 100% 100%
Estadio Olimpico,
centros Escuela de
Generadores de demanda| Escuela de idiomas, universidades comerciales Idiomas
Numero de 50habitacion 10 8 8
Simples 5 3 2
Dobles 4 2 3
Matrimoniales 0 3 3
Suites 1 0 0
Sala de convenciones 0 0 0
Numero de restaurantes 2 0 0
Capacidad total 10
Amenidades
Gym SI no no
Precio promedio por S S S
habitacion 25,00 29,00 28,00
Cheque promedio de S S S
restaurant 8,00 - -
Estacionalidad variable

Tabla 12. Andlisis de Competencia.

Elaborador por: Autora




ANEXO E. NUMERO DE VISITANTES POR NACIONALIDAD
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No. Pais de 2014 2015 2016 2017 2018
Procedencia Ndmero % Ndmero % Numero % Numero % Ndmero %
L | Colombia 421.342 271 | 392201 254| 379022 267 |  595.901 37,0 | 1215154 50,1
2 | Estados Unidos 265.655 17,1]  276.040 179| 278079 196 |  280.766 175| 370.168 15,2
8 | Perd 306.367 197| 284.363 184 | 268.941 190| 261.753 163 | 322.465 133
4 | Fepania 62.238 4,0 60.889 39 60.877 43 59.952 37 96.079 4,0
5 | Panama 77.339 50| 62082 40|  62.193 44| 57,663 36| 52429 2,2
6 | Chile 36.787 24| 33500 22| 41042 29| 37102 23| 37.8% 16
9 | Mexico 28.213 18 28.39 18 29.085 21 27.414 17 34.116 14
8 | Argentina 45.325 29| 40.759 26| 29390 21| 28783 18|  27.560 1,1
7| Venezuela 88.196 57|  77.760 50| 54660 39| 34371 21|  27.268 1,1
10 Holanda (Paises
Bajos) 32.621 21| 22278 14| 22990 16| 22630 14| 25177 1,0

Tabla 13. Nimero de visitantes por nacionalidad.
Fuente: Subsecretaria de Migracién Quito.

ANEXO F. ENTRADAS Y SALIDAS DE ECUATORIANOS, SEGUN GRUPO DE
OCUPACION

Entradas y salidas de ecyator

Personal de apoyo administrativo
Profesionales, cientificos e intelectuales
Menores de edad

Estudiantes

Amas de casa

Jubilados y pensionistas

Trabajadores de los servicios y...

Técnicos y profesionales de nivel medio
Sin especificar

Directores y gerentes

Operadores de instalaciones y maquinas...
Oficiales, operarios y artesanos de artes...

Agricultores y trabajadores calificados...

Ocupaciones elementales

Ocupaciones militares
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.01
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llustracion 21. Entradas y salidas de ecuatorianos, segun grupo de ocupacion.

Fuente: Subsecretaria de Migracion.

segun grupo de ocupacion




ANEXO G. PROYECCION DE INGRESOS
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Nombre de la Empresa: Volunteer Home Variacion:
ANO 1 ANO1 6,00%
PRODUCTO UNIDAD
MEDIDA | CANTIDAD PRECIO TOTALES 5,00%
Habitaciones Matrimonial | mes 50| $ 400,00 | $ 20.000,00
Habitacién Simple mes 50| $ 285,00 | $ 14.250,00
Habitacién Triple mes 50| $ 300,00 | $ 15.000,00
Habitaciones Matrimonial | diaria 1.320] $ 50,00 | $ 66.000,00
Habitacién Simple diaria 1.320] $ 40,00 | $ 52.800,00
Habitacion Triple diaria 1.320] $ 30,00 | $ 39.600,00
Experiencia 1 unidad 721 % 30,00 | $ 2.160,00
Experiencia 2 unidad 721 % 30,00 | $ 2.160,00
Experiencia 3 unidad 721 $ 30,00 | $ 2.160,00
Experiencia 4 unidad 721 $ 30,00 | $ 2.160,00
TOTAL, ANUAL 4.398 $ 216.290,00
ANO 2 ANO 2
PRODUCTO UNIDAD
MEDIDA CANTIDAD PRECIO TOTALES
Habitaciones Matrimonial 531 % 420,00 | $ 22.260,00
Habitacion Simple 53 % 299,25 |'$ 15.860,25
Habitacién Triple 53| $ 31500 [$ 16.695,00
Habitaciones Matrimonial 1.399( $ 5250 | $ 73.458,00
Habitacién Simple 1.399( $ 42,00 | $ 58.766,40
Habitacion Triple 1.399( $ 31,50 | $ 44.074,80
Experiencia 1 761 $ 3150 | $ 2.404,08
Experiencia 2 761 $ 3150 | $ 2.404,08
Experiencia 3 76| $ 31,50 | $ 2.404,08
Experiencia 4 76| $ 3150 | $ 2.404,08
TOTAL, ANUAL 4.662 240.731
ANO 3 ANO 3
PRODUCTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO TOTALES
Habitaciones Matrimonial 56| $ 441,00 |'$ 24.775,38
Habitacion Simple 56| $ 31421 | $ 17.652,46
Habitacion Triple 56| $ 330,75 | $ 18.581,54
Habitaciones Matrimonial 1483 $ 5513 | $ 81.758,75
Habitacion Simple 1.483| $ 44,10 | $ 65.407,00
Habitacién Triple 1.483| $ 33,08 | $ 49.055,25




Experiencia 1 81| $ 33,08 | $ 2.675,74
Experiencia 2 811 $ 33,08 | $ 2.675,74
Experiencia 3 811 $ 3308 | $ 2.675,74
Experiencia 4 811 $ 33,08 | $ 2.675,74
TOTAL, ANUAL 4.942 $ 267.933,35
ANO 4 ANO 4
PRODUCTO UNIDAD
MEDIDA CANTIDAD PRECIO TOTALES
Habitaciones Matrimonial 60| $ 463,06 | $ 27.575,00
Habitacion Simple 60| $ 329,92 |'$ 19.647,19
Habitacién Triple 60| $ 34729 |'$ 20.681,25
Habitaciones Matrimonial 1572 $ 5788 | $ 90.997,49
Habitacién Simple 15721 % 46,31 |'$ 72.797,99
Habitacién Triple 1572 $ 3473 | $ 54.598,50
Experiencia 1 86| $ 34,73 | $ 2.978,10
Experiencia 2 86| $ 3473 | $ 2.978,10
Experiencia 3 86| $ 34,73 | $ 2.978,10
Experiencia 4 86| $ 3473 | $ 2.978,10
TOTAL, ANUAL 5.238 $ 298.209,82
ANO 5 ANO 5
PRODUCTO UNIDAD
MEDIDA CANTIDAD PRECIO TOTALES
Habitaciones Matrimonial 63| % 486,20 | $ 30.690,97
Habitacion Simple 63| % 346,42 | $ 21.867,32
Habitacion Triple 63 % 364,65 | $ 23.018,23
Habitaciones Matrimonial 1.666| $ 60,78 | $ 101.280,21
Habitacién Simple 1.666 | $ 48,62 | $  81.024,17
Habitacién Triple 1.666 | $ 3647 | $ 60.768,13
Experiencia 1 91| $ 3647 | $ 3.314,63
Experiencia 2 911 $ 3647 | $ 3.314,63
Experiencia 3 911 $ 3647 | $ 3.314,63
Experiencia 4 911 $ 3647 | $ 3.314,63
TOTAL, ANUAL 5.552 $ 331.907,52
Total, en 5 afios 24.792 $1.355.071,46

Tabla 14. Proyeccion de Ingresos.

Elaborado por: Autora
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ANEXO H. MODELO DE ROL DE PAGOS

MODELO DE ROL DE PAGOS

ADMINISTRACION

CARGO SUELDO BENEFICIOS TOTAL TOTAL
SOCIALES MES ANUAL
Administrador 800,00 320,00 1.120,00 13.440,00
Recepcionista 400,00 160,00 560,00 6.720,00
Recepcionista 2 400,00 160,00 560,00 6.720,00
TOTALES 1.600,00 640,00 2.240,00 26.880,00
PERSONAL
EXPERIENCIA
GUIA TURISTICO 1 400,00 160,00 560,00 6.720,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
TOTALES 400,00 160,00 560,00 6.720,00
LIMPIEZA
CAMARERA 500,00 200,00 700,00 8.400,00
0,00
0,00
0,00
TOTALES 500,00 200,00 700,00 8.400,00
TOTAL, GENERAL 3.500,00 42.000,00

Tabla 15. Modelo de Rol de Pagos
Elaborado por: Autora




ANEXO I. COSTOS

COSTOS ANO 1

COSTO COSTO

PARTIDAS COSTO FIJO | VARIABLE TOTAL
PERSONAL $  42.000,00 | % - $ 42.000,00

PERSONAL EXPERIENCIA $ -
MANTENIMEINTO EQUIPOS , CISTERNA, GENERADOR DE LUZ $ 568843 | $ = $ 5.688,43
LAVANDERIA Y DESINFECCION DE LENCERIA $ - $ 692,13 | $ 692,13
SEGURO DE MOVILIARIO $ 6.000,00 | $ - $ 6.000,00
- COSTO PUBLICIDAD $ 3.600,00 | $ - $  3.600,00
LIMPIEZA Y DESINFECCION $ - $ 3.600,00|$  3.600,00

INSUMOS MEDICOS DESCARTABLES PARA HUESPEDES POSIBLE PANDEMIA $ $ = $ -
PAPELERIA Y UTILES DE OFICINA $ 960,00 | $ 960,00
- SERVICIOS BASICOS AGUA, LUZ INTERNET,) $ 3.480,00 $  3.480,00

Tabla 16. Costos afio 1.
Elaborado por: Autora

PRODUCTO

TOTAL, INGRESOS

Habitaciones Matrimonial

20.000,00

Habitacién Simple

14.250,00

Habitacién Triple

15.000,00

Habitaciones Matrimonial

66.000,00

Habitacion Simple

52.800,00

Habitacién Triple

Experiencia 1

2.160,00

Experiencia 2

2.160,00

Experiencia 3

2.160,00

Experiencia 4

2.160,00

TOTAL, ANUAL

$
$
$
$
$
$  39.600,00
$
$
$
$
$

216.290,00

Tabla 17. Total de ingresos — Afio 1.
Elaborado por: Autora

- [s 216.29000]$ 66.02056]$ 150.26945

Tabla 18. Total de ingresos, costos, y excedente — Afio 1.
Elaborado por: Autora



COSTOS ANO 2

Tabla 19. Costos afio 2.
Elaborado por: Autora

PERSONAL $ 4452000 | % - $ 44.520,00
PERSONAL EXPERIENCIA $ - $ - $ -
MANTENIMEINTO EQUIPOS , CISTERNA, GENERADOR DE LUZ $ 6.029,73 | $ - $ 6.029,73
LAVANDERIA Y DESINFECCION DE LENCERIA $ - $ 733,66 | $ 733,66
SEGURO DE MOVILIARIO $ 6.360,00 | $ - $  6.360,00
- COSTO PUBLICIDAD $ 3.816,00 | $ - $ 3.816,00
LIMPIEZA Y DESINFECCION $ - $ 3.816,00|§ 3.816,00
INSUMOS MEDICOS DESCARTABLES PARA HUESPEDES POSIBLE PANDEMIA $ $ - $ -
PAPELERIA Y UTILES DE OFICINA $ $ 1.017,60 | $ 1.017,60
- SERVICIOS BASICOS AGUA, LUZ INTERNET,) $ $ - $ -
0
[TOTALANVAL = ¢ 607257375 454966 § 66.292,99]

PRODUCTO TOTAL, INGRESOS
Habitaciones Matrimonial $ 22.260,00
Habitacion Simple $ 15.860,25
Habitacion Triple $ 16.695,00
Habitaciones Matrimonial $ 73.458,00
Habitacién Simple $ 58.766,40
Habitacién Triple $ 44.074,80
Experiencia 1 $ 2.404,08
Experiencia 2 $ 2.404,08
Experiencia 3 $ 2.404,08
Experiencia 4 $ 2.404,08
TOTAL, ANUAL $240.730,77

Tabla 20. Total ingresos — Afio 2.
Elaborado por: Autora

ol eoweel | [saswre

Tabla 21. Total de ingresos, costos, y excedente — Afio 2.
Elaborado por: Autora
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COSTOS ANO 3

PERSONAL $ 46.300,80 | $ - $ 46.300,80
PERSONAL EXPERIENCIA $ - $ - $ -

MANTENIMEINTO EQUIPOS , CISTERNA, GENERADOR DE LUZ $ 6.270,92 | $ - $ 6.270,92
LAVANDERIA Y DESINFECCION DE LENCERIA 3 - 3 763,00 | § 763,00
SEGURO DE MOVILIARIO 3 6.614,40 | - $ 6.614,40
- COSTO PUBLICIDAD 3 3.968,64 | $ - $§ 3.968,64
LIMPIEZA Y DESINFECCION $ - $ 396864 |% 3.968,64
INSUMOS MEDICOS DESCARTABLES PARA HUESPEDES POSIBLE PANDEMIA $ - 3$ - $ -

PAPELERIA'Y UTILES DE OFICINA 3$ - $ 1.058,30|$  1.058,30
- SERVICIOS BASICOS AGUA, LUZ INTERNET,) 3 - 3 - $ -

INGRESOS: ANO 3

Habitaciones Matrimonial $ 24.775,38
Habitacion Simple $ 17.652,46
Habitacion Triple $ 18.581,54
Habitaciones Matrimonial $ 81.758,75
Habitacion Simple $ 65.407,00
Habitacién Triple $ 49.055,25
Experiencia 1 $ 2.675,74
Experiencia 2 $ 2.675,74
Experiencia 3 $ 267574
Experiencia 4 $ 2.675,74

1y 26703335] s 6.044r1]s Ton.osees

Tabla 22. Total costos, ingresos, y excedente — Afio 3.
Elaborado por: Autora



COSTOS ANO 4
PARTIDAS COSTO FIJO | VARIABLE TOTAL
PERSONAL $ 48.152,83 | $ - $ 48.152,83
PERSONAL EXPERIENCIA $ - $ - $ -
MANTENIMEINTO EQUIPOS , CISTERNA, GENERADOR DE LUZ $ 6.521,76 | $ - $ 6.521,76
LAVANDERIA Y DESINFECCION DE LENCERIA 3 - 3 793,52 | % 793,52
SEGURO DE MOVILIARIO $ 6.878,98 | $ - $ 6.878,98
- COSTO PUBLICIDAD $ 412739 $ - $  4.127,39
LIMPIEZA Y DESINFECCION $ - $ 412739|% 4.127,39
INSUMOS MEDICOS DESCARTABLES PARA HUESPEDES POSIBLE PANDEMI4 $ - $ - $ -
PAPELERIA Y UTILES DE OFICINA 3$ - $ 1.100,64 | % 1.100,64
- SERVICIOS BASICOS AGUA, LUZ INTERNET,) $ - 3 - 3 -
0 $ - |8 - |8 -
0 3 - |8 - |8 -
TOTAL ANUAL $ 65.680,95 '$ 4.920,91 $ 71.702,50

INGRESOS: ANO 4

TOTAL
PRODUCTO INGRESOS
Habitaciones Matrimonial $ 27.575,00
Habitacion Simple $ 19.647,19
Habitacion Triple $ 20.681,25
Habitaciones Matrimonial $ 90.997,49
Habitacion Simple $ 72.797,99
Habitacion Triple $ 54.598,50
Experiencia 1 $ 2.978,10
Experiencia 2 $ 2.978.10
Experiencia 3 $ 2.978.10
Experiencia 4 $ 2.978.10
TOTAL ANUAL $ 298.209,82
TOTAL COSTO
INGRESOS TOTAL EXCEDENTE
$ 298.20982|% 71.70250|$ 226.507,32
TOTAL ANUAL $ 298.209,82| % 71.702,50 | $ 226.507,32

Tabla 23. Total costos, ingresos, y excedente — Ao 4.
Elaborado por: Autora




COSTOS ANO 5
PARTIDAS COSTO FIJO | VARIABLE TOTAL
PERSONAL $ 50.560,47 | $ - $ 50.560,47
PERSONAL EXPERIENCIA $ - $ - $ -
MANTENIMEINTO EQUIPOS , CISTERNA, GENERADOR DE LUZ $ 6.84785| % - $ 6.847,85
LAVANDERIA Y DESINFECCION DE LENCERIA $ - $ 833,20 | $ 833,20
SEGURO DE MOVILIARIO $ 7.22292 | % - $ 7.222,92
- COSTO PUBLICIDAD $ 433375 | % - $ 433375
LIMPIEZA Y DESINFECCION $ - $ 4.333,75|% 4.333,75
INSUMOS MEDICOS DESCARTABLES PARA HUESPEDES POSIBLE PANDEMIA $ - 3 - $ -
PAPELERIA Y UTILES DE OFICINA $ - $ 115567 |$ 1.155,67
- SERVICIOS BASICOS AGUA, LUZ, INTERNET,) $ - $ - $ -
TOTAL ANUAL $ 68.965,00 $ 5.166,95 $ 75.287,62
TOTAL
PRODUCTO INGRESOS
Habitaciones Matrimonial $ 30.690,97
Habitacion Simple $ 21.867,32
Habitacion Triple $ 23.018,23
Habitaciones Matrimonial $ 101.280,21
Habitacion Simple $ 81.024,17
Habitacion Triple $ 60.768,13
Experiencia 1 $ 3.314,63
Experiencia 2 $ 3.314,63
Experiencia 3 $ 3.314,63
Experiencia 4 $ 3.314,63
TOTAL ANUAL $ 331.907,52
TOTAL COSTO
INGRESOS TOTAL EXCEDENTE
$ 331.90752| % 75.287,62| % 256.619,90
TOTAL ANUAL $ 331.907,52| $ 75.287,62| $ 256.619,90

Tabla 24. Costos, ingresos, y excedente — Afio 5.
Elaborado por: Autora




ANEXO J. INVERSION TOTAL

INVERSION TOTAL

60

INVERSIONES VALOR § % | INVERSION

GENERADOR DE LUZ 2.000,00| 0,01 2.000,00

MOBILIARIO AREAS PUBLICAS 5.000,00 | 0,03 5.000,00

CONSTRUCCION 145.000,00 | 0,87 145.000,00

MUEBLES Y ENSERES 15.000,00 | 0.09 15.000,00

TOTAL ACTIVOS FIJOS 167.000,00 1,00 167.000,00

Capital de Trabajo 16.716,11 16.716,11

TOTAL INVERSION 183.716,11 1,00 183.716,11

ESTUDIOS DEL PROYECTO VALOR

PLANOS 10.000,00

GASTOS DE INSTALACION 3.000,00

TOTAL ESTUDIOS 13.000,00
Tabla 25. Inversion Total.
Elaborado por: Autora

ANEXO K. EXCEDENTE DE OPERACION
EXCEDENTE DE OPERACION
1] 2| 3| 4| 5
ANO 1 ANO 2 ANO3 ANO4 ANOS5 TOTAL

INGRESOS 216.290| 240.731| 267.933] 298.210| 331.908( 1.355.071
EGRESOS 66.021 66.293 68.945 71.702 75.288 348.248
INGRESOS - EGRESOS 150.269 174.438| 198.989| 226.507| 256.620( 1.006.823
(-) INTERES + CAPITAL (FINANCIADO 101.211 93.620 86.029 77.438 70.848 429.146
EXCEDENTE 251.480| 268.058| 285.018| 303.946| 327.467| 1.435.969

Tabla 26. Excedente de operacion.
Elaborado por: Autora




ANEXO L. COSTOS TRIMESTRALES

DESCRIPCION

COSTO TOTAL
TRIMESTRE

MANTENIMIENTO

PERSONAL

LIMPIEZA Y DESINFECCION

COSTO DE PUBLICIDAD

LAVANDERIA Y DESINFECCION DE LENCERIA
SEGURO DE INMUEBLE

SERVICIOS BASICOS AGUA,LUZ, INTERNET),)
PAPELERIA Y UTILES DE OFICINA

INSUMOS MEDICOS DESCARTABLES PARA HUESPEDES POSIBLE PANDEMIA

Tabla 27. Costos trimestrales.

Elaborado por: Autora

ANEXO M. FLUJO DE CAJA

FLUJO DE CAJA

61

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO5 | TOTAL
Habitaciones Matrimonial 20.000 22.260 24.775 27.575 30.691 [ 125.301
Habitacion Simple 14.250 15.860 17.652 19.647 21.867 | 89.277
Habitacion Triple 15.000 16.695 18.582 20.681 23.018 [ 93.976
Habitaciones Matrimonial 66.000 73.458 81.759 90.997 101.280 | 413.494
Habitacién Simple 52.800 58.766 65.407 72.798 81.024 | 330.796
Habitacion Triple 39.600 44.075 49.055 54.598 60.768 | 248.097
Experiencia 1 2.160 2.404 2.676 2978 3.315[13.533
Experiencia 2 2.160 2.404 2.676 2978 3.315(13.533
Experiencia 3 2.160 2.404 2.676 2978 3.315[13.533
Experiencia 4 2.160 2.404 2.676 2.978 3.315[13.533
TOTAL, INGRESOS 216.290 240.731 267.933 | 298.210 331.908 1.355.071
COSTO FIJO 60.726 63.155 [ 65.681 68.965 258.526
COSTO VARIABLES 60.768 4.550 5.790 [ 4.921 5.167 81.196
TOTAL, EGRESOS 60.768 65.275 68.945 [ 70.602 74.132 339.722
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Tabla 28. Flujo de caja.
Elaborado por: Autora

155.522 175.455 198.989 | 227.608 257.776 1.015.349

INTERESES

PRESTAMOS

TOTAL, INGREOS NO OP. - -

INVERSIONES 1000

DIVIDENDOS

PAGO INTERES -37.954 -30.363 -22.772 -15.182 7.591- 1153.862

PAGO PRESTAMO -63.257 -63.257 -63.257 -63.257 63.2:57 31;3.284

TOTAL, EGRESOS NO OP. -101.211 -93.620 -86.029 -77.438 70.8;18 436.146
101.211 93.620 86.029 | 77.438 70.848 430.146
256.732 269.075 285.018 | 305.046 328.623 1.445.495

256.732 525.808 | 810.826 1.115.872 [1.444.495

256.732 525.808 810.826 [ 1.115.872 [ 1.444.495

PRESTAMO BANCARIO

INTERES POR SOBREGIRO

AMORTIZACION
256.732 525.808 810.826 [ 1.115.872 [ 1.444.495
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ANEXO N. TABLA DE AMORTIZACION

TABLA DE AMORTIZACION DEL PRESTAMO

DATOS:
CAPITAL (316.284)
TASA DE INTERES 12%
PLAZO 5 ARNOS
ANOS DE GRACIA NINGUNO
- CAPITAL CUOTA | CAPITAL
ANOS insoLuTo | 'NTERES 1 capiTAL | PAGADO
0 (316.284)
1 (253.027) -37.954 -63.257 | -101.211
2 (189.770) -30.363 -63.257 -93.620
3 (126.514) -22.772 -63.257 -86.029
4 (63.257) -15.182 -63.257 -78.438
5 - -7.591 -63.257 -70.848
(113.862) | (316.284) | -430.146

Tabla 29. Tabla de amortizacion.
Elaborado por: Autora



ANEXO O. VAN, TIR, Y PERIODO DE RECUPERACION

PERIODO DE RECUPERACION

0 1 2 3 1 5

FNE £13.000 238501 |  256.046 271952 | 292944 315.472

FNEA £13.000 274499 | 18.453 253499 |  545.442 861.914
PR = AFIO ANTERIOR A LA COSTO NO RECUPERADO AL PRINCIPIO DEL ARO

RECUPERACION TOTAL FLUJO DE EFECTIVO DURANTE EL AFIO
PR= 1 + 0,07
ANOS + 081
MESES

PR= 2ANOS 3 MESES

PERIODO DE RECUPERACION DESCONTADO

0 1 2 4 5 TMAR 25,55%
FNED -513.000 189.959 | 162426 117.885 101112
FNEDA. £13.000 -323.041 94,673 195.785
PRD = AFID ANTERICR A LA COSTO NO RECUPERADO AL PRINCIPIO DEL ARIO
RECUPERACION TOTAL FLUJO DE EFECTIVO DESCONTADG DURANTE EL ARIO
PRD= 2 + 117
AflOS + 14,03
13 + 18
MESES Dias
PRD - 2ANOS  6MESES  18DIAS
VAN
0 1 2 3 1 5
[ FNE 513000 238501 | 256 046 271952 | 292944 315472
[ FNED 613,000 189959 | 162426 137404 | 117.885 139 356
_ ) FNE1 FNE2 FNE3 FNE4 FNES
VAN = P * = TMARP * [+ TMARF: - [+ TMARF: * {1+ TMARY4 {1+ TMARY'S
_ 238.501 256.046 271.952 292.944 434.793
VAN = -513.000,00 * 126 * 158 * 1.98 * 748 312
VAN = 513.000.00 + 189959 + 162.426 + 137.404 + 117 885 + 139356
VAN = 234,029
TIR
TIR= 42,41%
INDICE DE DESEABILIDAD
FNE1 FNE2 . FNE3 . FNE4 R FNES
D= (1 + TMARP (1 + TMARY? (1 + TMARP3 (1 + TMARPE {1+ TMARYS
lo
238 501 R 256 046 . 271952 . 292 944 R 315472
D= 1.26 1,58 1.98 248 312
513,000
D= 189.958,55 162.425.55 137.403,66 117.884,89 101.112,20
513.000
D= 1,38

Tabla 30. VAN, TIR, y Periodo de Recuperacion.

Elaborado por: Autora
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ANEXO P. PUNTO DE EQUILIBRIO

65

ANO 1
TOTAL VENTAS 216.290) Q VTAS CF cvT cT UTILIDAD
TOTAL COSTO FIJO 60.768]
TOTAL COSTO VARIABLE 6.096 7.000] 344.254 60.768] 9.702) 70.470) 273.784)
COSTO TOTAL 66.864 4.398 216.290) 60.768] 6.096 66.864, 149.426
PUNTO DE EQUILIBRIO $ 62.531|Unidades 15.000] 737.688) 60.768] 20.790) 81.559) 656.129)
MARGEN DE SEGURIDAD 153.759,28 20.000] 983.583] 60.768] 27.720] 88.489) 895.095|
PUNTO DE EQUILIBRIO Q 1.271] 4.398 1.271] 62.531 60.768 1.762) 62.531] 0
COSTO VARIABLE UNITARIO 1,39] Margen de 1.000] 49.179 60.768] 1.386] 62.154 -12.975
PRECIO 49,18| Seguridad 1.000 49.179) 60.768 1.386 62.154 -12.975
P.E. A VENTAS 29% 71,09%) 500) 24.590 60.768 693 61.461] -36.872
300 14.754) 60.768] 416 61.184) -46.430
VENTAS 216.290
COSTO VARIABLE TOTAL 6.096
MARGEN DE CONTRIBUCION 210.194
COSTO FIJOS 60.768
UTILIDAD 149.426 PUNTO DE
EQUILIBRIO 1,767 -$
Tabla 31. Tabla Punto de Equilibrio Afio 1.
Elaborado por: Autora
ANO 2
TOTAL VENTAS 240.731 Q VTAS CF CVT CT UTILIDAD
TOTAL COSTO FIJO 60.726
TOTAL COSTO VARIABLE 5.444 9.000 464.743 60.726 10.510| 71.235] 393.508
COSTO TOTAL 66.170 8.000 413.105|  60.726 9.342 70.068 343.038
PUNTO DE EQUILIBRIO $ 62.131|Unidades 4.662 240.731 60.726 5.444 66.170| 174.561
MARGEN DE SEGURIDAD 178.600 2.000 103.276|  60.726 2.335 63.061 40.215
PUNTO DE EQUILIBRIO Q 1.203] 4.662 1.203 62.131 60.726 1.405 62.131] 0
COSTO VARIABLE UNITARIO 1,17 Margen de 1.000 51.638]  60.726 1.168 61.893 -10.255
PRECIO 51,64| Seguridad 900 46.474 60.726 1.051 61.777| -15.302]
P.E. A VENTAS 26% 74,199 800 41311  60.726 934 61.660 -20.349
500 25.819] 60.726 584 61.310| -35.491]
VENTAS 240.731
COSTO VARIABLE TOTAL 5.444
500.000 [——VTAS  ——CF
MARGEN DE CONTRIBUCION 235.287 ovT et
COSTO FIJOS 60.726 400,000 = UTILIDAD
UTILIDAD 174.561 @l
300.000 L EQUILIBRIO 1,777 -$
200.000 +
100.000
\
0 ; i ; i ] : :
5,400 8.000 4.662 2.000 1.203 1.000 900 800

Tabla 32. Tabla Punto de Equilibrio Afio 2.

Elaborado por: Autora
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ANO 3
TOTAL VENTAS 267.933 Q VTAS CF cvT cT UTILIDAD
TOTAL COSTO FIJO 63.155
TOTAL COSTO VARIABLE 6.720 4.942) 267.933 63.155 6.720 69.875 198.059
COSTO TOTAL 69.875 5.000 271.100 63.155 6.799 69.954 201.146
PUNTO DE EQUILIBRIO $ 64.779|Unidades 3.000 162.660 63.155 4,080, 67.234 95.426
MARGEN DE SEGURIDAD 203.154 2.000 108.440 63.155 2.720 65.874 42,566
PUNTO DE EQUILIBRIO Q 1.195 4.942 1.195 64.779 63.155 1.625 64.779 0
COSTO VARIABLE UNITARIO 1,36] Margen de 1.200 65.064 63.155 1.632 64.787, 277
PRECIO 54,22| Seguridad 900 48.798 63.155 1.224 64.379 -15.581
P.E. A VENTAS 24% 75,829 800 43.376 63.155 1.088) 64.243 -20.867
500 27.110 63.155 680 63.835, -36.725
VENTAS 267.933
COSTO VARIABLE TOTAL 6.720 300.000 s —
MARGEN DE CONTRIBUCION 261.213 250.000 & PUNTO DE —— UTILIDAD
COSTO FIJOS 63.155 EQUILIBRIO
UTILIDAD 198.059 200.000 -
150.000 |
100.000 +
50.000 | —
0 j i ; i i : :
4.942 5.000 3.000 2.000 1.195 1.200 900 BU0—500
-50.000 +
-100.000
Tabla 33. Tabla Punto de Equilibrio Afio 3.
Elaborado por: Autora
ANO 4
TOTAL VENTAS 298.210) Q VTAS CF cVT cT UTILIDAD
TOTAL COSTO FIJO 65.681
TOTAL COSTO VARIABLE 5.888 9.000 512.379 65.681 10.117 75.798 436.582)
COSTO TOTAL 71.569 5.238 298.210 65.681, 5.888 71.569 226.641
PUNTO DE EQUILIBRIO $ 67.004]Unidades 5.000 284.655 65.681 5.620 71.301 213.354
MARGEN DE SEGURIDAD 231.206 2.000 113.862 65.681 2.248 67.929 45.933
PUNTO DE EQUILIBRIO Q 1.177 5.238 1.177 67.004 65.681 1.323 67.004 0
COSTO VARIABLE UNITARIO 1,12 1.200 68.317 65.681 1.349 67.030 1.287
PRECIO 56,93| Seguridad 900 51.238 65.681 1.012 66.693 -15.455
P.E. A VENTAS 22% 77,53% 800 45,545 65.681, 899 66.580 -21.035
500 28.466 65.681 562 66.243 -37.777
VENTAS 298.210
COSTO VARIABLE TOTAL 5.888 600.000
MARGEN DE CONTRIBUCION 292.322 e ——
COSTO FIJOS 65.681 500.000 N | — uniLibAD
UTILIDAD 226.641 400.000 SUNTO DE
EQUILIBRIO 1,807 -$
300.000 T
200.000 T
100.000 +
0 i i : : : |
9.000 5.238 5.000 2.000 1.177 1.200 900 800 500
-100.000

Tabla 34. Tabla Punto de Equilibrio Afio 4.

Elaborado por: Autora
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ANO 5
TOTAL VENTAS 331.908 Q VTAS CF cvT cT UTILIDAD
TOTAL COSTO FIJO 68.965
TOTAL COSTO VARIABLE 6.182 9.500 567.887]  68.965 10.578 79.543 488.344
COSTO TOTAL 75.147 5.552 331.908]  68.965 6.182 75.147 256.760
PUNTO DE EQUILIBRIO $ 70.274]Unidades 5.000 298.888]  68.965 5.567 74.532 224.356
MARGEN DE SEGURIDAD 261.634 2.000 119.555|  68.965 2.227 71.192 48.363
PUNTO DE EQUILIBRIO Q 1.176 5.552 1.176 70.274]  68.965 1.309 70.274 0
COSTO VARIABLE UNITARIO 1,11] Margen de 1.200 71.733]  68.965 1.336 70.301 1.432
PRECIO 59,78| Seguridad 900 53.800]  68.965 1.002 69.967 -16.167
P.E. A VENTAS 21% 78,839 600 35.867]  68.965 668 69.633 -33.767
200 11.956]  68.965 223 69.188 -57.232
VENTAS 331.908
COSTO VARIABLE TOTAL 6.182 600.000 -
MARGEN DE CONTRIBUCION 325.725 LS e
COSTO FIJOS 68.965 500.000 | — yriipap
UTILIDAD 256.760 1
400.000 PUNTO DE
EQUILIBRIO 1,826 -
300.000 T
200.000 +
100.000 +
0 T T T T T i i
9.500 5.552 5.000 2.000 1.176 1.200 900 60
-100.000
Tabla 35. Tabla Punto de Equilibrio Afio 5.
Elaborado por: Autora
PROYECTO 5 ANOS
TOTAL VENTAS 1.355.071 Q VTAS CF cvT cT UTILIDAD
TOTAL COSTO FIJO 319.295
TOTAL COSTO VARIABLE 30.330) 45.000] 2.459.599]  319.295 55.052]  374.347] 2.085.252
COSTO TOTAL 349.625 24792] 1.355.071]  319.295 30.330|  349.625| 1.005.447
PUNTO DE EQUILIBRIO $ 62.131]unidades 25.000] 1.366.444|  319.295 30584  349.879| 1.016.565
MARGEN DE SEGURIDAD 1.292.941 15.000]  819.866]  319.295 18.351]  337.645|  482.221
PUNTO DE EQUILIBRIO Q 5.975, 24.792 5.975|  326.605|  319.295) 7.310  326.605 0
COSTO VARIABLE UNITARIO 1| Margen de 5000 273.289|  319.295 6.117|  325.412 52,123
PRECIO 55| Seguridad 3.000  163.973]  319.295 3.670|  322.965|  -158.992)
P.E. A VENTAS 5% 95,414 2000  109.316]  319.295 2447 321742  -212.42§
1.000) 54.658|  319.295 1.223| 320518 _ -265.860
VENTAS 1.355.071
COSTO VARIABLE TOTAL 30.330 3,000,000
MARGEN DE CONTRIBUCION 1.324.742
COSTO FIJOS 319.295 2.500.000
UTILIDAD 1.005.447
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
0 i ‘ ‘
g 9 & & © & & T
S &L S
-500.00F (ﬁ,’.‘ qﬁ’;’\ R e P

Tabla 36. Tabla Punto de Equilibrio — 5 afios.

Elaborado por: Autora



