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Resumen

El desarrollo sostenible del sector turistico nace de respetar el medio ambiente y de brindar un
servicio turistico de calidad, sea en instalaciones hoteleras como extrahoteleras. La
investigacion planteada expone un estudio de factibilidad para la creacion de la Hosteria SAN
CRISTOBAL, en la cual se aporta al sector con un emprendimiento de responsabilidad con el
ecosistema de la zona, brindando al turista nacional y extranjero la oportunidad de recrearse,
descansar en una ambiente natural con la comodidad que ofrece el servicio de la Hosteria.
Para lo obtencién de los datos se empled la encuesta dirigida a los turistas que visitan el
Parque Nacional Llanganates como fuente de informacién primaria que permitié conocer el
segmento de mercado basado en los gustos y preferencias del cliente, los elementos que se
manejaron dentro del estudio son: mercado, técnico, administrativo y financiero permitiendo
determinar la factibilidad del proyecto. El trabajo se enfoca en el problema siguiente: ;Como
lograr la factibilidad en la creacién de una Hosteria en el cantén Salcedo?

Para dar solucion al problema se plantea como objetivo general: Realizar un estudio de
factibilidad para la creacion de la Hosteria “SAN CRISTOBAL”.

Desarrollo
1. Contextualizacion

En la actualidad el Ecuador tiene un modelo de participacion y desarrollo basado en una
economia social y solidaria, tomando en cuenta estos lineamientos gubernamentales es
necesario analizar la inversion naciente en el sector turistico, para conocer el riesgo pais que
estd expuesta la inversion privada, es asi que el turismo procura la médxima participacion de la
poblacién local en beneficio de su propio desarrollo, por lo que, se han derivado diferentes
formas de hacerlo como: el ecoturismo, turismo de patrimonio, turiSmo comunitario, turismo
rural, turismo eco cultural, o mds claramente definido por autores mds recientes como turismo
alternativo; cualquiera de esta formas de emplear el tiempo ocio responden al desarrollo
integral de las comunidades. En la provincia de Cotopaxi, se puede encontrar lugares
destinados al servicio de alojamiento y alimentacion, pese a esto la explotacion turistica en
estos lugares es minima, por ello, es necesario unir esfuerzos permitiendo a los turistas
nacionales y extranjeros conocer los servicios que brindan la competencia directa e indirecta
dentro del sector.

Estado del arte



Se habla de estudios de factibilidad desde el nacimiento de la ciencia econdmica pues se ha
planteado su fundamento en las necesidades que el hombre debe satisfacer en razon de su
existencia. A su vez, los criterios para formular, preparar y evaluar proyectos de inversion
para la creacion de nuevas empresas se perfeccionan cada vez mas, lograndose introducir los
estudios de factibilidad en casi todos los sectores de actividad como: salud, educacién y en
todos quienes ven la importancia de asignar correctamente los recursos, generalmente escasos,
de que se disponen” (Sapag, 2007 y Morales, 2009). Por lo tanto, las inversiones se refieren a
la adquisicion, construccién o mejora de activos de una empresa sean estos tangibles e
intangibles que se ejecutan en un determinado tiempo, y se gestionan mediante modelos de
factibilidad (Ver tabla 1).

Tabla 1. Modelos de factibilidad del mercado. Fuente: elaboracién propia

Modelo Descripcion

Consiste en tomar la opinién de expertos utilizando algunas técnicas como el método de Delphi y la

Modelo Subjetivo . .
prediccion tecnoldgica.

Se proyecta el mercado con la variable independiente y una variable dependiente, para su aplicacion es

Modelo Casual necesaria una relacién entre los valores de ambas variables.

Modelo Series de tiempo Estiman el valor futuro de las variables extrapolando el comportamiento histérico de las mismas.

En tal sentido, el estudio se sustenta en indicadores financieros, por ejemplo:

Esquema 1. Indicadores a considerar en el estudio financiero. Fuente: elaboracion propia a partir de la literatura consultada.

<
e Es la cantidad de dinero que proviene de las cantidades vendidas; previamente
detrminando un precio por cada cada unidad.
{ N

* Son las obligaciones que tiene una persona natural o juridica para la adquisicién
de un bien o servicio, con la intencion de generar algiin ingreso en el futuro.
N
*Es la asignacion de un determinado monto de capital, necesario para crear o
incrementar la capacidad de dotacion de bienes y servicios.

!
)|

*Se realiza los cargos de depreciacién y amortizaciones teniendo en i

Depreciaciones y amortizaciones cuenta que depreciacion es el valor que pierden el bien con el paso del !
tiempo y solo se aplica a activos fijos. i

/i

Asimismo, en la evaluacién de proyectos los indicadores que se consideran en la evaluacion
financiera permiten determinar los beneficios directos de un proyecto que estdn determinados
por una mayor eficiencia de la inversion, tales como:



Esquema 2. Otros indicadores a considerar en la evaluacién financiera. Fuente: elaboracién propia a partir de De la Torre & Zamarrén,
2002.

Capital de ﬂ *Es la cantidad de dinero necesaria para poner en marcha el proyecto y ]

Trabajo empezar a trabajar.

Tasa de *Es una medida financiera que aplica para determinar el valor actual de un ]
Descuento pago a futuro.

Punto de *Es donde los ingresos son iguales que los costos, es decir, la empresa no J
Equilibrio gana ni pierde.

En este proyecto se consideran también otros criterios, como son:

Tabla 2. Criterios de aceptacién o rechazo de un proyecto. Fuente: tomado de Merkari (2013)

Proyecto Aceptado Proyecto Postergado Proyecto Rechazado
VAN =0 VAN <O
VAN > 0 TIR=Tasa Actual Inferior TIR<Tasa Actual Inferior
TIR >Tasa Actual Inferior B/C =1 B/C <1
B/C> 1

1. Los beneficios proyectados son superiores a | Los costos y beneficios de los | Los beneficios de los proyectos son

sus costos. proyectos estdn en equilibrio, por lo | inferiores a sus costos y la tasa interna
2. La tasa interna de rendimiento es superior a | tanto, se recomienda corregir algunas | de rendimiento es inferior la tasa

la tasa bancaria o tasa corriente. variables como mercado, tecnologia, | bancaria, siendo rechazado
3. Los beneficios generados por los proyectos | funcionamiento e inversion. definitivamente el proyecto.

son mayores a los costos incurridos de

implementacion.

4. Resultados del Estudio

Para el estudio se consideraron los turistas extranjeros que visitaron el Parque Nacional
Llanganates en el primer semestre (Enero-Junio) del 2014.

Tabla 3. Turistas extranjeros que visitaron el Parque Nacional Llanganates (Enero- Junio) 2014. Fuente: tomado de la pdgina web:
www.ambiente.gob.ec, (2014)

Area natural protegida Turistas Extranjeros Turistas Nacionales Total de turistas

2404 7288 9692

Parque Nacional Llanganates

El resultado de la muestra fue de: n = 369 muestras. Posteriormente, se trabajaron con
variables como las que se presentan a continuacion:

Tabla 4. Variables del estudio de mercado para la creacién de la hosteria. Fuente: elaboracion propia a partir de preparacioén y evaluacién de
proyectos (Sapang, 2001).

Variables Indicadores

Segmento de mercado Extranjero; Nacional y Regional

La tasa de consumo y el periodo en que se realiza; Habitos de consumo y, Gustos y

Caracteristicas de demanda .
preferencias

Tamaifio de Hosterias; Numero y dispersion; Posicion y participacion en el mercado vy,

O e 4l i Capacidad instalada y grado de ocupacién

Proyeccién de oferta y demanda Demanda histérica; Oferta histérica y, Tasa de crecimiento

Demanda insatisfecha Proyeccion de la demanda; Proyeccién de la oferta y, Relacion entre oferta y demanda

s . Comercializacién medios de promocién; Premios y ofertas y, Descuentos
Promocioén y Publicidad p ’ y ¥,




Con respecto a la segmentacion de mercado los resultados, son:

¢ Proyeccion de la oferta (ver tabla 5)

Tabla 5. Tasa de crecimiento de la oferta turistica. Fuente: elaboracion propia a partir de Boletin de Estadisticas Turisticas (2008-2013).

Afio N°. establecimientos N°. Habitaciones N°. Plazas Incremento Incremento (%)
2009 3399 79235 168626 21601 15%
2010 3615 72958 159629 -8997 -5%
2011 3739 76808 170236 10607 7%
2012 3935 78907 178374 8138 5%
2013 4139 83007 187741 9367 5%
2014 4355 87319 197495 9754 5%
Tasa de crecimiento promedio 5.2%

Como se puede observar, la proyeccidn de la oferta para los 5 afios préximos se determina por
el método de incremento compuesto. Este valor equivale a 197.495 plazas anuales, con un
indice de crecimiento del 5.2%. A su vez, la oferta sustitutiva se comporta de la manera
siguiente:

Tabla 6. Proyeccién de la oferta sustitutiva. Fuente: elaboracién propia

Aio Oferta sustitutiva proyectada Aio Oferta sustitutiva proyectada
2015 197.495 2020 254.425
2016 207.756 2021 267.655
2017 218.550 2022 281.573
2018 229.904 2023 296.215
2019 241.849 2024 311.618

Posteriormente se procede a establecer la demanda que tendrd el servicio que ofrece la
hosteria. Para calcular la proyeccion de la demanda potencial se utiliza el método incremento
compuesto.

Tabla 7. Entrada de extranjeros al Ecuador. Fuente: tomado de Boletin de Estadisticas Turisticas (2009-2014).

Ao N° extranjeros Incremento (N° turistas) Incremento acumulado (%)
2009 1005297 31810 3%
2010 968499 -36798 -4%
2011 1047098 78599 8%
2012 1141037 93939 9%
2013 1271901 130864 11%




2014 1364057 92156 7%

Tasa de crecimiento promedio 6%

Para conocer la demanda de los turistas nacionales se toma en cuenta las personas que
visitaron las dreas naturales protegidas de la zona centro del Ecuador (4reas de la provincia de
Cotopaxi), debido a la ubicacién geogrifica de la hosteria, lugares que se detallan a
continuacion:

Tabla 8. Registro de visitantes nacionales a las dreas naturales de la provincia. Fuente: elaboracién propia

Areas naturales protegidas Afios
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Parque Nacional Cotopaxi 55268 52327 59513 49021 104516 122481 96925
Parque Nacional Llanganates 510 391 0 1273 3270 8825 1700
Area de Recreacién “El Boliche™ 11636 8227 8124 11863 19412 38376 29315
Total 67414 60945 67637 62157 127198 169682 127940

Como se evidencia en la tabla anterior, los turistas nacionales tienen una preferencia por el
Parque Nacional Cotopaxi, con estos datos se procede a calcular el indice de crecimiento de la
demanda de turistas nacionales y extranjeros.

Tabla 9. Tasa de crecimiento de la demanda nacional en los tltimos 2 afios. Fuente: elaboracion propia

Afio Demanda nacional Incremento Incremento %
2013 169.682 42484 33,4%
2014 127.940 -41742 -24.,6%

Se toma como referencia la tasa de crecimiento de turistas nacionales de 17,79%. Esta tasa
permite realizar la proyeccion de la demanda para los siguientes 10 afios.

Tabla 10. Proyeccion de la demanda de turistas nacionales y extranjeros. Fuente: elaboracién propia

Afios proyectados Demanda potencial proyectada (turistas) Afios proyectados Demanda potencial
proyectada (turistas)

2015 17526.291 2020 2°677.082

2016 17707.821 2021 27995.481

2017 17910.940 2022 37351.748

2018 2°138.218 2023 37750.389

2019 27392.527 2024 4°196.441

La demanda insatisfecha se determina mediante la diferencia de las proyecciones de la
demanda potencial obtenida de los turistas nacionales que visitaron las dreas naturales
protegidas de la provincia de Cotopaxi, y la demanda de los turistas extranjeros que entraron a
Ecuador.



Tabla 11. Proyeccién de la demanda insatisfecha. Fuente: elaboracién propia

Afios | Demanda potencial (N°. turistas) | Oferta sustitutiva (N° establecimientos) Demanda insatisfecha (N°. turistas)
2015 17526.291 197.495 17328.796
2016 17707.821 207.756 1°500.065
2017 1910.940 218.550 1°692.390
2018 2°138.218 229.904 17908.314
2019 27392.527 241.849 2°150.678
2020 2°677.082 254.425 2°422.657

La demanda insatisfecha es elevada y es determinada por la diferencia que existe entre la
demanda potencial y la oferta sustitutiva. No obstante, la proyeccién de la demanda objetivo
quedaria como lo indica la tabla siguiente:

Tabla 12. Proyeccion del mercado objetivo. Fuente: elaboracion propia

Afios Demanda insatisfecha | Demanda objetivo Afos Demanda insatisfecha | Demanda objetivo 1,6%
(N° turistas) 1,6 % (N° turistas) (N° turistas) (N° turistas)
Aiio 1 17328.796 19.932 Afio 6 2°422.657 36.340
Aifio 2 17500.065 22.501 Aiio 7 27727.826 40.917
Afio 3 17692.390 25.386 Afio 8 37070.175 46.053
Aiio 4 17908.314 28.625 Ao 9 3°454.174 51.813
Afio 5 2°150.678 32.260 Afio 10 37884.823 58.272

Los clientes proyectados para la Hosteria es el 1,6% de la demanda potencial, para cubrir este
nicho de mercado se consideran tres servicios con mayor acogida que segun la encuesta, son:
alojamiento, alimentacion y recreacion.

Plan de marketing

Para realizar el plan de marketing para la instalacion turistica se analiza las 4ps anteriormente
mencionadas:

Producto: nombre de la hosteria, se debe al santo patrono de los viajeros San Cristébal
Martir.

Logotipo de la hosteria, tiene forma redonda, lo que significa la expectativa de crecimiento
de la empresa y los colores que predominan son: verde claro; naranja; gris y, negro.

El eslogan empresarial, estd enfocado en la belleza natural de la zona: “Hospedaje de encanto
natural”.

Especificaciones del servicio

« Servicio de alojamiento:



Tabla 13. Servicio de alojamiento de la Hosteria SAN CRISTOBAL. Fuente: elaboracién propia

N° habitaciones

Detalle

Capacidad

6 Dobles

Cuentan con 4 camas de 1% plaza, bafios compartidos, tv cable, internet inalimbrico.

24 personas

8 Simples

Dispone de cama de dos plazas, bafio individual, tv cable, internet, teléfono.

8 a 10 personas

2 Suite matrimonial

Cuenta con camas de 2%z plazas, bafio privado, el mismo que tiene sauna, desayuno a la
habitacion, internet, tv cable, teléfono.

4 a 6 personas

5 Suite dobles

Cuenta con camas de 2 plazas, bafio privado, teléfono, internet, cable.

10 personas

Total

50 Pax

Servicio de bar-restaurante
Servicio de piscina y componentes
Sala de eventos

Precio del servicio

Paquetes turistas nacionales y extranjeros

Para los precios se consideraron variables, como: calidad del servicio, exclusividad, confort, y
preferencias del universo de estudio en cuanto a la disponibilidad de pago de los turistas.

Tabla 14. Precios referenciales del servicio de Hospedaje en el cantéon Salcedo. Fuente: elaboracién propia a partir de investigacién

secundaria (2015).

Para determinar los ingresos provenientes

Establecimiento (Hosterias) | Tipo de servicio | Precios ($)
Competencia directa
Simple 75,00
Doble 120,00
Imperio real Triple 125,00
Suite Familiar 155,00
Suite matrimonial 200,00

de las ventas que tendrd la hosteria SAN

CRISTOBAL, se calcula multiplicando el precio de cada habitacién por el nimero de
habitaciones ocupadas anualmente que se proyecta la empresa. La capacidad anual, puede

quedar como:

Tabla 15. Capacidad anual de la Hosteria “SAN CRISTOBAL”. Fuente: elaboracién propia

N° habitaciones Capacidad | Ocupacion hotelera (TOH) | Capacidad Promedio | Dias anual | Total
6 Dobles 24 50% 12 365 2190
8 Simples 10 50% 5 365 913
2 Suite matrimonial 46 50% 23 365 4198




5 Suite dobles

10

50%

365

913

Total de ocupacién de la hosteria (anual)

45

8 214 (turistas)

Posteriormente, se determina la ocupacién en servicios adicionales (Bar- restaurante, piscina y
complementos) que ofrece la hosteria, se toma como referencia la TOH del 50%, explicada
anteriormente, detallandose a continuacion:

Los precios se establecen de acuerdo al mercado permitiendo a la hosteria

Tabla 16. Ocupacién de la hosteria en servicios adicionales. Fuente: elaboracién propia

N° de habitaciones Capacidad | Dias anual | Ocupaciéon TOH | Total
Bar-Restaurante 40 365 50% 7300
Sala de eventos 250 365 50% 45625
Piscina y complementos 68 365 50% 12410
Paquetes turisticos 27 365 50% 4927

politicas de precios en base a la inflacién de 4,57%.

Tabla 17. Analisis de precios para el servicio de hospedaje y alimentacion. Fuente: elaboracion propia

establecer sus

N° de habitaciones

Precios referenciales ($)

Encuesta(Grado de aceptacion en precios en ST iz “SAN i
rango) CRISTOBAL’
6 Dobles 101 100
8 Simples 76 75
2 Suite matrimonial $ 55.00-65.00 140 115
5 Suite dobles 125 120
Precios referenciales ($) Total
Servicios SAN CRISTOBAL ®)
Competencia (-10%) de la competencia
Entrada 2,8 2,5 4162,5
Plato fuerte 6,90 6,25 166531,25
Postre 1,95 1,75 46628,75
Bebidas 1,10 1,00 26645
Total alimentacion $ 303918,75
Sala de eventos 6,90 6,25 285156,25




Piscina y complementos 3,30 3,00 37230

Paquetes turisticos 4,95 4,50 22171,5

Total $ 344557,75

Se considera al precio de la competencia como estrategia de mercado y se introduce este
servicio con el 10% menos del precio del mercado.

Plaza del servicio

Se considera el perfil del turista nacional y extranjero que en este caso realizan viajes de
manera directa sin intermediarios (agencia de viajes u operadores turisticos).

Esquema 3. Canal de distribucién de la Hosteria SAN CRISTOBAL. Fuente: elaboracién propia

Hosteria "SAN CRISTOBAL" L ) ‘ Consumidor final

Promocion del servicio

Utilizacion de las redes sociales como fuente de comunicacion con el cliente, para lo cual se
crean cuentas en las paginas sociales mas utilizadas a nivel mundial, como: Facebook, Twitter
para dar a conocer al cliente el lugar, instalaciones y los servicios que puede elegir el cliente
en su proximo viaje.

Las promociones se estiman de acuerdo a la temporada, por ejemplo en temporada baja se
debe:

1. Por la estancia en la hosteria de 3 noches y 4 dias, el desayuno del dltimo dia es gratuito.
2. Los nifios menores a 12 afios no pagan alimentacion.
3. Siviene con 6 personas que sean familiares o amigos, la novia no paga.

Los costos de publicidad ascienden a:

Tabla 18. Gastos de publicidad. Fuente: elaboracién propia

Concepto Costo Mensual ($) | Costo Anual ($)

Prensa Radial 150,00 1800,00
Prensa Escrita 80,00 960,00
Dominios de internet 65,00 780,00
Total Gastos de Publicidad $ 3.540,00

Fuente: elaboracién propia a partir de Banco del Pichincha (2015)

Posteriormente, se presentan los gastos de constitucion de la hosteria, como informacion
importante para comenzar a pensar en el futuro de la organizacion.



Tabla 19. Gastos de Constitucion. Fuente: elaboracién propia

Concepto Descripcion Costo ($)
Escritura de constitucién 260,00
Elevacién escritura de registro 500,00
Gastos de constitucion Registro de nombramiento legal 150,00
Apertura de cuenta Banco Nacional de Fomento 800,00
Otros gastos 150,00
Licencia de funcionamiento 215,00
Gastos de patentes y permisos (municipales e Registro de MINTUR 220,00
instituciones) Permiso Sanitario 250,00
Otros gastos 80,00
Total de Gastos de constitucion $2.635,00

Los costos de servicio basicos que se establecen para la creacion de la hosteria SAN
CRISTOBAL, se basan en las tarifas del canton Salcedo del afio 2015:

Tabla 20. Gastos Servicios Basicos. Fuente: elaboracion propia

Servicio Costo Mensual ($) Costo Anual ($)
Energia eléctrica 150,00 1800,00
Agua 70,00 840,00
Teléfono fijo 20,00 240,00
Internet 20,00 240,00

Total $ 260,00 $ 3.120,00

Los rubros de la infraestructura estdn dados por el terreno y adecuaciones realizadas para el
desarrollo del proceso de creacién de la hosteria.

Tabla 21. Resumen de la infraestructura turistica de la hosteria. Fuente: elaboracién propia

Concepto Unidad | Area | Precio unitario ($) | Precio Total ($)
Terreno m? 70560 1,75 123.480,00
Infraestructura m? 2.972 110 325.842,00
Total $ 449.322,00

A su vez los costos de equipamientos definen los activos necesarios para crear el servicio,
siendo estos un conjunto de instalaciones y servicios que se detallan a continuacién por cada
area de la instalacion turistica:



Tabla 22. Resumen del equipamiento de la Hosteria SAN CRISTOBAL. Fuente: elaboracién propia

Activos Fijos Activos Diferidos

Descripcién Monto de inversion ($) | Gastos de Constitucion 2635,00
Terreno 123480,00 Gasto Servicios Basicos 3120,00
Infraestructura 325842,00 Gastos Utiles de Oficina 708,00
Maiquinas y Equipos 31109,83 Gastos de Publicidad 3540,00
Equipos de Cémputo 2233,82 Total de Activos Diferidos $ 10.003,00
Muebles y Enseres 19988,00
Menaje 16559,93
Total de Activos Fijos $ 519.213,58

Capital de Trabajo Total capital de Trabajo 356742,60

Materia prima (viveres y bebidas) 250113,60 Total de la Inversion Inicial $ 885.959,18
Materiales e Insumos 6249,00
Sueldos y Salarios 100380,00

Estos procesos deben estar ordenados de manera légica para que los servicios sean eficientes
en la atencion a los clientes. El diagrama que se presenta estd elaborado segun los tiempos y
servicios estimados de ocupacion, como bien se observa a continuacion:

Tabla 23. Flujograma de proceso en tiempo. Fuente: elaboracion propia
Actividades Cantidad Unidad de medida
Proceso de reservacion del servicio 19 minutos
Ocupacién del servicio la3 dias
Proceso del servicio de alimentacién 29 minutos
Tiempo promedio del servicio 25 min.

Durante el andlisis financiero es importante tener en cuenta dos fases, estas son: a) elaborar la
informacion financiera del funcionamiento de la hosteria y, b) evaluacién financiera del
proyecto de inversion. A su vez, la estructura de la inversién total inicial del proyecto puede
analizarse por etapas, las cuales incluyen:

Inversion en activos tangibles e intangibles: son todas las adquisiciones necesarias para
iniciar las operaciones de la hosteria (activos tangibles e intangibles), por ejemplo:



Tabla 24. Resumen de la inversion inicial. Fuente: elaboracion propia

Activos Fijos
Descripcion Monto de inversion ($)

Activos Fijos
Terreno 123480,00
Infraestructura 325842,00
Miquinas y Equipos 31109,83
Equipos de Cémputo 2233,82
Muebles y Enseres 19988,00
Menaje 16559,93
Activos Fijos $ 519.213,58
Activos Diferidos $10.003,00
Total de inversion en Activos $ 529.216,58

La inversion, indica la cuantia y la forma de estructura de inversién proyectada, en:
maquinaria, muebles y enseres, equipos de cOmputo, menaje (utensilios, accesorios)
necesario. Asi como, los gastos que comprende la puesta en marcha de la instalacién turistica.

b) Capital trabajo

Tabla 25. Capital de Trabajo. Fuente: elaboracién propia

Descripcion Costo ($)

Materia Prima (viveres y bebidas) 250113,60
Materiales e Insumos 6249,00
Sueldos y Salarios 100380,00
Total Capital de Trabajo $ 356.742,60

Para la puesta en marcha de la hosteria es necesario un capital de trabajo de 356.742,60 USD.

¢) Financiamiento del proyecto

Tabla 26. Financiamiento del proyecto. Fuente: elaboracién propia

Tipo Capital de Operacion | Aporte del Socio (%) | Total de Financiamiento | Total Aporte del Socio
Préstamo Bancario 37,25% 330000,00
Capital Propio 62,75% 555959,18
Aportes: | socio A 10,46% 92659,86
socio B 10,46% 92659,86




socio C 10,46% 92659,86
socio D 10,46% 92659,86
socio E 10,46% 92659,86
socio F 10,46% 92659,86
Total 62,75% $ 885.959,18 $ 555.959,18

La aportacion de cada socio es del 10,46%, vy el otro valor que se necesita para completar la
inversidn se obtiene por un préstamo solicitado a la Corporacién Financiera Nacional (CFN),
la tasa interés vigente hasta el 28 de febrero del 2015 para segmento empresarial es del 9,
45% en un plazo de 3 hasta 5 afios. Finalmente, el comportamiento del flujo de efectivo se
expone en la tabla siguiente:

Tabla 27. Estado de flujo de efectivo de la Hosteria “SAN CRISTOBAL”. Fuente: elaboraci6n propia

Detalle Afio 1 ($) Afio 2 ($) Afio 3 ($) Afio 4 ($) Afio 5 ($)
Ingresos
Ventas 667388,01 709752,66 754842,63 802841,87 908363,70
Total Ingresos 667.388,01 709.752,66 754.842,63 802.841,87 908.363,70
Egresos

Costos Fijos
Imprevistos 12.818,13 18.676,02 19.529,51 20.422,01 21.355,29
Depreciacién 26.913,47 26.913,47 26.913,47 26.168,86 26.168,86
Cuota Préstamo 5.500,00 5.500,00 5.500,00 5.500,00 5.500,00
Suma 45231,60 51089,48 51942,97 52090,87 53024,15
Costo Variable
Interés 28326,38 22089,38 15852,38 9615,38 3378,38
Materia prima 250113,60 261543,79 273496,34 285995,13 299065,10
Servicios Basicos 3120,00 4545,84 4753,58 4970,82 5197,99
Sueldos y salarios 116865,64 122206,40 127791,23 133631,29 139738,24
ttiles de Oficina 708,00 1031,56 1078,70 1127,99 1179,54
Insumos 6249,00 9104,79 9520,88 9955,99 10410,97
Publicidad y Propaganda 3540,00 3701,78 3870,95 4047,85 4232,84
Total Egresos 408922,62 424223,53 436364,06 449344,45 463203,07
Total efectivo 454154,21 475313,01 488307,04 501435,32 516227,22
Utilidad Operativa 213233,80 234439,64 266535,59 301406,56 392136,48




15% Participa trabajadores 31985,07 35165,95 39980,34 45210,98 58820,47
Utilidad Bruta 245218,87 269605,59 306515,93 346617,54 450956,95
22% Imp. Renta 53948,15 59313,23 67433,50 76255,86 99210,53
Flujo Neto de fondos 191270,72 210292,36 239082,42 270361,68 351746,42
Reserva Legal 5% 9563,54 10514,62 11954,12 13518,08 17587,32
Reserva Estatutaria 5% 9563,54 10514,62 11954,12 13518,08 17587,32
Reserva Facultativa 5% 8607,18 9463,16 10758,71 12166,28 15828,59
Flujo de efectivo 163536,46 179799,97 204415,47 231159,24 300743,19

Otro momento de evaluacion, pasa por los estados proyectado de la operacién del proyecto
para su ejecucion. El célculo de los flujos netos de efectivo permite conocer el valor actual de
la inversion en un determinado ciclo.

Tabla 28. Indicadores para determinar el VAN. Fuente: elaboracién propia a partir de informacion obtenida de
http://www.bce.fin.ec/index.php/indicadores-economicos

Indicador Tasa Fecha de Indicador
Tasa Pasiva (BCE) 5,32% feb-15
Riesgo Pais (BCE) 5,69% feb-15
0,1131
Tasa Minima Aceptable de Rendimiento (TMAR) 11,31%

Los indicadores permiten determinar la tasa de oportunidad basado en el cédlculo del VAN, y
para ello se emplea la metodologia de descontar al momento actual todos los flujos de
efectivo. Se calcula en base a la Tasa Minima Aceptable de Rendimiento del 11,31% que es
resultado de la Tasa pasiva 5, 32% y la Tasa de Riesgo Pais 5,69%.

Tabla 29. Valor Actual Neto de la Hosteria SAN CRISTOBAL. Fuente: elaboracién propia

VAN Inversion inicial fnf1/(1+) fnf2/(1+i)2 fnf3/(1+i)3 fnfd/(1+i)4 fnfS/(1+1)S
VAN 519213,58 146916,26 145110,92 148210,69 150567,85 175983,54
VAN 247575,69

i= 0,1131

El VAN de la inversion se estima en 247.575,69 USD. Este monto al ser positivo y mayor a
uno, indica que es factible la creacién de la hosteria.

> La Tasa Interna de Retorno TIR

La rentabilidad del proyecto de inversion para la creacion de la hosteria se mide de acuerdo a
los cobros y los pagos actualizados en términos relativos.



Tabla 30. Tasa Interna de Retorno de la Hosterfa SAN CRISTOBAL. Fuente: elaboracién propia

TIR Inversion Ao 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Ao 5
inicial

TIR 519.213,58 163536,46 179799,97 204415,47 231159,24 300743,19

TIR 27 %

La TIR del proyecto es mayor que la tasa de interés con el 27%. Esta tasa, permite que el
VAN sea igual a cero, y por lo tanto, dentro del criterio de aceptacién del proyecto se
considera que el indice de rendimiento TIR tiene un valor mayor a uno, el mismos que
corresponde a un VAN positivo, dando a entender que los flujos de fondos de los afios
proyectados fueron necesarios para recuperar la inversion en la vida qtil del proyecto.

Costo/ Beneficio (C/B), el cilculo del C/B se realiz6 con los flujos de fondos de efectivo del
VAN de Egresos, VAN de ingresos y la TMAR del 11,35%, como se detalla a continuacion:

Tabla 31. Costo/Beneficio de la Hosteria “SAN CRISTOBAL. Fuente: elaboracién propia

VAN de Ingresos
Inversion inicial Aiio 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 4 Aiio 5
519213,58 599561,38 572819,15 547295,87 522938,99 531540,09
Total VAN Ingresos 2254941,91
VAN de Egresos
Inversion inicial Aiio 1 Aiio 2 Aiio 3 Aiio 4 Aiio 5
519213,58 407998,53 383610,26 354045,22 326614,85 302076,65
Total VAN Egresos 1255131,93
Total Costo / Beneficio 1,80

La cantidad de flujos netos obtenidos después de haber recuperado la tasa de interés exigida
en el proyecto es de 1,80, lo que significa que por cada ddlar invertido se gana 0,80 centavos,
siendo aceptable este resultado para la inversion. Asimismo, con respecto al Periodo de
Recuperacion, se determina el nimero de periodos, generalmente expresados en afios.

Tabla 32. Periodo de Recuperacion. Fuente: elaboracién propia

Recuperacion en Afios:

Flujos Inversion Inicial Periodo de recuperacién
-519213,58

Afiol 163536,46 -355677,12

Ao2 179799,97 -175877,15

Afio3 204415,47 28538,32

Afio4 231159,24 259697,56




Afio5 300743,19 560440,75
Recuperacion en Meses:
Valor Mes
204415,47 12,00
28538,32 X 1,68
Mes 10,32
Recuperacion en Dias:
Mes Dias
1,00 30,00
0,32 X
Dia 10

Como se observa en la tabla anterior, el tiempo que se requiere para recuperar la inversion
inicial neta es de 3 afios 10 meses 10 dias, es decir, en este tiempo los flujos de efectivo

igualaran al monto de la inversion.

» Punto de Equilibrio (PE)

Tabla 33. Punto de equilibrio de la Hosteria SAN CRISTOBAL. Fuente: elaboracién propia

Periodos Afio 1 Afio 2 Aiio 3 Afio 4 Afio 5
Costo Fijo 45231,60 51089,48 51942,97 52090,87 53024,15
Costo Variable 45415421 475313,01 488307,04 501435,32 516227,22
Punto de Equilibrio Valores ($) 141567,73 154670,49 147105,20 138751,89 122827,68
Punto de Equilibrio Clientes (Q) 1905 2081 1980 1867 1653
Precio promedio de Ventas (Anual)
74,31 77,01 79,75 82,52 85,29
Promedio de clientes de la Hosteria anual 1897

Como se puede observar, el promedio de turistas para que la empresa no pierda ni gane, es
decir permanezca estable es de 1 897 turistas anuales a un precio promedio de $80 USD en los
afios subsiguientes a la inversién (afo 0). En este sentido, los escenarios del proyecto a
identificar son: Escenario Real; Escenario Pesimista y Escenario Optimista.

Tabla 34. Andlisis de Sensibilidad. Fuente: elaboracién propia

Escenario Pesimista

Variables

Variacion

TIR

PE

C/B

Pay Back

VAN

Mes Dia

Inflacion

10%




Tasa de riesgo pais 14%
Tasa de crecimiento 0% ) (%) Clientes ($)
Escenario Pesimista 16374,28 21 2061 1,69 4 11 17
Dato real 247575,69 27 1897 1,80 3 10 10
Escenario Optimista Pay Back
VAN TIR PE C/B
Variables Variaciéon Afio Mes Dia
Inflacién 2,29%
Tasa de riesgo pais 5,15%
Tasa de crecimiento 10% ®) (%) Clientes $)
Escenario Optimista 535175,89 33% 1493,45 2,00 3 7 23
Dato real 247575,69 27% 1897,22 1,80 3 10 10
Interpretacion
Descripcion Panorama
Insensible Al no cambiar los indicadores, los valores superan al real
Sensible Al cambiar dos 0 mds indicadores

En tal sentido, se evidencia que el proyecto es sensible en el escenario pesimista; si las
condiciones en el pais son desfavorables como en el caso del incremento de la inflacién al
(10%) y en la TMAR de (14%), pese a esto la inversion en la creacion de la hosteria sigue
siendo rentable y no afectan las modificaciones de las variables.

Estudio de impacto ambiental

Fase 1. Preparacion.- L.os componentes ambientales abarcan el medio fisico y biolégico para
lo cual se definen las dreas de preservacion, aquellas en donde puede desarrollarse actividades
como la construccion.

Tabla 35. Factores de evaluacion del impacto en la fase I. Fuente: elaboracién propia

Factores fisicos Factores biologicos Factores socioeconémicos
Ruido 2 Potencial alteracién de fauna y flora 1 Riesgo y seguridad 3
Polvo 1 Potencial modificacién de hdbitat Infraestructura 2

Educacion 1
1 Empleo 2
Salud publica y ocupacién 3
Valoracién promedio de impacto 1.7

Los impactos caracteristicos en esta fase serdn muy puntuales, limitados, de carécter
transitorio y de baja magnitud con 1.7.




Fase II. Operacion y funcionamiento.-

a) Ruido: Reglamento a la Ley de Gestion Ambiental para la Prevencién y Control de la
Contaminacién Ambiental.

b) Movilidad vehicular y peatonal: lo que respecta a la movilidad y traslado de los turistas
a la hosteria, la normal circulacién se verd afectada ya que en la zona se encuentran las
comunidades indigenas del sector Oriente.

Tabla 36. Niveles mdximos de ruido permisibles segtin el uso de suelo. Fuente: elaboracién propia

Nivel de presion sonora
Tipo de zona segin uso de suelo
06H00 a 20H00 20H00 a 06H00
Zona hospedaje y recreacion 45 35
Zona residencial 50 40
Zona residencial mixta 55 45
Promedio total decibeles permisibles 50 40

Para poder mitigar este impacto es necesario tener alternativas, como:

Tabla 37. Alternativas de solucién de impacto. Fuente: elaboracién propia

Medidas Descripcion de la medida Impacto a solucionar | Responsable
-Planificar las vias y dreas de ingreso a la hosterfa. -Riesgos, seguridad,
accidentes.
Planificacién de logfsti Jefe de
anificacion de logistica P . . :
thcact Sistl - Colocar letreros de transito vehicular y peatonal alusivos a Marketing

constructiva;  informacién
de acceso a la hosteria.

los riesgos.

-Proveer adecuada informacién a los turistas.

-Impactos visuales

Transporte de materiales, | -Controlar el transporte adecuado de materiales de negativos
desechos organicos, manejo construf:cién y desechos, empleando vehiculos cubiertos . Jefe de drea
de escombros y desechos | paraevitar derrames de materiales en las vias. -Suciedad de
inertes. Control de los .
desechos y su adecuada | -Emplear las rutas de acceso y salida previamente | -Malos olores operaciones
disposicion final. planificadas segin medida.

-Ruidos, polvo, gases
Facilitar una infraestructura -Estética
adecuada, asi como equipos | -Proveer equipos adecuados y servicio de primeros auxilios,
de seguridad para la | cumpliendo con las normas de seguridad e higiene. _Evitara sitios .
hosteria. obstruidos. BETSE

-Prevendra accidentes

Con el planteamiento de las alternativas para el estudio del impacto medio ambiental,
procede a plantear las conclusiones y recomendaciones generales del estudio realizado.

S€



Conclusiones

» Con el estado del arte se consolidé el estudio de factibilidad para la creacion de la
hosteria, basdndose en informacién precisa y oportuna y describiéndose en detalle
cada uno de los elementos dentro de los estudios de mercado, técnico, administrativo
legal, asi como el estudio financiero necesario para determinar la viabilidad del
proyecto.

> La demanda insatisfecha del sector turistico es alta, lo cual corrobora la necesidad de
la construccién de la hosteria porque no existe saturacion del mercado de servicio en
hospedaje y alimentacion, con esta apreciacion se crea una oportunidad en el mercado
de servicios turisticos.

» La rentabilidad que se obtuvo de la inversion es favorable permitiendo que la decision
de invertir este fundamentada en los indicadores financieros como el VAN positivo
mayor a uno, la TIR (27%) mayor que la tasa de descuento (14%), este
comportamiento ofrece confianza en los inversionistas para ejecutar sus proyectos,
pues se considera aceptable.
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