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RESUMEN

La realizacion de este trabajo de titulacion tiene como finalidad analizar
la propuesta para la creaciéon de un hotel boutique en la ciudad de Guayaquil
llamado Residenza Boutique Hotel, que pretende generar nuevas plazas de
trabajo, impulsar a la economia y satisfacer la demanda creciente de turistas

gue anualmente ingresan al pais.

El mercado meta al cual estd dirigido Residenza Boutique Hotel es a
aquellos turistas nacionales y extranjeros de estrato socioeconémico medio —
alto y alto, de 35 afios en adelante. Este segmento de mercado por lo general
tiende a disfrutar mucho de conocer nuevos lugares turisticos, descansar en
lugares donde haya mucha tranquilidad, prefiere la exclusividad, el lujo y recibir
una atencion personalizada y de calidad.

Para que el hotel pueda comenzar sus operaciones se requiere una
inversion inicial de $3.446.882,02 USD, dicho monto seré financiado en un 25%
por los accionistas o socios y el 75% restante lo financiara la CFN (Corporacion
Financiera Nacional) a una tasa de interés activa del 11,50% a diez (10) afios
plazo.

De acuerdo a los estudios financieros realizados, el negocio es rentable
debido a que los accionistas establecieron una tasa minima aceptable requerida
del 9,39% vy al realizar las proyecciones financieras a diez afios, descontando
los flujos con la tasa requerida por los inversionistas se obtuvo una TIR del 16%
y un valor actual neto (VAN) de $1.349.103,48 con un periodo de recuperacion
de la inversion aceptable de 7 afios y 2 meses debido a la magnitud de la

inversion.
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ABSTRACT

This graduation work has been developed to analyze the feasibility to
introduce a boutique hotel in Guayaquil city called Residenza Boutique Hotel, to
generate new work spaces, boost the economy, and satisfy the tourist growing

demand in Ecuador.

The potential market which is aimed Residenza Boutique Hotel is to those
domestic and foreign tourists of socioeconomic environment - higher at 35 and
older. This market segment usually tends to enjoy a lot to see new sights, rest in

places where tranquility, prefer exclusivity, luxury and receive personal attention

In order to start the hotel’s operations, it is required $3.446.882,02 USD
as initial investment, this amount will be financed in 25% by the shareholders
and the remaining 75% will be financed by CFN (Corporacion Financiera

Nacional) with an interest rate of 11,50% in a ten years period.

According to financial studies conducted, the business is profitable
because the shareholders established a required minimum acceptable rate of
9.39% and during those ten-year financial projections, flows discounted at the
rate required by investors obtained an IRR of 16% and a net present value
(NPV) of $1.349.103,48 with an acceptable payback period of 7 years and 2

months due to the size of the investment.
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INTRODUCCION

Este trabajo de titulacion fue realizado con la finalidad de investigar
diferentes variables que permitan determinar la factibilidad de implementar un
hotel boutique en la ciudad de Guayaquil para satisfacer la demanda creciente
de turistas nacionales y extranjeros que visitan la ciudad y que buscan un

hospedaje de lujo, de calidad y acogedor al mismo tiempo.

Esta investigacion estd conformada por trece capitulos en su totalidad en

los cuales se analizaron exhaustivamente diferentes temas como:

Descripcidn de la Investigacion, que hace referencia al problema,
objetivos de investigacién y justificacion del tema; luego se analizé el capitulo
de Descripcion del Negocio donde se explica el modelo de negocio, en qué
consiste el servicio y los objetivos de la empresa; el Entorno Juridico de la
compariia donde se establece el aspecto societario y laboral de la empresa, asi
como también las politicas internas del hotel, propiedad intelectual, y
presupuesto; luego, la Auditoria de Mercado que incluye el andlisis de la
industria, analisis de la oferta y de la demanda, técnica de recogida y analisis de
datos y la proyeccién de ventas de la industria; el Plan de Marketing donde se
establece la campafia publicitaria a realizar, competencia y situacion actual, de
igual manera, estrategias y disefio del servicio, marketing mix, e-Commerce, E-
business, E- marketing y presupuesto; el Plan Operativo donde se explica el
funcionamiento de las operaciones del hotel, capacidad instalada, gestiones de
calidad, ambiental, responsabilidad social y sus respectivos presupuestos;
posteriormente, Analisis Financiero y Tributario, muestran los estados
financieros y el entorno fiscal de la empresa; el Plan de Contingencia que preve
los supuestos en posibles circunstancias de riesgo e implementacién de
acciones correctivas. Finalmente los ultimos capitulos comprenden el resumen,

conclusiones, fuentes y anexos del Trabajo realizado.
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RESUMEN EJECUTIVO

El presente plan de negocios propone la creacién de “Residenza Boutique Hotel”, un
hotel boutique que brinda un servicio personalizado a cada uno de sus huéspedes y
gue cuenta con una infraestructura tematica en la cual se conjuga la tecnologia con
un toque colonial en el disefio interior de sus instalaciones y que ademas cuenta con
una tienda de recuerdos y venta de réplicas de los muebles del hotel. La idea surge
de la necesidad de satisfacer la demanda creciente de turistas nacionales y

extranjeros que visitan la ciudad de Guayaquil.

El hotel esta dirigido a aquellos turistas nacionales y extranjeros de35 afios en
adelante de nivel socioeconémico Clase Media Alta que buscan un lugar donde
puedan relajarse, tener privacidad, realizar turismo en los principales lugares
atractivos y turisticos de Guayaquil y deleitar sus paladares con los mas finos platos
tipicos del Ecuador. EIl hotel estd disefiado en un edificio de cuatro pisos con 45
habitaciones de diferentes precios y estilos en un terreno de 3000 metros cuadrados
y que ademas cuenta con piscina, hidromasajes, spa, mesas de billar, bar lounge,

entre otros atractivos.

Este trabajo de titulacién surge de la iniciativa de un joven universitario de la carrera
de emprendedores de la UCSG, que busca aplicar sus conocimientos y poner en
marcha un hotel boutique que satisfaga las necesidades de los turistas que ingresan

a la ciudad de Guayaquil.

Este trabajo de titulacion esta dividido en trece capitulos, que analiza diferentes
factores determinantes para su realizacion, donde se considerd la parte legal del
hotel, estudio de mercado, plan de marketing, plan operativo, analisis financieros y

finalmente un plan de contingencia.
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Residenza Boutique Hotel contar4d con 31 empleados altamente capacitados para

poder ofrecer un servicio de calidad y calidez a cada huésped.

El Trabajo busca establecer estrategias para captar y fidelizar clientes mediante
campafas de publicidad en redes sociales, programas de recompensa, seguimiento

post-venta, entre otras.

Para poder iniciar las operaciones del hotel se requiere una inversion inicial alrededor
de $ 3.446.882,02que sera financiada con el 25% como aporte de los accionistas y el
75% restante mediante un préstamo a la Corporacion Financiera Nacional a un plazo

maximo de 10 afos a una tasa de interés del 11,50%.

Finalmente el estudio financiero muestra los siguientes resultados que determinan
que el negocio es rentable: VAN $1.349.103,48, TMAR 9,39%, TIR 16% y PAYBACK

a 7 afos y 2 meses en el analisis del escenario probable.
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CAPITULO 1

1 DESCRIPCION DE LA INVESTIGACION

1.1 Tema - Titulo
Propuesta para la creacion de un hotel boutique en la ciudad de Guayaquil.

1.2 Justificacion
En Ecuador existe turismo potencialmente en desarrollo el cual brinda una

oportunidad a los inversionistas para crear nuevos proyectos que ayuden a
fomentarlo y que mejor manera que dando un hospedaje de lujo a aquellos turistas
exigentes que buscan algo fuera de lo comun y que a su vez demuestre la historia
y cultura del Ecuador mezclado con la tecnologia actualizada y de Uultima

generacion.(Ecuadorinmediato.com, 2013)

1.3 Planteamiento y Delimitacion del Tema u Objeto de Estudio
Este trabajo de titulacion se realizard mediante una investigacion utilizando

métodos cuantitativos y cualitativos para analizar la factibilidad de implementar un
hotel boutique en la ciudad de Guayaquil. El estudio de mercado sera realizado en
el Aeropuerto Internacional José Joaquin de Olmedo, donde se realizaran
encuestas a los turistas nacionales y extranjeros elegidos al azar con la finalidad
de medir la aceptacién de las personas hacia Residenza Boutique Hotel. Ademas
se analizaran diferentes aspectos como: legales referente a impuestos,
obligaciones y leyes que deben cumplir los hoteles en Guayaquil, se realizara un
plan de marketing en relacion con el estudio de mercado mencionado
anteriormente, se evaluaran las responsabilidades sociales y ambientales que
deben cumplir los hoteles, se medirdn los procesos internos y finalmente se
realizara un analisis financiero y de riesgos para evaluar en todos los sentidos si el

negocio es viable o no.
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1.4 Contextualizacion del Tema u Objeto de Estudio
Este trabajo de titulacién se realizara bajo el Plan Nacional del Buen Vivir

SENPLADES (Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo) acogiéndose a
los objetivos 4, 6 y 11 del mismo que manifiestan, garantizar los derechos de la
naturaleza y promover un ambiente sano y sustentable, garantizar el trabajo
estable, justo y digno, en diversidad de formas y establecer un sistema econémico
social, solidario y sostenible. (SENPLADES, 2012) Ademas este trabajo de
titulacion se ajusta a una linea en particular del SINDE (Sistema de Investigacion y
Desarrollo) de la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil que menciona:
Organizacion y administracion de PYMES y su relacion con los sectores publicos y
privados. (SINDE, 2013)

En Ecuador existen pocos hoteles boutique por lo que no se ha establecido
una tendencia aun en las personas ni un conocimiento claro sobre dicho segmento
de hoteleria, los denominados Hoteles Boutique estan siendo cada vez mas
populares en la industria hotelera, el término "Hotel Boutique" fue popularizado en
Norteamérica y el Reino Unido para describir Hoteles intimos, usualmente lujosos
y muy particulares en su género. Es habitual que estos sean tematicos, con mucho
estilo en sus instalaciones y buen gusto. Y aunque son considerados mas
pequefios que los hoteles de cadenas 4 y 5 estrellas, cuentan con un rango

aproximado desde 3 a 100 habitaciones como maximo(Condes, 2012)

Considerando el incremento del turismo en el Ecuador mas la creacion y
buena acogida de Hoteles Boutique en paises de Norteamérica y del Reino Unido
los mismos que consisten en ofrecer a sus clientes ademas del hospedaje un lugar
donde se pueda comprar todo lo que necesitan durante el tiempo que estén en el
hotel, se ha decidido constituir un hotel boutique para los turistas de clase media -
alta en la ciudad de Guayaquil.(Vela, 2012)
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1.5 Objetivos de la Investigacion

1.5.1 Objetivo General
e Determinar la factibilidad de construir un hotel boutique en Guayaquil —

Ecuador.

1.5.2 Obijetivos Especificos
e Analizar las variables macro y micro econémicas que inciden en este trabajo de

titulacion

e Determinar la demanda de hoteles boutique en Guayaquil.

e Determinar el nivel de aceptacion de los turistas respecto a los hoteles
boutique.

e Determinar las preferencias de los huéspedes respecto a los servicios que
ofrecen los hoteles.

e Determinar el segmento de mercado para los hoteles boutique.

e Determinar el monto a invertir.

e Determinar la rentabilidad del proyecto.

1.6 Determinacion del Método de Investigacion y Técnica de Recogida y Analisis
de la Informacion.

Se utilizara la recoleccion de datos cualitativos y cuantitativos por lo que se
basara la investigacion mediante documentos como: editoriales, articulos,
ensayos, entrevistas, informes, experiencias, monografias, entre otros medios de
investigaciéon, ademas mediante encuestas para determinar los segmentos de
mercado y el comportamiento de la demanda de los turistas ante los hoteles

boutiqgue en Guayaquil.

1.7 Planteamiento del Fenémeno Paradigmatico
Se aplicara el fenomeno paradigmatico cualitativo o interpretativo para

determinar el comportamiento de las personas en la sociedad y la aceptacion ante

el nuevo proyecto de un hotel boutique en la ciudad de Guayaquil ya que si bien
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es cierto existen muchos hoteles en el pais, las personas aun no se familiarizan
con el concepto de “hotel boutique”, por lo cual se debe informar y dar a conocer a
las personas sobre este nuevo modelo de hoteles en la camparfa pre-operacional

guiado por el departamento de marketing.

1.7.1 Planteamiento del Problema
Ante el crecimiento del turismo en el Ecuador una problemética que las

personas afrontan hoy en dia es no tener un lugar donde los turistas puedan
recibir una estadia con atencién personalizada y de alta calidad en hoteles dentro
de la ciudad de Guayaquil, si bien es cierto existen una gran variedad de cadenas
hoteleras de cinco y cuatro estrellas (hoteles de lujo), pero el servicio que estos
brindan no es necesariamente el de un hotel de esta magnitud. Lo que los turistas
hoy en dia buscan en un pais donde el crecimiento arquitectonico, cultural, social y
econdémico es cada vez mas alto; es obtener un buen descanso, un excelente
servicio con atencion personalizada y con todas las facilidades que esta conlleve
para sus satisfacciones. El hotel boutique conjuga todas estas caracteristicas en
un espacio acogedor pero a la vez lujoso donde la prioridad del servicio se

encuentra en la satisfaccion del cliente.(Diario Hoy, 2013)

1.8 Fundamentacién Tedrica del Proyecto
1.8.1 Marco Referencial
Los hoteles boutique son singulares, no son ni grandes ni pequefios pero
prestan un servicio similar a los hoteles 5 estrellas ademas de contar con
instalaciones muy lujosas; dichos hoteles comenzaron a aparecer a principios de

los afios 80 en Europa.

Se caracterizan por ser hoteles de lujo y a la vez con un servicio
personalizado donde los huéspedes se sienten a gusto y en privacidad, donde se
conjuga ademas la mezcla de muchas culturas del mundo, encontrando en su

decoracion una combinacion de lo histérico con lo moderno, dandole una
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elegancia y majestuosidad por todos los muebles y accesorios en su
interior.(Ortega, 2011)

1.8.2 Marco Tebrico
La industria hotelera ha evolucionado en el transcurso de las décadas, la

hoteleria comenzé a mediados del siglo XVII cuando el progreso en la
transportacion le permitia a la gente recorrer grandes distancias y a un bajo costo,
en esa eépoca no existian hoteles como hoy en dia para poderse hospedar durante
su permanencia en los lugares de destino; por lo consiguiente las personas que
viajaban tenian que dormir en tiendas en los lugares donde les cogiera la noche,
luego de esto las personas vieron una oportunidad de generar dinero ofreciendo
un rincén de sus hogares que habitualmente no eran habitados para alquilarlos
generando un servicio para cubrir esa necesidad, la misma que fue creciendo en
el tiempo convirtiéndose luego en una de las primeras industrias en generar un
servicio a cambio de dinero y construyendo lugares especificos para alquilar

habitaciones accesibles al ciudadano comun.(Jeimy, 2008)

1.8.3 Marco Conceptual
Los hoteles boutique se apartan del resto por su individualidad. Se los

denomina con el nombre de “hotel boutique” por ser pequefos, acogedores,
anicos, lujosos y con una tematica y ambiente en especial que los diferencia del
resto de hoteles de las grandes cadenas hoteleras de 4 y 5 estrellas. En su
mayoria los hoteles boutique estan conformados por menos de 50 habitaciones lo
cual puede variar dependiendo la extension del terreno donde se vaya a construir
o la casa donde se vaya a remodelar para luego convertirse en hotel. Dentro de la
categoria de hoteles boutique éstos pueden conformarse de 3 habitaciones y
hasta un maximo de 100 y particularmente se caracterizan por brindar un servicio
personalizado a sus huéspedes para que éstos puedan experimentar algo fuera de

lo comun. (Pefia, 2011)
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1.8.4 Marco Legal

No existe una ley en la constitucion del Ecuador sobre la hoteleria como tal,

pero si bien es cierto los hoteles son parte fundamental del turismo y es por esto

gue este trabajo de titulacion debe regirse bajo el proyecto de la Ley Organica de

Turismo que en sus articulos 1, 2 y 3 promueve Yy prioriza como interés nacional el

desarrollo de las actividades turisticas en el Ecuador. Ademas este trabajo de

titulacion se acoge a los incisos 8, 13, 27 y 35 del articulo 6 de esta ley que

principalmente fomenta el desarrollo del turismo receptivo y social y la ejecucion

de nuevos proyectos como tal. (Ley Organica de Turismo, 2012)

1.8.5 Marco Laogico.

Tabla 1 Marco Logico

SINTESIS NARRATIVA

INDICADORES

FUENTES Y MEDIOS
DE VERIFICACION

SUPUESTOS 0
HIPOTESIS

OBJETIVO GENERAL.
factibilidad ~ de

boutique en

«Determinar la
construir un  hotel

Guayaquil — Ecuador.

e  Volumen de ingresos.

. Facturas

. Incremento de impuestos.

. Incremento de la inflacion.

OBJETIVOS
ESPECIFICOS.

«Determinar la demanda de hoteles

boutique en Guayaquil.

. Analisis de mercado

. Encuestas.
e Andlisis del
comportamiento en el

mercado de la hoteleria.

. Impedimento en el
aeropuerto  de  realizar
encuestas.

e  Falta de tiempo.

*Determinarlas preferencias de los
huéspedes respecto a los servicios que

ofrecen los hoteles boutique.

. Encuestas

. Entrevistas.

Resultados de ingresos a partir del
primer afio para medir los factores de
atraccion.

Tabulacion de encuestas

e  Falta de tiempo.
e  Respuestas ficticias en las

encuestas.

*Determinar el nivel de aceptacion de

los turistas respecto a los hoteles

boutique.

Campafias de marketing y alianzas
estratégicas.

Nivel de ingresos.

Publicidad boca a boca.

Facturas

Factores externos que no permitan la

realizacion de las actividades.

Determinar el segmento de mercado

para los hoteles boutique.

Entrevistas a expertos de hoteles
boutique.
Investigaciones.

Encuestas.

Anaélisis de las entrevistas.

Ponderacion de las encuestas

Factores externos que no permitan la

realizacion de las actividades.

Elaborado por: El autor
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1.9 Formulacion de la hipotesis y-o0 de las preguntas de la investigacion de las cuales
se estableceran los objetivos.

Tabla 2 Formulacién de Hipotesis y preguntas de la investigacion

Objetivos

Hipotesis

Preguntas

la factibilidad de

construir un hotel boutique en

Determinar

Guayaquil — Ecuador.

Mientras no se administre bien ni se
cumpla con todos los servicios de

calidad, no se llenara el hotel.

;Tendra la acogida necesaria para

ser un proyecto sustentable?

Determinar la demanda de hoteles

boutique en Guayaquil

Mientras menos hoteles boutique
existan en Guayaquil, mayor sera la

demanda.

;Cuéntos hoteles boutiques hay en

Guayaquil?

Determinar las preferencias de los
huéspedes respecto a los servicios

que ofrecen los hoteles

Mientras mas altos sean los precios,
menos personas se hospedaran en el
hotel.

;Cuéntas personas se hospedaran

anualmente?

Elaborado por: El autor

El servicio de la industria hotelera es un negocio rentable en Ecuador y en
todas partes del mundo y cada vez se puede observar mas la creciente de la
demanda de este servicio, a medida que pasan los afios se incrementa el nUmero
de turistas en el pais y esto motiva a los inversionistas a crear nuevos proyectos
para satisfacer esa demanda. Ademas de generar ingresos por el hospedaje, en el
caso de los hoteles boutique existen otras vias para generar ingresos, tales como:
ventas de activos del hotel (por su tematica de ser un hotel boutique), servicio de
restaurante, servicios de movilizacién, turismo interno, entre otros, que guiados
por un buen plan de trabajo y una buena administraciébn puede ser muy
rentable.(Medina, 2010)

El servicio del hotel boutique ofrece una alternativa diferentes para aquellos
turistas que prefieren salir de lo convencional y probar diferentes alternativas
donde ademas de recibir un servicio 100% personalizado puedan deleitarse con
una mezcla de la cultura guayaquilefia y la tecnologia de ultima generacién de
paises de primer mundo, pueden comprar parte de la galeria del hotel y llevarse
consigo un lindo recuerdo.(Jimenez, 2012)
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1.10 Cronograma

CIUDAD DE GUAYAQUIL”

El cronograma de actividades para este trabajo de titulacion y su desarrollo

fue elaborado en Microsoft Project y se lo puede visualizar en el documento anexo

2 de este trabajo de titulacion.

llustracion 1Cronograma

0 e , |Duracién , Comienzo, Fin ., Predecesoras |2 [Boct's  [25nov'l2  [23dic'l2  [20enets  [17feb'3 [U7mar't3 [1dabrt3  [12may’
B EIE IR E R R EEEIEIR AR
- TRABAIO DE B6dias  vie0/1/12 séb11/05/13 ) 10
TITULACION : :
Capitulo1y2 Zsam,  vieQ1112 jue15/11/12
Capitulo 3 58sem.  lun19/11/12 jue27/12/12 2
Capitulo 4 Ssem. luni4fol/13 vielsfo213 3
Capitulo § Ssam. lun07/01/13 vie08/02/13 4
Capitulo 6 32sem. lun 1013 lun04/03/13 5
Capitulo7 T8sem.  jue07/03/13 mar30/4/13 6
Capitulo 8 Zeem,  lun22f04/13 vie 030513 7
Capitulo9,10y11  06sem.  [un06/05/13 mié0g/0s/13 8
Copitulo12y13  0fsem.  mié0g/0s/13 séh11/05/13
Elaborado por: El autor
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CAPITULO 2

DESCRIPCION DEL
NEGOCI
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CAPITULO 2

2 DESCRIPCION DEL NEGOCIO

2.1 Andlisis de la Oportunidad
En Guayaquil existe una gran oportunidad de ofrecer un servicio de

hospedaje no convencional y que mejor manera que innovando o mejorando el
tipico servicio de hoteleria con un nuevo estilo de negocio como son los hoteles
boutique. EI negocio de hoteleria es rentable o lucrativo viéndolo desde cualquier
punto de vista, porgue genera ingresos por cualquier servicio que se brinde en

particular, fuera del hospedaje.

Los hoteles en Guayaquil compiten por calificaciones de estrellas, en
particular el mercado de 5 estrellas se encuentra copado porque existen muchas
cadenas internacionales que se han posicionado en ese segmento de mercado,
ademas de algunas cadenas nacionales, actualmente existe un mercado atractivo
para hoteles de 3 y 4 estrellas ya que aun este mercado no esté cubierto del todo,
pero Residenza Boutique Hotel no entra en competencia con los hoteles de
calificacion por estrellas porqgue maneja un concepto totalmente diferente a dichos
hoteles.(Cabrera, 2011)

Este hotel se diferencia por ser lujoso pero hogarefio, ademas se
caracteriza por brindar confort y atencién personalizada, con la ventaja de entrar
en un mercado completamente nuevo y atractivo, ya que no existe mucha
competencia en este segmento de hoteles debido a que en Ecuador no son muy
comunes; si bien es cierto existen muchos hoteles de renombre en la ciudad de
Guayaquil por ser considerados hoteles 5 estrellas tales como Hilton Colon,
Sheraton, Courtyard Marriot, Sonesta, Oro Verde, entre otros. En Guayaquil solo
existen en un niumero muy reducido hoteles boutique que se caracterizan unos de
otros por sus diferentes tematicas y Residenza Boutique Hotel busca ser el mas

fuerte en este segmento de mercado.
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2.1.1 Descripcion de la Idea de Negocio.
Residenza Boutique Hotel se caracterizard por innovar en algo que aun no

existe en el medio, y esto es, realizar un hotel con una tematica colonial mezclada
con la tecnologia de ultima generacion que conjugue la historia y belleza de la
ciudad de Guayaquil asi como también la modernizacion y avances tecnolégicos y
culturales que han desarrollado los guayaquilefios, brindando un servicio
totalmente personalizado para la satisfaccion de los clientes en un ambiente

acogedor.

2.1.2 Descripcion de la Idea de Producto o Servicio
Hospedaje con servicio personalizado 24/7 satisfaciendo las necesidades

de los clientes y atendiendo todas las solicitudes que hagan desde la habitacién
como fuera de ella, es un hotel pequefio pero lujoso que ofrece conformidad,
descanso y diversion al mismo tiempo con una diversidad de actividades para
realizar durante la estancia de los clientes como en un hotel 5 estrellas, pero todo
es mucho mas personalizado dependiendo las exigencias y necesidades de los

huéspedes.

Ademas el hotel contara con:

* Piscinas (nifios y adultos)

* Hidromasajes.

» Sauna

« Areas verdes

* Parrilla

* Tienda de recuerdos, articulos de tecnologia y de Guayaquil antiguo
* Bar-lounge

* Restaurante

* Lobby
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* Tecnologia en todas las instalaciones del hotel.
+ Servicio totalmente personalizado.

* Instalaciones modernas con un toque antiguo en su interior.

2.2 Misién, Vision y Valores de la Empresa
Mision
Brindar una experiencia inolvidable, incomparable y atencién personalizada
a los clientes conjugando las tradiciones guayaquilefias con la mas alta tecnologia,
satisfaciendo las necesidades de todos los huéspedes desde el momento que
llegan a las instalaciones del hotel con la finalidad de que regresen y recomienden

a sus familiares y amigos el servicio de Residenza Boutique Hotel.

Vision.
Expandir los servicios de Residenza Boutique Hotel como la cadena de
hoteles boutique mas grande del Ecuador, posicionandose en la mente de los

turistas como la primera opcion al buscar hospitalidad.

Valores.

Todos quienes conformen Residenza Boutique Hotel estaran
comprometidos con responsabilidad a dar un excelente servicio con calidad y
calidez a todos los huéspedes, tomando como punto de referencia la satisfaccion
del cliente. Por lo cual sera primordial que apliquen los valores como puntualidad,
compromiso, trabajo en equipo, lealtad, respeto, gentileza entre otros valores que
seran fortalecidos mediante charlas y seminarios motivacionales para brindar el

mejor servicio de hoteleria y confort a cada huésped.
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2.3 Objetivos de la Empresa
2.3.1 Objetivo General
e Ser el lider de los hoteles boutique en el Ecuador expandiendo la marca

Residenza Boutique Hotel alrededor de todo el pais.

2.3.2 Objetivos Especificos
e Posicionar a Residenza Boutique Hotel en la industria hotelera como la primera

opcion para los turistas que buscan un servicio de calidad en la ciudad de
Guayaquil.

e Generar utilidades a partir del primer afio.

e Recuperar la inversion inicial en un periodo de 8 afios maximo.

e Generar nuevas plazas de trabajo.

e Desarrollar a largo plazo nuevos proyectos para las principales ciudades del

pais.

2.4 Estructura Organizacional

2.4.1 Organigrama
llustracién 2 Organigrama

JUNTA GENERAL
DE ACCIONISTAS
(3

Presidente

(1

Gerente General o
Admimstrador

&3]

Jefe de Alojamiento

(1)

Jefe de alimentos v
Bebidas

(1

Gerente de Marketing

(1

Gerente de Finanzas

(0

Gerente de Logistica

(1

Gerente de Gestion
Humana

(1

Trabajadores

&)

Trabajadores

®
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Elaborado por: El autor
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2.4.2 Desarrollo de Cargos y Perfiles por Competencias
Se han seleccionado los cargos por el tipo de negocio y para llegar a tener

buenas bases desde el primer dia de funcionamiento del proyecto. A continuacion

se detallan los cargos y perfiles por competencia de Residenza Boutique Hotel:

Tabla 3Requisitos para el cargo de Gerente General o Administrador del Hotel

Sexo Indiferente

Edad De 27 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Administracion de empresas o afines
Post-Grado Indispensable

Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.
Idiomas extranjeros | Inglés (Avanzado)

Elaborado por: El autor

Tabla 4Requisitos para el cargo de Jefe de Alojamiento

Sexo Indiferente

Edad De 24 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Hoteleria y turismo / Administracion o
afines

Post-Grado No indispensable

Experiencia 2 Afos como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros | Inglés (Avanzado) — Francés (Basico)

Elaborado por: El autor
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Tabla 5Requisitos para el cargo de Jefe de Alimentos y Bebidas

Sexo Indiferente

Edad De 26 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Hoteleria y turismo o afines / Gastronomia
Post-Grado No indispensable

Experiencia 4 Aflos como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros

Inglés (avanzado) — Franceés (basico)

Elaborado por: El autor

Tabla 6Requisitos para el cargo Gerente de Marketing

Sexo Indiferente

Edad De 25 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Ingenieria en Marketing y Publicidad o
afines

Post-Grado No indispensable

Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros

Inglés (avanzado) — Francés (basico)

Elaborado por: El autor

Tabla 7Requisitos para el cargo de Gerente de Finanzas

Sexo Indiferente

Edad De 25 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Economia o afines

Post-Grado No indispensable

Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros

Inglés (avanzado)

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor

Pagina: 44 de 272




“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA

CIUDAD DE GUAYAQUIL”

Tabla 8Requisitos para el cargo de Gerente de Logistica

Sexo Indiferente

Edad De 25 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Gerencia en logistica o afines.

Post-Grado No indispensable

Experiencia 2 Aios como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros

Inglés (avanzado)

Elaborado por: El autor

Tabla 9Requisitos para el cargo de Jefe de Mantenimiento

Sexo Indiferente

Edad De 25 afios en adelante

Estudios Bachiller técnico.

Especialidad Técnica.

Post-Grado No indispensable

Experiencia 5 Aflos como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros

Inglés (Béasico)

Elaborado por: El autor

Tabla 10Requisitos para el cargo de Gerente de Gestion Humana

Sexo Indiferente

Edad De 24 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Licenciatura en administracion de recursos
humanos o afines.

Post-Grado No indispensable

Experiencia 3 Afios como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros

Inglés (avanzado)

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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Tabla 11Requisitos para el cargo de Gerente de Marketing Electronico

Sexo Indiferente

Edad De 23 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Ingenieria en marketing y publicidad o
afines

Post-Grado No indispensable

Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros | Inglés (avanzado)

Elaborado por: El autor

Tabla 12Requisitos para el cargo de Relacionista Publico

Sexo Indiferente

Edad De 23 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Ingenieria en marketing y publicidad o
afines

Post-Grado No indispensable

Experiencia 2 Afilos como minimo en puestos similares.

Idiomas extranjeros | Inglés (avanzado)

Elaborado por: El autor

Tabla 13Requisitos para el cargo de Recepcionista

Sexo Indiferente

Edad De 24 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Hoteleria y turismo o afines

Post-Grado No indispensable

Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.
Idiomas Inglés (Avanzado) — Francés (Basico)

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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Tabla 14Requisitos para el cargo de Camarera

Sexo Indiferente
Edad De 24 afios en adelante
Estudios Superior.
Especialidad Bachiller
Post-Grado No indispensable
Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.
Idiomas Inglés (Béasico)
Elaborado por: El autor

Tabla 15Requisitos para el cargo de Botén
Sexo Indiferente
Edad De 24 afios en adelante
Estudios Superior.
Especialidad Hoteleria y turismo o afines
Post-Grado No indispensable
Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.
Idiomas Inglés (Avanzado) — Francés (Basico)

Elaborado por: El autor

Tabla 16Requisitos para el cargo de Maitre
Sexo Indiferente
Edad De 24 afios en adelante
Estudios Superior.
Especialidad Hoteleria y turismo o afines
Post-Grado No indispensable
Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.
Idiomas Inglés (Avanzado) — Francés (Basico)

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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Tabla 17Requisitos para el cargo Chef

Sexo Indiferente
Edad De 24 afios en adelante
Estudios Superior.
Especialidad Gastronomia o afines
Post-Grado No indispensable
Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.
Idiomas Inglés (Avanzado)
Elaborado por: El autor

Tabla 18Requisitos para el cargo de Mesero
Sexo Indiferente
Edad De 24 afios en adelante
Estudios Superior.
Especialidad Hoteleria y turismo o afines
Post-Grado No indispensable
Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.
Idiomas Inglés (Avanzado) — Francés (Basico)

Elaborado por: El autor

Tabla 19Requisitos para el cargo de Auxiliar de Cocina

Sexo Indiferente

Edad De 24 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad Hoteleria y turismo o afines

Post-Grado No indispensable

Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.
Idiomas Inglés (Avanzado) — Francés (Basico)

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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Tabla 20Requisitos para el cargo de Personal de Limpieza

Sexo Indiferente

Edad De 24 afios en adelante

Estudios Bachiller.

Especialidad Indiferente

Post-Grado No indispensable

Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.

Idiomas Inglés (Béasico)
Elaborado por: El autor

Tabla 21Requisitos para el cargo de Contador

Sexo Indiferente

Edad De 24 afios en adelante

Estudios Superior.

Especialidad CPA / Economia / Ingenieria Comercial o
afines

Post-Grado No indispensable

Experiencia 3 Aflos como minimo en puestos similares.

Idiomas Inglés (Béasico)

Elaborado por: El autor

2.4.3 Manual de Funciones

Nivel: Gerente General o Administrador.

Encargado de desarrollar las metas del hotel boutique en conjunto con la
junta general de accionistas para el buen desempefio de los trabajadores de la
empresa para alcanzar los objetivos planteados anualmente, debe coordinar con
las oficinas administrativas todo los procesos para asegurar que los registros y sus
analisis se estan ejecutando correctamente, ademas debe convocar las juntas

directivas o asambleas del hotel, hacer cumplir las decisiones que se tomen en
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dichas juntas directivas y apoyar a todas las actividades que se realicen en el
hotel, debe también realizar evaluaciones periddicamente a todos los
departamentos del hotel para controlar el desarrollo de sus actividades, asi como
también debe coordinar con las oficinas administrativas si se estan cumpliendo a
cabalidad los registros y andlisis planteados, planear y desarrollar metas a corto y
largo plazo junto con objetivos anuales y entregar las proyecciones de dichas
metas para la aprobacion de la junta general de

accionistas.(RecursosHumanos.com, 2008)

Debe también desarrollar las metas del hotel para alcanzar los objetivos
planteados anualmente, Organizar, planear, supervisar, coordinar y controlar los
procesos del hotel, la ejecucion de las funciones administrativas y técnicas, la

realizacion de programas y el cumplimiento de las normas legales de la empresa.

Nivel: Gerente de Marketing.

Funciones y responsabilidades: Preparar planes estratégicos de mercadeo
y objetivos a corto y a largo plazo asi como también de controlar las acciones del
departamento, ademas debe calcular la demanda del mercado, debe también
encargarse de brindar una constante capacitacion a sus colaboradores del
departamento para mejorar las estrategias de marketing, ademas es responsable
de buscar alianzas estratégicas con diferentes agencias de viajes e instituciones
gubernamentales encargadas de promover el turismo interno y también de

entidades del extranjero que envien delegaciones al pais con frecuencia.

Debe buscar a potenciales clientes para el hotel, ademas de ofrecer un
servicio post-venta llamando a los clientes para corroborar la eficiencia del servicio
brindado, es responsable de las campafas publicitarias e imagen del hotel, debe
desarrollar estudios de mercado, campafias de mercadeo, promocion, crear
nuevos canales de ventas, buscar innovaciones para el desarrollo de los servicios
brindados, y trabajar en conjunto con el gerente de marketing electronico para

realizar estrategias mediante paginas web y redes sociales ademas de mantener
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siempre contacto con el gerente de logistica para crear una buena imagen del

servicio e imagen corporativa.(Ariansen, 2010)

Nivel: Gerente de Marketing Electronico.

Encargado de realizar campafias publicitarias por medio de redes sociales o
herramientas electronicas, asi como de crear una pagina web del hotel y darle
constante mantenimiento y movimiento, actualizando la informacion con todos los
datos brindados por los diferentes departamentos encargados de generar
estrategias de venta y publicidad, debe también entregar reportes sobre los
trabajos que realice al Gerente General de Marketing.(Abad, 2011)

Nivel: Relacionista Publico.

Responsable de trabajar en conjunto con quienes conforman el
departamento de marketing para generar una buena imagen y conseguir los
contactos necesarios para realizar buenas relaciones publicas con la finalidad de
atraer nuevos clientes y que el hotel permanezca todo el tiempo trabajando a su

méaxima capacidad.(Cedefio, 2009)

Nivel: Gerente de Logistica.

Encargado de controlar el buen desempefio de las funciones en todos los
servicios de cada area del hotel desde el servicio de atencién de los guardias
hasta el servicio de los gerentes y presidente del hotel calificando mensualmente
dichos resultados mediante sistemas de cuantificacién de calidad del servicio para
luego en conjunto con el gerente de Gestibn humana utilizar los recursos
necesarios para fortalecer las debilidades encontradas. Encargado de controlar
que todo funcione perfectamente, que la imagen del hotel siempre sea la mejor y
de analizar nuevos cambios en la imagen o disefios internos y externos del hotel
manteniendo siempre la elegancia de las instalaciones, ademas de crear
estrategias para las actividades de los suministros de la empresa (Distribucion,
transporte, almacenaje, proveedores, entre otros), coordinar y controlar los

procesos logisticos del restaurante y hospedaje de los clientes y debe mantenerse
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al dia y reaccionar a las influencias externas, como la legislacion, las normas

relevantes y las necesidades de los clientes.(Cuadros, 2011)

Nivel: Gerente de Finanzas.

Encargado de presentar las declaraciones de impuestos ante la ley,
controlar el funcionamiento y llenado de las facturas, encargado de cubrir las
nominas de los empleados del hotel, mantener siempre informados a la junta
directiva del hotel sobre las mejores opciones de inversiones, realizar
presupuestos y proyecciones a futuro de nuevos proyectos para mejorar el
funcionamiento del hotel, entre otros rubros bajo informes mensuales y anuales
para luego decidir en conjunto con los directivos del hotel futuras inversiones que

se puedan realizar.(Ibazeta, 2011)

Nivel: Jefe de Mantenimiento.

Encargado de hacer que todo funcione como corresponde en cuanto a la
limpieza del hotel y mantenimiento de los equipos, debe controlar que los
conserjes, encargados de limpieza y camareras desempefien adecuadamente su
trabajo para mantener siempre una buena imagen ante los clientes del

hotel.(RecursosHumanos.Com, 2008)

Nivel: Jefe de Alojamiento o Recepcion

Encargado que el departamento de recepcion trabaje adecuadamente,
realiza los horarios del personal a su disposicién, receptar las quejas de los
clientes para luego trabajar en conjunto con departamentos de logistica,
mantenimiento, cocina, administracion, entre otros mediante reuniones laborales,
para enfocarse en las base de datos de quejas de los clientes y trabajar en ello
para un cambio pronto en lo que se esté fallando y mejorar el servicio que se
ofrece en el hotel, con el objetivo de siempre mantener conforme a los huéspedes
encargandose hasta del mas minimo detalle para el buen funcionamiento del
hotel.
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Debe realizar informes semanales al departamento de Gestibn humana
sobre algun cambio en los horarios o si se necesita de la contratacion de alguien
mas para el mejor desempefio de la recepcion. Debe también siempre estar
pendiente de los huéspedes ofreciéndoles todos los servicios e informandolos de

las actividades que se realicen en el hotel.(Ahumada, 2009)

Nivel: Jefe de Alimentos y Bebidas.

Encargado de regir el desempefio de los cocineros, barman y los meseros,
ademas debe realizar la gestion necesaria para en conjunto con el administrador
fijar los precios de los alimentos y bebidas del hotel, debe también asegurarse de
la buena presentacion de los platos que se van a servir los clientes y de la imagen
personal de cada uno de los meseros para brindar una buena imagen de servicio a
los huéspedes. Debe también realizar un informe diario al departamento financiero
de lo que se vende en el restaurante y el bar del Hotel.(Diaz, 2010)

Nivel: Gerente de Gestibn Humana

Encargado de contratar al personal del hotel, realizar los contratos de todos
los empleados y de desarrollar informes mensuales de las actividades de su
departamento para las juntas generales de accionistas, es también encargado de
calcular los beneficios de ley que le corresponden a todos los empleados, de
hacer las gestiones para pagar y declarar impuestos en conjunto con el contador
del hotel y de receptar las denuncias en caso de que existiesen para luego

reportar al abogado que represente al hotel, entre otras actividades.(Bracca, 2012)

Nivel: Recepcionista.

Encargado de receptar a los huéspedes que lleguen al hotel y de brindar la
informacion sobre los servicios que se ofrecen, debe también receptar llamadas de
reservacion y revisar constantemente el correo electronico para separar las
reservaciones que hagan los turistas por medio de alguna empresa aliada a

Residenza Boutique Hotel dentro y fuera del pais, asi como también debe revisar
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la base de datos de la pagina web del hotel constantemente y ver a los clientes
que se registren en la pagina para en conjunto con el departamento de marketing
electronico tomar dicha base de datos y enviarle informacion personalizada a cada
uno, debe coordinar también con el botones la llegada de nuevos huéspedes
dependiendo de las reservaciones para que éste cumpla con su trabajo desde el
momento que llegue el cliente al hotel. (Veras, 2009)

Nivel: Camarera.

Debe arreglar las habitaciones del hotel y dar constante mantenimiento
cuando los huéspedes no se encuentren en sus habitaciones, debe proveer
materiales de aseo a los bafios del hotel y de las habitaciones, también debe
corroborar algun desperfecto en las instalaciones del hotel e informar al jefe de
mantenimiento para que éste a su vez busque una solucion inmediata sin
incomodar a los huéspedes en ningin momento, asi mismo debe controlar el
consumo de alimentos y bebidas de los huéspedes dentro de las habitaciones
para luego pasar el reporte al encargado de facturacion, también tiene que
obedecer a todas las disposiciones del jefe de alojamiento y estar a las
disposiciones del cliente cada vez que éste necesite algo en su habitacion como:
cambiar las sabanas, brindar almohadas adicionales, cambiar las toallas, entre

otros requerimientos.(Rueda, 2011)

Nivel: Maitre.

Encargado del salon del comedor del hotel, debe dar érdenes a los meseros
para el buen servicio en su atencién al cliente, debe sugerir también los platos del
dia y es el responsable también de recibir a los huéspedes del hotel, dirigirlos a

recepcion y despedirlos luego (Cruz, 2010)

Nivel: Chef.
Es el jefe de la cocina, debe supervisar a los cocineros del hotel e indicarles
como deben mantener la comida siempre fresca y con un alto estandar de calidad

ademas de una muy buena presentacién en todos los platos, también debe
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encargarse de comunicarle a los cocineros el menu diario, y de seleccionar los

productos de los proveedores con los que se va a cocinar.(Affeld, 2012)

Nivel: Mesero.

Es el encargado de comunicarse directamente con los clientes y son
quienes van a brindar la imagen del servicio del restaurante del hotel, es
encargado de tomar los pedidos, llevar los platos y bebidas a la mesa, brinda el
servicio personalizado a cada huésped en el restaurante, entre otras
actividades.(Antonio, 2011)

Nivel: Auxiliar de Cocina.

Es el encargado de brindar ayuda a los cocineros y al chef, debe preparar
las salsas segun las indicaciones del chef, debe lavar los vegetales, ayudar a
servir los platos y decorarlos, lavar platos entre otras actividades en la
cocina.(Diamond, 2012)

Nivel: Contador.

Encargado de llevar la contabilidad del hotel, declarar los impuestos,
implementar un sistema financiero para medir eficazmente las transacciones
diarias y de los libros, debe también realizar flujos de caja y planes anuales con
proyecciones para luego pasar informes al gerente financiero y éste a su vez lo
discuta con el administrador para luego en junta general tratar dichas
proyecciones para que puedan ser tomadas las decisiones de los accionistas,
debe también trabajar en conjunto con el administrador y gerente financiero para

desarrollar peticiones de éstos dos ultimos mencionados.(Cosoy, 2010)

Nivel: Encargado de limpieza.
Encargado de mantener Ilimpia las instalaciones del hotel como:
restaurante, lobby, pasillos, bafios entre otros y de cumplir las disposiciones del

jefe de mantenimiento, ademas debe comunicar sobre algin desperfecto que
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encuentre en las instalaciones, muebles o equipos del hotel a su superior para dar

una soluciéon inmediata.
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CAPITULO 3

3 ENTORNO JURIDICO DE LA EMPRESA

3.1 Aspecto Societario de la Empresa
3.1.1 Generalidades
La idea de implementar un hotel boutique en la ciudad de Guayaquil, surge
por lo novedoso que es este tipo de hoteles en comparacion con hoteles de
categoria de cuatro y cinco estrellas, éste se caracteriza por ser igual de lujoso
pero mas hogarefio, conjugando lo moderno con un toque colonial, con menos
habitaciones, vende parte de sus muebles si alguna persona asi lo desee, ademas
ofrece un servicio de calidad y calidez a sus huéspedes; y también se lo consideré
implementar porque es la nueva tendencia en modelos de hoteles como se
menciond anteriormente en el primer capitulo y por el evidente crecimiento del
turismo en el Ecuador que se puede palpar a simple vista por la visita de
extranjeros al pais y a la ciudad de Guayaquil en particular por diversos motivos.
Se decidio también implementarlo porque familiares de los accionistas ya conocen
del negocio de la industria hotelera y su informacion y experiencia podria ser muy

atil para la realizacion de este trabajo de titulacién.

Residenza Boutigue Hotel debera regirse bajo el reglamento de la
Federacion Hotelera del Ecuador (AHOTEC) sobre los permisos, tasas,
reglamentos y otras obligaciones que deben cumplir los establecimientos de

alojamiento. Ver en anexo 1 de los archivos adjuntos a este trabajo de titulacion.

3.1.2 Fundacién de la Empresa
La empresa serd fundada bajo el formato de sociedad anénima debido a

gue inicialmente la empresa estard compuesta por 3 accionistas que aportaran por
porcentajes del sesenta (60%), veinte (20%) y veinte (20%) por ciento al 25% del
capital total de la compaifiia que no sera financiado por la CFN. Los cuales tendran

derechos sobre dicho capital porcentualmente y sobre las utilidades de la
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empresa, mas no tendran derecho sobre los activos de la misma; se pretende a
futuro sacar al mercado acciones luego de consolidarse la compafiia para que
nuevos inversionistas nacionales o extranjeros inyecten capital a la empresa

siempre y cuando asi lo decida la junta general de accionistas.

3.1.3 Capital Social, Acciones y Participaciones
El 75% del capital social de la compafila sera financiado por la CFN

(Corporacion Financiera Nacional) y el otro 25% sera financiado porcentualmente
por los inversionistas y socios a la vez de acuerdo a los montos porcentuales de
las acciones que seran repartidas en el 60% para el Sr. Andrés Fernando
Navarrete Delgado y el 40% para dos accionistas mas, la Lcda. Mercedes Delgado
Mieles y el Sr. Antonio Javier Navarrete Delgado, repartidos en porcentajes

iguales, es decir, el 20% para cada uno.

Inicialmente el capital social sera del valor de $1000,00 que corresponden
al valor de inscripcion de la empresa en la superintendencia de comparfias mas
los gastos de abogados y luego, bajo junta general de accionistas se decidira a
cuanto se incrementara el valor del capital social de la empresa otorgando la
opcién de compra prioritaria para los accionistas a valor nominal, caso contrario
seran puestas en el mercado para quienes quieran invertir en el hotel a precio de

mercado.

3.1.4 Juntas Generales de Accionistas y-0 Socios
Se realizar4 juntas generales de accionistas ordinarias haciendo la

convocatoria con 8 dias de anticipacion por medio de la prensa una vez al afio y
bajo los parametros que determina la ley para decidir el destino de las utilidades
de la compafia y juntas generales extraordinarias las veces que fuesen
necesarias para tomar alguna decision en beneficio de la compafiia bajo el mismo
formato. Toda convocatoria a junta general se realizard mediante un aviso suscrito

por el Gerente General o Administrador a cada uno de los accionistas del hotel.
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En caso de no completar el 50% mas uno en la primera convocatoria ésta
quedara postergada y deberé repetirse el procedimiento llamando a una segunda
convocatoria bajo los parametros que exige la ley, la cual se ejecutara con las
personas que se encuentren presente.

En caso de encontrarse el 100% de los accionistas presente, se decretara
una junta universal y se decidira lo que se crea necesario en beneficio de
Residenza Boutique Hotel, siempre y cuando dicha decision sea tomada por el
50% mas uno de los accionistas en representacion porcentual como lo determina

la ley.

La representacion legal de Residenza S.A estara a cargo del accionista
mayoritario quien a la vez ejercera el cargo de presidente de la compairiia y quien
por medio de un nombramiento sera elegido como tal y debera ser inscrito en el

registro mercantil.

El suplente legal de Residenza S.A sera el administrador o gerente general
quién por medio de un estatuto ser& nombrado como tal como la ley lo determina y
podra ejercer su poder siempre y cuando el representante legal principal asi lo
autorice bajo un escrito y dejando una constancia con su firma, dicho suplente
cada vez que firme debera escribir al pie de pagina que éste firma en calidad de
suplente legal de la compafia; en caso de firmar sin autorizacion del
representante legal de la empresa y éste estuviera en desacuerdo con dicho
documento, el representante legal titular podra anular dicho documento en el

transcurso de 72 horas laborales.

La junta general de accionistas elegira a los gerentes del hotel para los
diferentes departamentos incluyendo al Gerente General o Administrador del hotel
mediante decision del cincuenta por ciento mas uno de los accionistas en las
votaciones y dichas decisiones deberan regirse hasta una nueva reforma de la

junta general.
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3.1.5 Compaiiias Extranjeras
Este literal no aplica para este trabajo de titulacion porque serad una

compafiia anonima fundada en el Ecuador, pero en caso de que fuese una
compafia extranjera que opere en el pais debera cumplir con los siguientes
aspectos para su desarrollo segun la ley de compafias del Ecuador en su articulo

23 que se cita a continuacion.

“Art. 23. Las compairiias extranjeras que operen en el pais y estén sujetas a
la vigilancia de la Superintendencia de Compaiiias deberan enviar a ésta, en el
primer cuatrimestre de cada afio: a) Copias autorizadas del balance anual y del
estado de cuenta de pérdidas y ganancias de su sucursal o establecimiento en el
Ecuador; b) La ndbmina de los apoderados o representantes; c) Copia autorizada
del anexo sobre el Movimiento Financiero de Bienes y Servicios, del respectivo
ejercicio econémico; y, d) Los demas datos que solicite la Superintendencia. Los
documentos que contengan los datos requeridos en este articulo se presentaran
suscritos por los personeros y en la forma que sefiale la Superintendencia de

Compalfiias.”(Ley de Compalfiias, 2012)

3.1.6 Compaiiias que Cotizan en Bolsa de Valores
Este literal no aplica por el momento, pero a futuro dependiendo del

desarrollo de la empresa se decidira la participacion o no de la compafia en la

bolsa de valores del Ecuador bajo la decisién de la junta general de accionistas.

3.2 Aspecto Laboral de la Empresa
3.2.1 Generalidades
Debido al andlisis que se ha realizado en el capitulo 2, la empresa ha
decidido contratar a 31 empleados que seran divididos funcionalmente y que
recibiran ademas de su sueldo todos los beneficios de ley y dependiendo si se
extiende su jornada laboral recibirdn el pago de horas extras segun las leyes del

Cddigo de Trabajo, ademas se les elaboraran los contratos con una clausula de
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prueba de 90 dias en caso de que una de las dos partes durante este periodo
quiera dar por terminado el contrato y se elaboraran contratos de plazo fijo y de
caracter indefinido al pasar el primer afio de contrato, los sueldos y cargos se

definen de la siguiente manera:

e 1 presidente al mando del hotel que recibira un sueldo de $1500.

e 1 gerente general o administrador como segunda cabeza de la compafiia que
recibira un sueldo de $1000.

e 1 Jefe de alojamiento que recibirda un sueldo de $700 y que tendrd a su
disposicion a 2 recepcionistas que percibiran un sueldo de $450, 2 botones o
mayordomos y 5 camareras que percibiran el sueldo basico que segun la ley
es de $318.00

e 1 Jefe de alimentos y bebidas que percibira un sueldo de $700 y que tendra a
su cargo a 2 chef’s con sueldos de $500, 2 maitres con sueldos de $450, 3
meseros y un auxiliar de cocina con sueldo basico.

e 1 gerente de marketing que recibira un sueldo de $700 y que tendra a su cargo
a un gerente de marketing electrénico y a 1 relacionista publico con sueldos de
$500.

e 1 gerente de finanzas con un sueldo de $700 y que tendra a su cargo a 1
contador con un sueldo de $600.

e 1 gerente de logistica que percibira un sueldo de $700 y que tendra a su cargo
a 1 gerente de gestion humana con un sueldo de $500.

e 1 jefe de mantenimiento con un sueldo de $600 que tendra a su disposicion a 3
conserjes con sueldo basico que segun la ley es de $318,00.

e Ademas de las disposiciones de ley segun el Cddigo de Trabajo que deben
cumplir los trabajadores del hotel deberdn regirse y cumplir con las
disposiciones internas que se encontraran en el reglamento interno de la

compaifiia.

NAVARRETE, Andrés Pagina: 62 de 272



“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL”

3.2.2 Mandato Constituyente #8
El hotel deberé regirse bajo las leyes impuestas por el Caodigo de Trabajo y

ademas deberd cumplir la orden del mandato constituyente #8 que en sus
articulos 1 y 2 determina: “art. 1.- Se elimina y prohibe la tercerizacion e
intermediacion laboral y cualquier forma de precarizacion de las relaciones de
trabajo en las actividades a las que se dedique la empresa o empleador. La
relacion laboral sera directa y bilateral entre trabajador y empleador.”

“‘Art. 2.- Se elimina y prohibe la contratacién laboral por horas.”(Mandato
Constituyente #8, 2012)

Ademas garantiza la estabilidad laboral y exige que se le pague los beneficios de

ley y la afiliacion al seguro social obligatoria

3.2.3 Tipos de Contrato de Trabajo
El contrato de trabajo se da cuando existe un acuerdo entre el empleador y

el trabajador firmando un documento bajo clausulas que impone el empleador en
el contrato y fijando un valor econdmico en el mismo creando una relacion laboral.
En el caso de Residenza Boutique Hotel existira una clausula de prueba en todos
sus contratos y manejara 3 tipos de contratos dependiendo de las circunstancias y

son:

Clausula de prueba.- En todos los modelos de contratos sera fundamental
establecer esta clausula que consiste en poner bajo prueba al trabajador durante
un periodo maximo de 90 dias por si una de las dos partes decide dar por

terminado el contrato sin perjudicar a ninguna de las dos partes.

Contrato a tiempo fijo.- Este tipo de contrato debe ser fijado con una fecha
exacta de duraciébn pero debe ser minimo por un afio, en caso de que el
empleador quiera dar por terminado el contrato al finalizar la fecha establecida

anteriormente; éste debe aplicar el desahucio enviando una notificacion por escrito
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con 30 dias de anticipacién a la fecha de vencimiento del contrato como minimo y
al finalizar el contrato el empleador debera pagar los proporcionales de
vacaciones, décimo tercera y décimo cuarta remuneraciéon ademas del tiempo que
ha trabajado durante el ultimo mes. En caso de no enviar la notificacion con 30
dias de anticipacion y el empleador dé por terminada la relacion laboral, el
empleador debera liquidar a su trabajador como despido intempestivo de acuerdo
a como lo determina el Cadigo de Trabajo. En caso de no aplicar el desahucio y se
venciera el contrato, si ninguna de las dos partes da por terminada la relacion

laboral el contrato automaticamente pasa a ser un contrato de tiempo indefinido.

Contrato a tiempo indefinido: Este tipo de contrato no tiene un tiempo fijo de
duracion pero se establece con un tiempo minimo de un afio de relacién laboral,
para dar por terminado este tipo de contratos tiene que ser por las siguientes
causas: renuncia, despido intempestivo, desahucio o visto bueno segun lo

determina el Codigo de Trabajo.

Contrato eventual: Cuando se dé el caso de que uno de los empleados se
enferme o0 no pueda asistir a trabajar normalmente se contratara a otra persona
para que cubra ese espacio bajo un contrato eventual hasta que se reintegre el
empleado sustituido a sus actividades, o puede darse también cuando
incrementen las actividades del hotel y se contrate a alguien por temporada, este
tipo de contrato no puede exceder su plazo de 180 dias dentro de un mismo afio.

3.2.4 Obligaciones del empleador
Residenza S.A como empleador debera cumplir con las obligaciones de ley

segun el Cddigo de Trabajo con todos sus trabajadores de la siguiente manera:

e Debe asegurar a cada uno de sus trabajadores al seguro social IESS (Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social) desde el primer dia que comienza a laborar
en el hotel descontando el 9.35% del sueldo del trabajador como agente de

retencion para luego pagarlo en conjunto con el aporte patronal que se calcula
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el 11.15% del sueldo del trabajador y que tiene por obligacién pagarlo el
empleador.

e Debe ingresar todos los contratos al Ministerio de Trabajo y Empleo para que
sean legalizados.

e Debe pagar todos los beneficios sociales que determina el codigo del trabajo
(décimo tercera, décimo cuarta remuneracion, vacaciones, fondos de reserva a
partir del segundo afio de trabajo).

e Debe pagar utilidades en el mes de abril como un derecho que tiene el
trabajador de participar de las utilidades de la empresa en un 15%. Recibiran el
10% de las utilidades cada empleado y aquellos que tengan cargas familiares
recibirdn el 5% por cada carga adicionalmente.

e Los trabajadores recibiran bonificaciones por logros mensuales segun lo

estipulado en el reglamento interno de la compaiiia.

3.2.5 Décimo Tercera y Décimo Cuarta Remuneracion
El empleador tiene como obligacién calcular a cada uno de sus trabajadores

las remuneraciones del décimo tercer y décimo cuarto sueldo como lo dispone la

ley en el Cédigo de Trabajo y debe calcularse de la siguiente manera:

Décimo tercer sueldo.- La sumatoria de todo lo percibido por el trabajador
durante el afio (sueldo, bonificaciones, horas extras, entre otros) dividido para
doce. Se calcula desde el 1 de Diciembre al 30 de noviembre, en caso de no
haber completado un afio entre estas dos fechas el trabajador debera recibir el
monto proporcional de lo trabajado durante el afio, calculandolo de la misma

manera por el niumero de meses que haya trabajado.

Décimo cuarto sueldo.- Es una remuneracion equivalente a un sueldo
basico del afio en curso, se lo calcula del 1 de abril al 30 de marzo, en caso de no
completar un afio durante este periodo, el trabajador debera recibir el proporcional

de los meses que haya trabajado.
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llustracion 3 Décimo tercera y décimo cuarta remuneracion

CARGOS CANTIDAD DE TRABAJADORES| SUELDOS |SUELDOS TOTALES| APORTACION PATRONAL | XIIl SUELDO| XIV SUELDO
PRESIDENTE 1 §1500,00 | $1.500,00 §167,5 5150000 | $318,00
GERENTE GENERAL 1 §1.000,00 | $1.000,00 §111,50 6100000 | $318,00
JEFE DE ALOJAMIENTO 1 $700,00 §700,00 578,05 700,00 | $318,00
RECEPCIONISTAS 2 9450,00 §900,00 §100,35 $900,00 | $318,00
BOTONES 2 $318,00 §636,00 57091 636,00 | 531,00
CAMARERAS 5 31800 | $1.590,00 517,29 §1.590,00 | $318,00
JEFE DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 1 570,00 §700,00 578,05 700,00 | $318,00
CHEF 2 $500,00 | $1.000,00 §111,50 §1.000,00 | $318,00
MAITRE 2 5450,00 §900,00 §100,35 $900,00 | $318,00
MESERO 3 9318,00 §954,00 §106,37 $954,00 | $318,00
AUXILIAR DE COCINA 1 $318,00 $318,00 §35,46 318,00 | $318,00
GERENTE DE MARKETING 1 570,00 §700,00 578,05 700,00 | $318,00
GERENTE DE MERCADEQ ELECTRONICO 1 550,00 §500,00 535,75 530000 | $318,00
RELACIONISTA PUBLICO 1 550,00 §500,00 535,75 550000 | $318,00
GERENTE DE FINANZAS 1 5 700,00 §700,00 578,05 700,00 | $318,00
GERENTE DE GESTION HUMANA 1 $500,00 §500,00 535,75 $500,00 | $318,00
CONTADOR 1 560,00 §.600,00 566,90 600,00 | $318,00
JEFE DE MANTENIMIENTO 1 560,00 §600,00 566,90 600,00 | $318,00
CONSERJE ] 531800 §954,00 §106,37 954,00 | $318,00
TOTAL 1 §10990,00|  $15.252,00 $1.700,60 §15.252,00 | $6.042,00

Elaborado por: El autor

3.2.6 Fondo de Reserva y Vacaciones
El fondo de reserva es un incentivo que percibe el trabajador para ahorrar y

lo recibe a partir del segundo afio de trabajo en una misma empresa Yy
corresponde a un sueldo basico del afio en curso adicional dividido para cada
mes, se lo paga mensualmente al IESS o se lo puede adherir al sueldo

dependiendo del acuerdo con el trabajador.
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Las vacaciones, es otro beneficio social que tienen los trabajadores y

corresponde a 15 dias de vacaciones pagadas a partir del primer afio trabajando

en la misma compafia de acuerdo al Codigo de Trabajo.

llustracion 4 Fondos de reserva y vacaciones

CARGOS CANTIDAD DE TRABAJADORES| SUELDOS |SUELDOS TOTALES |VACACIONES | FONDOS DE RESERVA
PRESIDENTE 1 $1500,00 | $1.500,00 $750,00 $318,00
GERENTE GENERAL 1 $1.000,00 |  $1.000,00 $500,00 $318,00
JEFE DE ALOJAMIENTO 1 $700,00 $700,00 $350,00 $318,00
RECEPCIONISTAS 2 $450,00 $900,00 $450,00 $318,00
BOTONES 2 $318,00 $636,00 $318,00 $318,00
CAMARERAS 5 $318,00 |  $1.590,00 $795,00 $318,00
JEFE DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 1 $700,00 $700,00 $350,00 $318,00
CHEF 2 $500,00 |  $1.000,00 $500,00 $318,00
MAITRE 2 $450,00 $900,00 $450,00 $318,00
MESERD 3 $318,00 $954,00 $477,00 $318,00
AUXILIAR DE COCINA 1 $318,00 $318,00 $159,00 $318,00
GERENTE DE MARKETING 1 $700,00 $700,00 $350,00 $318,00
GERENTE DE MERCADEO ELECTRONICO 1 $500,00 $500,00 $250,00 $318,00
RELACIONISTA PUBLICO 1 $500,00 $500,00 $250,00 $318,00
GERENTE DE FINANZAS 1 $700,00 $700,00 $350,00 $318,00
GERENTE DE GESTION HUMANA 1 $500,00 $500,00 $250,00 $318,00
CONTADOR 1 $600,00 $600,00 $300,00 $318,00
JEFE DEMANTENIMIENTO 1 $600,00 $600,00 $300,00 $318,00
CONSERJE 3 $318,00 $954,00 $477,00 $318,00
TOTAL 1 $10.990,00 | $15.52,00 | $7.626,00 $6.042,00

Elaborado por: El autor

3.2.7 Asociaciones de Trabajadores
Los trabajadores tienen el derecho de crear asociaciones dentro de la

compafiia segun el Cdodigo de Trabajo para representar al resto de trabajadores o

hacer un reclamo ante cualquier eventualidad y puede ser de la siguiente manera:

Sindicato: Debe estar conformado por 30 trabajadores que firman un

acuerdo para poder protestar en caso de estar en desacuerdo con los dirigentes
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del hotel o con alguna medida que se haya tomado y que haga que se sientan
afectados.

Comité de empresa: Es la asociacion de la mitad de los trabajadores de la
empresa con los mismos objetivos de los sindicatos y éste no puede estar
compuesto por menos de 30 trabajadores

3.2.8 Insercion de Discapacitados a Puestos de Trabajo
La inclusion de discapacitados a las empresas ya forma parte del Codigo de

Trabajo y debe cumplirse para evitar sanciones por parte del Ministerio de Trabajo,
el hotel deberd incluir al menos a un discapacitado porque cumple con lo

estipulado de acuerdo al Art. 42 inciso 33 que menciona:

El empleador publico o privado, que cuente con un ndmero minimo de
veinticinco trabajadores, estd obligado a contratar, al menos, a una persona con
discapacidad, en labores permanentes que se consideren apropiadas en relacion
con sus conocimientos, condicion fisica y aptitudes individuales, observandose los
principios de equidad de género y diversidad de discapacidad, en el primer afio de
vigencia de esta ley contando desde la fecha de su publicacién en el registro
oficial. En el segundo afio la contratacidén sera del 1% del total de los trabajadores,
en el tercer afio el 2% en el cuarto afio el 3% hasta llegar al quinto afio en donde
la contratacion seré del 4% del total de los trabajadores, siendo ese el porcentaje
fijo que se aplicara en los siguientes afios.(Codigo de Trabajo, 2012)

3.3 Contratacion Civil

3.3.1 Principios Basicos de la Contratacion
Un contrato es un acuerdo voluntario entre dos o mas personas en el cual
las partes buscan un beneficio en comin y se comprometen a dar, hacer o no

hacer algo. En el caso del Residenza Boutique Hotel celebrara contratos de
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adhesion con algunos proveedores comprometiéndose o adhiriéndose a lo que la
otra empresa diga y viceversa.

3.3.2 Contratos de Prestacion de Servicios
Se realizara un contrato con la pasteleria “Pasteles & Companiia” para que

provea con pan y dulces al restaurante del hotel para poder preparar los
desayunos todos los dia con productos frescos y con un alto nivel de calidad.

3.3.3 Principales Clausulas de los Contratos de Prestacion de Servicios
Las principales clausulas contractuales de prestacion de servicios con el

proveedor de Residenza Boutique Hotel EMPRESA PASTELES & COMPANIA
PASTELICON S.A son las que se detallan en los anexos al final de este

documento de trabajo de titulacién.

3.3.4 Soluciones Alternativas para Solucion de Conflictos
Se acudira al arbitraje del Centro de Arbitraje de la Camara Ecuatoriana

Americana para solucionar el problema o dar por terminada la relacion contractual
como quedé sefialado en la octava clausula del contrato de servicios, para ayudar
a solucionar los problemas con la participacién de un tercero sin necesidad de
llegar a demandas y para agilitar los procesos. Este mediador o arbitro debera
ayudar a buscar la mejor solucion al problema sin perjudicar o ponerse de lado de

una de las dos partes.

3.3.5 Generalidades de la Contratacion Publica
En caso de que Residenza S.A decida en algdn momento contar con los

servicios del gobierno ya sea para la adquisicion o arrendamiento de bienes,
ejecucion de obras y prestacion de servicios, incluidos los de consultoria; debera
realizar un contrato inscribiéndose en el INCOP (Instituto Nacional de Contratacion

Publica) para poder realizar este tipo de contrato.
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3.3.6 Contrato de Confidencialidad.
Las empresas que celebren contratos civiles con Residenza S.A. y todos los

empleados del hotel deberan firmar un contrato de confidencialidad
obligatoriamente para evitar que la informacion de la compaiiia se filtre y en caso
de no cumplir con dicho contrato deberan someterse a las sanciones impuestas

por la ley.

3.4 Politicas de Buen Gobierno Corporativo
3.4.1 Codigo de Etica
El cédigo de ética de Residenza Boutique Hotel estipula los valores,
responsabilidades y principios que deben cumplir todos quienes forman parte de la
companiia con la finalidad de mejorar el servicio que se ofrece y de brindar una

buena imagen corporativa a la sociedad.

El codigo de ética de Residenza Boutique Hotel se encuentra en los anexos

de este documento.

3.4.2 Programa de Compensaciones
Las politicas salariales de Residenza Boutigue Hotel se basaran en las

normas vigentes establecidas por el estado y dependiendo de cada cargo de los
trabajadores, ademas todos los trabajadores del hotel gozaran de los beneficios
sociales establecidos por el Cadigo de Trabajo que exige a los empleadores pagar

los siguientes valores a sus empleados:

e Décimo tercer sueldo

e Décimo cuarto sueldo

e Aportacion patronal al seguro social

e Vacaciones (15 dias de vacaciones pagadas a partir del primer afio de labores)

e Fondos de reserva (a partid del primer afio de labores)
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Otros beneficios que recibirdn los trabajadores de Residenza Boutique
Hotel seran remuneraciones trimestrales por meritos o desempefio en el
cumplimiento de los objetivos planteados por cada departamento, ademas como
se designarad un empleado del mes, este recibira una bonificacion extra que sera

detallada por el departamento de gestion humana.

3.4.3 Politicas de Comunicacion
Residenza Boutique Hotel basara sus politicas de comunicacion de manera

interna a través de diferentes métodos para lograr alcanzar los objetivos de cada
departamento y del hotel en general, para mejorar la comunicacién de los
trabajadores, gerentes y directivos del hotel, ademas para evaluar el desempefio
de las actividades realizadas por areas; los métodos que se utilizaran para este

tipo de comunicacion son las siguientes:

Reuniones individuales.-

Se citara a una reunién individual a través de una notificacion via correo
electrénico o a través de una circular cuando un directivo del hotel o gerente de un
departamento en especifico requiera asi hacerlo con algin colaborador o
trabajador para tratar puntos como: fallas en el desarrollo de los procesos internos,
fallas de comunicacion entre trabajadores que dificulten el buen desempefio del
departamento, informes sobre una notificacion para un departamento en

especifico, cambio de una estrategia, entre otros puntos.

Ademas cada trabajador de ser pertinente podra solicitar una reunion
individual con algun superior o directivo del hotel en caso de querer tratar un tema
personal o particular de trabajo siempre y cuando mediante una carta solicite al
departamento de gestibn humana una cita con una fecha tentativa, dicha carta
deberad ser evaluada por el gerente del departamento de gestion humana en
conjunto con el directivo involucrado en la carta para separar una fecha para la

cita con el colaborador o trabajador solicitante.
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Reuniones grupales.-

Los directivos o gerentes de departamentos deberan enviar una notificacion
por escrito a las personas que deseen involucrar en una reunion grupal para tratar
un tema laboral en particular o para analizar el desempefio de un departamento en
especifico, dicha notificacion debera ser enviada con un dia de anticipacion a la
reunion y todas las personas involucradas en la misma deberan firmar el recibido
de la carta para dejar constancia de que han sido notificados de dicha reunion, si
un trabajador es notificado y no asiste a la reunién solicitada con anterioridad por
un directivo, éste sera sancionado de acuerdo a las sanciones estipuladas en el
reglamento interno del hotel, en caso de ser reincidente, la accion del trabajador
sera considerado como desacato a la autoridad por lo que podra ser considerado

como una causal para el trdmite de visto bueno y despido de la empresa.

Circulares internas.-

Las circulares internas seran enviadas por los directivos del hotel o
gerentes que deseen hacer un comunicado en general a los trabajadores del hotel
sobre algin evento en particular o una nueva disposicidbn por parte de los

directivos.

Encuestas.-

Una vez cada seis meses se realizaran encuestas a los colaboradores o
trabajadores y gerentes del hotel para evaluar el desempefio de cada
departamento y si han cumplido o no con los objetivos establecidos por los
directivos del hotel o para evaluar qué cambios consideran necesarios que el hotel
deba realizar para mejorar en todos los aspectos, dandole una oportunidad a que
cada uno opine abiertamente sobre las fallas que se comenten a menudo y sobre
los posibles cambios que podrian ayudar a todos, estos resultados de las

encuestas seran evaluadas por los directivos del hotel una vez que el
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departamento de gestion humana tenga los resultados oficiales, dichos resultados
seran considerados en las juntas generales de accionistas para futuros cambios
en la compafia, es obligatorio que todas las personas mencionadas

anteriormente participen de estas encuestas.

Buzon de sugerencias.-

Residenza Boutique Hotel contara con un buzén de sugerencias para que
asi los empleados y los clientes del hotel dejen notificaciones sobre qué cambios
se pueden realizar en cada area donde se esté fallando, teniendo la opcion de

mantener el anonimato o de poner su nombre en la hoja de sugerencias.

Correo electroénico.-

El uso del correo electronico serd para enviar notificaciones o cartas
dirigidas entre departamentos, para mejorar de esta manera la comunicacion

interna de todos los trabajadores incluyendo directivos y gerentes del hotel

3.5 Propiedad Intelectual

3.5.1 Registro de Marca
La marca Residenza Boutique Hotel sera registrada en el IEPI(Instituto
Ecuatoriano de Propiedad Intelectual) con la finalidad de hacer uso exclusivo del
logotipo, nombre y disefio del hotel una vez establecida la compafiia como
Residenza S.A en la Superintendencia de Compafilas y se haya dado

nombramiento a su representante legal.
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3.5.2 Manual de Procesos Productivos
Este punto del trabajo de titulacion no aplica para éste tipo de negocio,

debido a que Residenza Boutique Hotel no maneja un proceso productivo sino que

su actividad principal es ofrecer servicios.

3.5.3 Derecho de Autor del Trabajo de Titulacion
El derecho de este trabajo de titulacion serd registrado en el Instituto

Ecuatoriano de Propiedad Intelectual (IEPI) donde quedara especificado que la
“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL” se encuentra protegida y que el uso de esta obra o de

su informacion debera ser Gnica y exclusivamente con la autorizacion de su autor.

3.5.4 Patente y-o Modelo de Utilidad
Este punto no aplica para el trabajo de titulaciéon en desarrollo debido a que

Residenza Boutique Hotel ofrece un servicio y los servicios no pueden ser

patentados, ademas no existe invencion alguna que pueda ser registrada.

3.6 Seguros
3.6.1 Incendio
Residenza Boutique Hotel contratard una poliza de seguros que cubra los
dafios materiales en caso de presentarse un siniestro de incendio en las
instalaciones del hotel y que ademés cubra los dafios de equipos, muebles y
demas activos que se dafiasen por la accion de las medidas tomadas para evitar
la propagaciéon del incendio cuyo monto asciende a $650,00 anualmente y se
puede ver el detalle de la cotizacion en el documento anexo # 4 de este trabajo de

titulacion.
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3.6.2 Robo
Residenza Boutique Hotel contratard una poliza de seguros que cubra los

dafios materiales o perdidas causados por robo o asalto a las instalaciones del
hotel el cual protege al asegurado de todo tipo de dafios causados por el
malhechor al momento de ingresar de forma ilicita y de forzar las puertas,
ventanas o vidrios para su acto, causando dafos a las instalaciones. El valor de
este seguro asciende al monto de $3.201,53 y se puede ver el detalle de la

cotizacion en el documento anexo # 4 de este trabajo de titulacion.

3.6.3 Fidelidad
Residenza Boutique Hotel contratara una poliza de seguros de fidelidad que

cubran los dafios y pérdidas causadas por un empleado mal intencionado directa o
conjuntamente con otras personas que perjudiquen al hotel ya sea por robo,
desfalco, falsificacion, sustraccion fraudulenta o malversacion de los recursos del
hotel o informacion confidencial, el cual estara respaldado también por un contrato
de confidencialidad que se le hara firmar a los trabajadores del hotel al momento
de firmar su contrato de trabajo. El costo de este seguro para Residenza Boutique
Hotel asciende al monto de $150,00 y se puede ver el detalle de la cotizacion en el

documento anexo # 4 de este trabajo de titulacion.

3.6.4 Buen Uso de Anticipo y Cumplimiento de Contrato
Residenza Boutique Hotel debera solicitar la pdliza del buen uso de anticipo

y cumplimiento de contrato en caso de que la institucién que trabaje con el hotel
asi lo requiera. A través de esta pdliza Residenza Boutique Hotel garantiza que los
fondos del anticipo seran utilizados con la finalidad de comprar bienes para la
realizacion del evento o motivo por el que se haya realizado el contrato. En caso
de que se mal utilicen los fondos de anticipo, Residenza S.A aceptara el uso de la

poliza del contratante y debera hacerse responsabile.
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3.6.5 Maquinarias y Equipos
Residenza Boutique Hotel contratara una poliza de seguros para dafios y

roturas de maquinarias y equipos que se vean afectados por el mal uso o
manipulacion de la misma, tempestad, montaje incorrecto, errores de disefio, entre
otros factores que se detallaran en el contrato con la aseguradora. El valor de este
seguro asciende al monto de $811,31 y se puede ver el detalle de la cotizacién en

el documento anexo # 4 de este trabajo de titulacion.

3.6.6 Materia Prima y Mercaderia
Residenza Boutigue Hotel contratara una pdliza de seguros para

mercaderia, éste solamente aplicara para el inventario de los objetos para la venta
que se exhibiran en la tienda de recuerdos, y ferias teméticas que organice el
hotel. Dicha pdliza cubre los dafios, pérdidas o robo de la misma y sera detallado
a profundidad en el contrato con la aseguradora luego de haber fijado las pdlizas

anteriormente mencionadas y de mayor importancia.

3.7 Presupuesto
El presupuesto de este capitulo se realiz6 anteriormente en los puntos de

beneficios sociales junto a la ndémina de sueldos y salarios los cuales seran
considerados en las proyecciones de los estados financieros en el capitulo 7 de
este trabajo de titulacién junto a los costos de los seguros que se encuentran

detallados en la cotizacion realizada y mencionada anteriormente.
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CAPITULO 4

AUDITORIA DE MERCADO
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CAPITULO 4

4 AUDITORIA DE MERCADO

4.1 PEST
El andlisis PEST es una herramienta que sirve para analizar el entorno de la

empresa en cuatro aspectos fundamentales (politicos, econdmicos, sociales y
tecnologicos) y que seran claves para el desarrollo de Residenza Boutique Hotel

en el mercado ecuatoriano.

Andlisis politico.- Existen diferentes factores dentro del analisis politico y
legal de los que se debe hacer hincapié en cuanto al entorno de las compafiias en

el mercado local y en este caso vamos a analizar los siguientes temas:

Ley antimonopolio.- Segun la ley organica de regulacion y control del poder
de mercado del registro oficial suplemento 555 celebrada en el afio 2011 todos los
operadores econdémicos (personas naturales o juridicas) deben regirse bajo esta
ley que consiste en: impedir, restringir, falsear o distorsionar la competencia, que
afectan negativamente a la eficiencia econémica y al bienestar general, todo
acuerdo, decisibn o recomendacion colectiva, o practica concertada o
conscientemente paralela, y en general cualquier acto o conducta realizados por
dos o mas operadores econdmicos, competidores, reales o potenciales, que

directa o indirectamente:

e Fijen de manera concertada o manipulen precios, tasas de interés, tarifas,
descuentos, u otras condiciones comerciales o de transaccion, o intercambien
informacion con el mismo objeto o efecto.

e Repartan, restrinjan, limiten, paralicen, establezcan obligaciones o controlen
concertadamente la produccion, distribucion o comercializacion de bienes o

servicios.
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e Repartan de manera concertada clientes, proveedores o zonas geograficas.
(Jezl, 2012)
En el caso de Residenza Boutique Hotel gracias a esta ley se encuentra
protegido de ingresar al mercado sin temor de que las grandes cadenas hoteleras

u hoteles ya en el mercado busquen desestabilizarlo.

Ley de proteccion del medio ambiente.- De acuerdo a esta ley todos las
personas y empresas deben ser socialmente responsables con el medio ambiente,
la conservacion de los ecosistemas y la biodiversidad del patrimonio genético del
pais de acuerdo a los art. 86, 87, 88, 89 y 90 de la constitucién del Ecuador;
quienes infrinjan esta ley deberan ser sancionados como lo indica el art. 91 de la

misma.

Regulaciones sobre el empleo.- De acuerdo al Cédigo de Trabajo y al
desarrollo del Ministerio de lo Laboral y Empleo, protege al trabajador en todo
sentido y es muy estricto con el empleador por lo que el hotel boutique debe
manejar siempre sus politicas internas de acuerdo a lo que permita el Cadigo de

Trabajo y cumplir con las disposiciones que en éste se encuentran estipuladas.

Analisis Econdmico.- La economia en el Ecuador se ha incrementado en
un 8% en el ultimo periodo y esto es debido al plan desarrollado por el gobierno
nacional de que se consuman productos ecuatorianos, de que se explote el
petréleo y que el mayor beneficiado de éste sea el Ecuador, entre otros factores
que han estabilizado la economia del pais subiendo el PIB de 3.6% en el afio 2010
a 7.8% en el afio 2011, 4.8% en el 2012 y se espera que en el 2013 se incremente
en un 3,5% manteniendo a Ecuador en los primeros lugares de Latinoamérica
como una de las economias mas sostenibles de la region segun el Banco Central

del Ecuador.

Esto ayuda a que se fomente a la inversién publica y privada en el pais

abriendo las puertas a los inversionistas a adquirir créditos impulsados por los
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Ministerios de Turismo y Produccion para fomentar sus proyectos, en especial al
sector agricola y turistico del pais donde buscan seguir desarrollando nuevos
proyectos para promover el turismo, el cual en los ultimos afios ha representado
un crecimiento anual del 4% a nivel mundial, que genera el 10% del empleo global
y el 11% del producto interno bruto mundial segun el Ministerio de Turismo del
Ecuador, ademés que proyecta un crecimiento promedio del 11% en el pais y que

alcanzara como tope maximo un 14% segun lo que reportan. (BCE, 2012)

Andlisis Social.- De acuerdo al VII Censo de Poblacién y VI de Vivienda,
realizado el 28 de noviembre del 2010, la poblacién de la ciudad de Guayaquil es
de 2'350.915 habitantes. Siendo la poblacion urbana de 2'278.691 habitantes y la
poblaciéon rural de 72.224 habitantes.(Villacis, 2011) Es que si bien es cierto
Guayaquil ha crecido demograficamente, también lo ha hecho habitacionalmente,
ya que cada vez se puede apreciar como la ciudad se expande hacia los costados
ya sea por la parte de Samborondoén y Pascuales asi como también por la via a la
costa donde incluso se esta desarrollando un nuevo proyecto de aeropuerto
internacional en Chongén — Daular a 30 kilometros de la ciudad de Guayaquil,
donde se tiene como prioridad desarrollar el proyecto del hotel boutique.(Ecuador
Inmediato, 2012)

Analisis tecnoldgico.- La tecnologia es uno de los recursos mas
importantes a nivel mundial debido a que actualmente se utiliza la tecnologia para
todo, desde la fabricacion de una botella hasta la fabricacién de un avién, esto por
mencionar solamente el area de produccion, asi mismo podemos apreciar que en
el area de servicios se utiliza la tecnologia a través de softwares, uso de internet,
dispositivos electronicos, y hasta para calcular la calidad del servicio que se esta
ofreciendo, es por esto que se lo considera como uno de los principales factores
gue debe tomar en consideracién una compainiia si quiere subsistir en el mercado

y no quedarse relegado en el pasado sin poder crecer.
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El uso del internet ha crecido a nivel mundial y esto ayuda directamente al
turismo no solamente de Ecuador sino a todos los paises del mundo porque
pueden utilizar esta herramienta para publicitar o anunciar sus servicios y que
cualquier persona del mundo pueda verla ya sea por medio de una pagina web o
por medio de las redes sociales que cada vez toman mas fuerza en el diario vivir
de las personas, como lo demuestra el Banco Mundial en una lista de todos los
paises que tienen acceso a internet, Ecuador ha incrementado sus usuarios de
este servicio de 18,8% a 31,4% en tan solo 4 afios y esta demostrado que estos

porcentajes siguen en crecimiento (Banco Mundial, 2012)

El hotel boutiqgue debera basar sus principales actividades de mercadeo a
través del uso de internet, y es por esto que contara con un gerente de marketing
electronico especificamente para utilizar esta herramienta de atraccion de

consumidores.

4.2 Macro, Meso y Micro
Macro andlisis.- La organizacion mundial de turismo (OMT) sefiala que la

llegada de turistas a nivel mundial crecié en un 4% en el afio 2012 y tiene previsto
que este porcentaje se incremente en un 3% y un 4% para el afio 2013, lo cual
encaja perfectamente con lo que sefialaron anteriormente bajo un informe, que
para el afio 2030 este porcentaje sea del 3,8% a nivel mundial, ademas es
evidente que los paises que mas turistas reciben anualmente no son aquellos
paises desarrollados como la mayoria de las personas piensan, sino aquellos
paises emergentes como en el caso de los paises Asiaticos, de América del norte
y de América del sur destacando a Ecuador como uno de los paises que mas

turistas recibe en la region. (Risi, 2013)

Meso Andlisis.- La industria hotelera en el Ecuador tiene muchas falencias
segun informes realizados por un estudio del programa de asistencia técnica a los
pequefios hoteles de la region andina, donde se indica que el 96% de los hoteles

de micro, pequefias y medianas empresas del pais estan fallando por un motivo
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elemental para el buen funcionamientode los hoteles y en particular en los que se
caracterizan por la recepcion de turistas internacionales.Se trata de que no
cuentan con los recursos de tecnologia o no los han implementado como
herramienta para captar turistas a nivel nacional y ni mencionar a nivel
internacional, este 96% de hoteles por lo general captan clientes por
recomendaciones o por alguna alianza estratégica con una agencia de viajes que
de igual manera solamente recomienda a los turistas de ir a un hotel en especifico,
pero no porque implementan una pagina web, donde el turista principalmente los
extranjeros, puedan realizar una reservacion en un tiempo prudente antes de

arribar al pais.

Este tipo de debilidades son fundamentales para nuevos entrantes de la
industria hotelera porque considerando que hay un 96% de hoteles generalmente
pequefios que desconocen de este tipo de herramientas para captar clientes,
estos nuevos entrantes pueden aplicar estrategias para atacar por esa via a un

mercado insatisfecho. (Guerrero, 2011)

Micro analisis.- Debido al evidente crecimiento de la industria hotelera en el
pais, gran parte de los inversionistas nacionales y extranjeros tienden a invertir en
hoteles para satisfacer la demanda de turistas que ingresan anualmente al pais y
que cada vez son mas.Si analizamos durante la ultima década en Guayaquil se ha
incrementado el numero de hoteles con cadenas internacionales como por
ejemplo el Hotel Marriot, Sheraton Hotel, Hampton inn, Hotel Howard Johnson,
entre otros, solo por mencionar algunos; asi mismo se ha visto la implementacién
de hoteles que no son de cadenas internacionales pero que sin embargo hacen
fuerte competencia por sus infraestructuras como por ejemplo: La Mansion del Rio
Hotel Boutique, Hotel Boutique Orilla del Rio, Hotel la Garzota, Hotel Montecarlo,
Hotel Royal, Airport Hotel, entre otros. Sin embargo todos estos hoteles no
satisfacen la demanda de turistas que anualmente ingresan al pais por eso se ha
implementado formar un nuevo hotel boutique en la ciudad de Guayaquil para

poder hacer frente a esta demanda.
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4.3 Atractividad de la Industria
La industria hotelera ha sido fundamental para el crecimiento del turismo en

el Ecuador que hoy en dia representa el 1,2% del PIB (Producto Interno Bruto)
promedio en la dltima década, en la ciudad de Guayaquil se ha comprobado que
las principales cadenas internacionales de hoteles ocupan el 53% de la industria 'y
el 40% la ocupan el resto de hoteles locales. Es evidente que cada vez existen
mMAs turistas extranjeros que ingresan al pais ya sea por negocio, por vacaciones o
solamente para conocer el pais y realizar turismo; Lo que realmente importa, es
qgue aquellos turistas generan un ingreso significativo para la economia del pais,
incentivando al turismo local y ubicandolo en el puesto #6 de los ingresos mas
representativos para la economia del Ecuador, es por esto que el gobierno
nacional por medio del Ministerio de Turismo ayuda a fomentar la inversion para
promover el turismo y motiva a los empresarios a realizar proyectos en un corto
plazo por medio de programas como EmprendEcuador para luego brindar créditos
a los emprendedores para que puedan hacer realidad aquellos proyectos.
(Proexport, 2004)

4.4 Analisis del Ciclo de Vida del Mercado
El mercado en donde se desenvolvera el Hotel Boutique esta creciendo al

4% debido al incremento anual de turistas que ingresan a Guayaquil y al 11% en
relacion al ingreso de turistas extranjeros al Ecuador como se mencioné
anteriormente, por lo que se considera que el ciclo de vida de mercado se
encuentra en una etapa de crecimiento, ya que Ecuador tiene como principal
atractivo turistico a las Islas Galdpagos, si bien es cierto miles de turistas ingresan
al Ecuador anualmente por diferentes motivos, una de las razones que podria
considerarse de mayor atraccion para aquellos turistas, es conocer a uno de los
mayores patrimonios nacionales con el que cuentan los ecuatorianos que son las
Islas Galapagos. A partir de eso se dirigen hacia diferentes destinos turisticos que
tiene el Ecuador, ya sea a la costa, a la sierra o al oriente. (Ehlers, 2012)
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Muchas veces los turistas extranjeros deben arribar a la ciudad de
Guayaquil para poder dirigirse a sus diferentes destinos turisticos del pais y en
algunos casos estos turistas deciden quedarse por un tiempo dentro de la ciudad y
hacer turismo en los principales puntos de atraccion de Guayaquil por lo que
también buscan hoteles que satisfagan sus necesidades, haciendo que ésta sea
una de las razones por lo que la demanda hotelera crezca relativamente a como

se incrementa la industria del turismo en el pais. (Hoy.com.ec, 2013)

4.5 Matriz BCG
Tabla 22 Boston Consulting Group Industria

INTERROGANTE

=
<_EI ESTRELLA RESIDENZA BOUTIQUE HOTEL

VACA
3
g PERRO

LECHERA
ALTA BAJA

Elaborado por: El autor

El Hotel Boutique esta ubicado en la seccion de interrogante en el analisis
Boston consulting group porque se encuentra en una industria en crecimiento pero
no se sabe adn la participacion que vaya a tener en el mercado por lo que se

asume por ahora que es baja por ser un proyecto nuevo.
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Se espera que cuando el Hotel boutique entre en funcionamiento éste pase
al cuadrante “estrella” ya que la industria seguira en crecimiento de acuerdo a lo
mencionado anteriormente por el Ministerio de Turismo que prevé un incremento

prolongado afio tras afo.

En cuanto a los servicios que ofrece Residenza Boutique destacan en este
trabajo de titulacion los ingresos por hospedaje y el ingreso por venta de articulos
de recuerdos y réplicas de los activos del hotel como se detalla a continuacién en

la siguiente tabla.

Tabla23 Boston Consulting Group Residenza Boutique Hotel

ESTRELLA INTERROGANTE
<
|
< VENTA DE ARTICULOS,
REPLICAS Y RECUERDOS
VACA
LECHERA
%’ PERRO
SERVICIO DE HOSPEDAJE
ALTA BAJA

Elaborado por: El autor

Como se puede observar en esta tabla de la matriz BCG de los servicios
que ofrece Residenza Boutiqgue Hotel se destaca el servicio de hospedaje en el
cuadrante “vaca lechera” debido a que es el servicio principal que ofrece el hotel a
sus clientes y el mas fuerte también, ademas, se puede apreciar que tendra una
alta participacion de mercado, pero un bajo crecimiento una vez que se haya
establecido en el mercado, se espera también que dé frutos en un periodo corto
de acuerdo a las proyecciones realizadas y debido al crecimiento de la industria,
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por lo cual se tiene previsto que este servicio sea el que genere la mayor cantidad

de ingresos a la compafiia.

Por otro lado se puede apreciar que la venta de articulos, réplicas y
recuerdos del hotel se encuentra en la seccion “interrogante” debido a que es algo
nuevo en el medio y que por eso la participacion de mercado se considera que es
baja con el 1% con un crecimiento de ventas del 5% como se lo ha proyectado en

la parte financiera.

4.6 Analisis del Ciclo de Vida del Producto en el Mercado

llustracion 5 Andlisis del ciclo de vida del producto

VEMNTAS
¥
UTILIDADES
RECUPERACION
F
DE LA INVERSION
UTILIDAD
- ]
Residenza VENTAS
Boutique
Hotel
TIEMPO
Introduccion Crecimiento Madurez Declinacidn

Elaborado por: El autor

Respecto al ciclo de vida del servicio de Residenza Boutique Hotel en el
mercado, como es un proyecto en desarrollo se encuentra en la etapa de

introduccién y se tiene previsto una vez que comience sus operaciones aplicar
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estrategias de marketing y publicidad por diferentes medios como redes sociales,
pagina web, principales periodicos y cines del pais entre otros, para de esa
manera fortalecer la imagen del hotel, ganar participacion mercado, generar
utilidad durante el crecimiento de la compafia y recuperar la inversion en la etapa
de madurez, con la finalidad de permanecer en el tiempo innovando en todo

sentido y asi no entrar a la curva de declinacion.

4.7 Analisis de las Cinco Fuerzas Competitivas de Porter
Amenaza de los nuevos entrantes.

La amenaza de nuevos entrantes es alta debido a que hay un incremento
del turismo a nivel nacional que sobrepasa la tasa mundial de turismo que es del
4%, la de Ecuador al cierre del afio 2012 se incremento del 11% al 12%, esto
significa que con el incremento de la llegada de nuevos turistas al pais, los
inversionistas y empresarios buscan desarrollar proyectos hoteleros para
satisfacer esa demanda de turistas que ingresan anualmente. Ademas otro factor
gue determina que no existen restricciones de invertir en la industria hotelera es la
politica, ya que el gobierno del Ecuador busca seguir fomentando directamente al
turismo porque éste genera uno de los ingresos de divisas y recursos mas

importantes para la economia del pais. (Ecuadorinmediato.com, 2013)

Amenaza de productos sustitutos.

Refiriéndose a la industria de hoteles de lujo de la ciudad de Guayaquil se
puede considerar como sustitutos a todos aquellos hoteles que se encuentran en
el mercado que pueden reemplazar el servicio que ofrece Residenza Boutique
Hotel, por nombrar algunos como Sheraton, Hilton Colon, Oro Verde, Contryard

Marriot, entre otros; por lo que la amenaza de productos sustitutos es media.
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Poder de negociacion de proveedores.

Analizando a los proveedores que brindaran sus servicios al hotel para
proveer de productos o servicios éstos tienen un poder de negociacion baja debido
a que existen demasiados proveedores ofertantes a nivel local que brindan gran
variedad de productos en lo que se refiere a materia prima como utensilios de
limpieza, toallas, colchones, almohadas, entre otros; de esta manera los
proveedores no pueden influir sobre los precios. Por otra parte estan quienes
ofrecen los servicios de internet, telefonia, television por cable entre otros servicios
que tampoco pueden influir sobre los precios debido a que hay varios en el

mercado local y deben regirse bajo los precios de su industria.

Poder de negociacion de los clientes.

En cuanto a los clientes es importante mencionar que el poder de
negociacion de ellos es bajo debido a que se les ofrece un servicio de calidad con
instalaciones de lujo por lo que deben pagar un poco mas en comparacién a un

hotel tradicional y de caracteristicas estandar.

Grado de Rivalidad.

De acuerdo al andlisis de los competidores directos e indirectos la rivalidad
gue existe entre estos es media debido a que cada uno se caracteriza por su
teméatica en particular, utilizan estrategias similares para captar clientes como:
Pagina web, alianzas estratégicas con agencias turisticas nacionales o
extranjeras, entre otras herramientas que la mayoria de hoteles utilizan, sin
embargo, el cliente decide finalmente donde quiere hospedarse por diferentes

factores como: ubicacion, precios, lujo, comodidad, entre otros.
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Se puede analizar

que en ninguno de

los puntos anteriormente

mencionados existe una amenaza muy alta, salvo al ingreso de nuevos entrantes

que tiene una calificacion de alta y esto es bueno para el Trabajo de titulacidon

debido a que no existen barreras para ingresar a la industria hotelera en la ciudad

de Guayaquil.

Por otro lado, se debe realizar una buena estrategia de

diferenciacion para poder ganar mercado debido a que la rivalidad entre los

hoteles en la ciudad es de calificacion media, ya que cada uno se distingue del

resto por su particularidad en especial y por los diferentes factores que al final

hacen elegir al cliente entre una opcion y otra.

llustraciéon 6 Cinco fuerzas de Porter

Amenazas de nuevos entrantes.

Nuevos hoteles en la ciudad de
Guayaquil debido a la demanda
potencial por el turismo.

Poder de negociacion de
los Proveedores.

Proveedores de materia
prima.
Proveedores de servicios.

o)V

Bajo )

Grado de rivalidad.
Media.

Hoteles ya posicionados en
el mercado local.

( Bajo

Poder de negociacién de
los clientes.

Turistas extranjeros.
Turistas nacionales.

Amenazas de productos
Sustitutos.

Hostales, Moteles, Resorts,
Hosterias, Departamentos,
Hoteles 4 v 5 estrellas.
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4.8 Analisis de la Oferta
4.8.1 Tipo de Competencia
Residenza Boutique Hotel debe afrontar a dos tipos de competencia en el
mercado en el que se desenvuelve, porque si bien es cierto no existen muchos
hoteles boutique en la ciudad de Guayaquil, estos apareceran cada vez mas en el
mercado debido a la tendencia hotelera y son éstos quienes compiten
directamente con Residenza Boutique Hotel, entre los que ya se encuentran en el
mercado podemos mencionar a los hoteles boutique “Mansion del Rio” “Orilla del
Rio” “Manso Boutique Hostal” entre otros. Por otra parte la competencia indirecta
que tiene Residenza Boutiqgue Hotel son aquellos hoteles que ya se encuentran
posicionados en el mercado y que se caracterizan por pertenecer a cadenas de

hoteles internacionales y otros hoteles en general.

4.8.2 Marketshare: Mercado Real y Mercado Potencial
El mercado real de Residenza Boutique Hotel son todos aquellos turistas

nacionales y extranjeros que deseen hacer turismo en la ciudad de Guayaquil y
gue buscan un lugar para hospedarse que sea lujoso y hogarefio al mismo tiempo,
donde puedan disfrutar de la tranquilidad y armonia del hotel, ademas de los sitios
turisticos mas destacados de la ciudad, donde también se muestre la cultura de
Guayaquil en conjunto con la tecnologia de dltima generacion en sus
instalaciones. Para captar a los clientes o mercado real es necesario utilizar las
herramientas adecuadas de publicidad directa por medio del internet en el caso de
los turistas extranjeros y convenios o alianzas estratégicas con agencias turisticas
nacionales y extranjeras para enfocarse a ambos mercados, dichas estrategias

seran desarrolladas en el capitulo 5 de este trabajo de titulacion.
El mercado potencial de Residenza Boutique Hotel es de 316,544 turistas

gue ingresaron a Guayaquil en el afio 2012 de los cuales se tiene previsto un

crecimiento de esta cantidad en un 4% anualmente segun el estudio de mercado
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gue se realizd y que sera demostrado graficamente en los siguientes literales de

este capitulo.

4.8.3 Caracteristicas de los Competidores
Dentro de las caracteristicas de los competidores directos o indirectos de

Residenza Boutique Hotel se observa su clasificacion en la siguiente tabla:

Tabla 24Caracteristicas de los competidores
NOMBRE DEL | ANTIGUEDAD UBICACION SERVICIOS LINEA DE PRECIOS

HOTEL PRINCIPALES
COMPETIDORES DIRECTOS

ORILLA DEL | 6 ANOS ENTRE RIOS HOSPEDAJE $95,00 EN ADELANTE
RIO EVENTOS SOCIALES

RESTAURANTE

MC SUITES KENNEDY HOSPEDAJE $85,00 EN ADELANTE
NORTE RESTAURANTE
LAVANDERIA

ORO VERDE MAS DE 30 | AV. 9 DE | HOSPEDAIJE $210 EN ADELANTE
ANOS OCTUBRE RESTAURANTE
PISCINA
MINIBAR

SPA

COURTYARD AV. HOSPEDAJE $178,00 EN ADELANTE
MARRIOT FRANCISCO DE | RESTAURANTE
ORELLANA PISCINA
GIMNASIO

Elaborado por: El autor

Fuente: Booking.com

Haciendo referencia a los hoteles que mayormente podrian afectar al

mercado de Residenza Boutique Hotel se puede analizar que los competidores

NAVARRETE, Andrés Pagina: 91 de 272



“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA

CIUDAD DE GUAYAQUIL”
directos no tienen mucho tiempo en el mercado local por lo que no se han
posicionado completamente, utilizando una buena estrategia analizando las
desventajas de esos hoteles se puede ganar participacion de mercado en un
periodo corto, sin embargo es notorio que los hoteles de las grandes cadenas
internacionales tienen mucho mas tiempo en el mercado por lo que ya son
reconocidos y preferidos en su industria, pero estos ultimos hoteles mencionados
son una competencia indirecta para el Residenza Boutique Hotel, de manera que
se debe tomar estrategias de este tipo de hoteles lujosos haciendo un
benchmarking adecuado para usar una contra estrategia frente a los competidores
directos.

4.8.4 Benchmarking
Los hoteles de la competencia directa de Residenza Boutique Hotel utilizan

estrategias de atraccién al cliente como: “servicio personalizado, seguridad,
promociones de ingreso de niflos menores de dos afios gratis ocupando las
mismas camas de la habitacion” entre otras ofertas, utilizando esos parametros
Residenza Boutique Hotel debe implementar estrategias que hagan contra a las
estrategias de los competidores y que mejoren la propuesta como: Reservaciones
sin costo, nifios menores de dos afos ingresan gratis y ocupan una cama especial
para nifios, tecnologia en todas las habitaciones, ventanas herméticas contra
ruidos, servicio a la habitacién 24/7, afiliacion al hotel para futuras visitas con
descuentos especiales para los afiliados, piscinas, hidromasajes, sauna, spa,
entre otros servicios que los competidores directos no ofrecen, méas alla del

servicio de hospedaje y restaurante.

4.9 Anédlisis de la Demanda

4.9.1 Segmentacion de Mercado
La segmentacion de mercado para este trabajo de titulaciéon corresponde a
la industria hotelera y son todos aquellos turistas nacionales y extranjeros que

ingresan a la ciudad de Guayaquil de 35 afios de edad en adelante, de estrato
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socioeconémico medio — alto y alto que estén dispuestos a pagar un valor
relativamente alto a cambio de recibir un servicio de calidad y calidez que ofrece
Residenza Boutique Hotel. Dicho segmento serd enfocado hacia los turistas
extranjeros que seran atraidos por medio de alianzas estratégicas con las
agencias de viajes internacionales y también por medio de internet a través de
redes sociales, paginas web del hotel y convenios con paginas como
www.despegar.com, wwww.booking.com entre otras y también a los turistas
nacionales que seran atraidos a través de alianzas estratégicas con agencias de
turismo nacionales, publicidad en periédicos, principales cines del pais y redes
sociales indirectamente, entre otras actividades que seran mencionadas y

detalladas en el siguiente capitulo.

4.9.2 Criterio de Segmentacion
Para segmentar el mercado se enfocara en los siguientes parametros:

Geografica: Turistas Nacionales y turistas provenientes de paises de Europa, Norte

América y Sudameérica.

Psicografica: Personas con un nivel socioeconémico medio-alto y alto, jubilados, recién

casados, empresarios 0 personas de negocios.

Demografica.- Hombres y mujeres de 35 afios en adelante.

4.9.3 Seleccion de Segmentos
La seleccion de segmentos para este trabajo de titulacion son todos

aquellos turistas nacionales y extranjeros de Europa y Norte América y
Sudamérica, hombres y mujeres de 35 afios en adelante, que se encuentren
jubilados, recién casados o viajen por negocios a la ciudad de Guayaquil de

estrato socioeconomico medio-alto y alto.
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4.9.4 Perfiles de los Segmentos
Los perfiles que deben tener las personas del segmento seleccionado son:

e Que les gusten los hoteles de lujo.

¢ Que viajen a Guayaquil al menos una vez por afo.

¢ Que estén dispuestos a pagar un valor relativamente alto por un buen servicio

hotelero.

e Que deseen disfrutar de un servicio personalizado.

¢ Que disfruten de la tranquilidad y harmonia.

e Que deseen conocer la ciudad y sus principales atractivos turisticos.

4.10 Matriz FODA

Tabla 25 Matriz FODA

MATRIZ FODA

Fortalezas
e  Tecnologia de dltima generacion
en las instalaciones del hotel.
. Precios accesibles por un
servicio de calidad.

e Programa de recompensas.

Debilidades
e  Poca experiencia.
e Nuevo en el mercado.
e  Poca aceptacién por no conocer

el término hotel boutique.

Oportunidades
. Crecimiento de la industria.
. Incremento de turistas a Ecuador
anualmente.
del

gobierno para desarrollar nuevos

e  Fomentacién por parte
proyectos que beneficien al

turismo.

F+0
Tomar ventaja del crecimiento de la
industria para aplicar las estrategias de
diferenciacion a precios similares a los de la

competencia para ganar mercado.

D+0O
Se realizara una campafa para informar a
los turistas nacionales y extranjeros de la
tendencia de los hoteles boutique y los
beneficios que ofrecen a diferencia de un
hotel de lujo de las grandes cadenas

internacionales.

Amenazas
. Nuevos entrantes.
. Restricciones de la banca
privada para créditos.

. Hoteles de lujo posicionados en

el mercado.

F+A
Al diferenciar el hotel por las tecnologias
que se aplicaran en todas las instalaciones y
ser un hotel de lujo con un servicio
personalizado se contrarrestara la amenaza
de nuevos entrantes y la competencia de los
hoteles ya posicionados, ya que se ganara
mercado por el servicio y por la

diferenciacion a precios médicos.

D+A
Se buscara conseguir el financiamiento por
entidades pulblicas o privadas y ganar
experiencia con el trabajo dia a dia, ademas
serd importante brindar capacitaciones a
todo el personal del hotel para mejorar el
servicio siempre con innovacion y calidez

de los trabajadores.
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4.11 Investigacion de Mercado
4.11.1 Método
Los métodos seleccionados para realizar la investigacion de mercado
fueron los métodos cuantitativos y cualitativos que se caracterizan en el analisis
exploratorio y el andlisis concluyente respectivamente, por lo cual se realizaron
encuestas en el aeropuerto José Joaquin de Olmedo de la ciudad de Guayaquil a
turistas extranjeros bajo los parametros de la muestra y ademas se realiz6 una
entrevista a un profesional que esta involucrado en la industria hotelera de la

ciudad.

4.11.2 Disefio de la Investigacién
El disefio de la investigacion fue complementada con el uso de datos

confiables de diferentes fuentes como el (Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos) y paginas web que ayudaron a estimar la demanda del servicio de un
Hotel Boutique en la ciudad de Guayaquil.

41121 Objetivos de la Investigacion

Objetivo General.

e Determinar el comportamiento de la industria Hotelera en la ciudad de
Guayaquil.

Obijetivos Especificos.

e Determinar los gustos y preferencias de los turistas nacionales y extranjeros
gue arriban a Guayaquil en cuanto a hospedaje se refiere.

e Determinar los competidores directos e indirectos de Residenza Boutique
Hotel.

e Identificar el comportamiento de mercado de los hoteles boutique en
Guayaquil.

e Conocer qué factores consideran importante los turistas nacionales vy

extranjeros para hospedarse en un hotel.
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e Conocer cuantos turistas pueden hospedarse anualmente en el hotel.
e Identificar las estrategias de los competidores.
e Determinar cuales son los factores claves de éxito para un hotel.
e Identificar si los turistas conocen los Hoteles Boutique y los servicios que
brindan.
e Determinar cuanto estan dispuestos a pagar los turistas por el servicio de

hoteleria.

4.11.2.2 Tamario de la Muestra
Para sacar el tamafio de la muestra se utilizé la siguiente formula que dio

como resultado que se debian realizar encuestas a 384 personas que cumplan

con el perfil anteriormente mencionado.

Dicha formula fue calculada con el universo de turistas extranjeros que

ingresan anualmente a la ciudad de Guayaquil.
Los datos fueron tomados del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
(INEC), de la Direccién Nacional de Migracion y del Ministerio de Turismo que se

los muestra a continuacion en la siguiente tabla.

llustracion 7 Tamano de muestra

Ao 2011 2012
Porcentaje de crecimiento de llegada de extranjeros a Ecuador 11%

Ingresos de turistas extranjeros a Ecuador 1.141.037 1.271.953
Porcentaje de crecimiento de llegadas de extranjeros a Guayaquil 2%

Ingreso de turistas extranjeros a Guayaquil 304199 316544

Elaborado por: El autor
Fuentes: (INEC, 2011) (OPTUR, 2013) (Enteratecuador.com, 2012)
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Matriz de Tamafnos Muestrales para diversos margenes de error y niveles de
confianza, al estimar una proporcion en poblaciones Finitas

N [tamafio del

universo] 316.544 Escriba aqui el tamaiio del universo
p [probabilidad de 0,5 Escriba aqui el valor de p

ocurrencial

: Férmula empleada |
Nivel de z(1-
1-alfaf2
Confianza (alfa) / alfa/2) n 2(1_%] 2
o

90% 0,05 1,64 n= donde: ng= A(L-p)¥| ——=—

95% 0,025 1,96 1+ n, d

97% 0,015 2,17 N

209 0,005 2,58

Matriz de Tamaiios muestrales para un universo de 316544 con una p de 0,5

Nivel de d [error maximo de estimacion]

Confianza 10,0% 90% | 80% | 70% | 60% | 50% | 40% | 3.0% | 2,0m | 1,0%
90% 67 83 105 137 187 269 420 745 1.672 | 6.584
95% 96 119 150 195 267 384 599 1.064 | 2383 | 9.321
97% 118 145 184 240 327 470 734 1.303 | 2916 | 11.350
99, 166 205 260 339 462 664 037 | 1.838 | 4106 | 15.810

Y

llustracion 8 Matriz de tamafos Muestrales

Elaborado por: Giraldo
Fuente:(Giraldo, 2012)

La férmula considera los siguientes puntos:
Z = 95% (nivel de confianza)

p = 0.5 (grado de aceptacion)

g = 0.5 (grado de rechazo)

e = 5% (error)

n= Universo (316.544)

4.11.2.3 Técnica de recogida y analisis de datos

4.11.2.3.1 Exploratoria
Para la recoleccion de datos sobre hoteles en Guayaquil se realizé una
entrevista a un duefio de hotel y en dicha entrevista se le realizaron las siguientes

preguntas.
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e (Qué lo motivo a seleccionar a la ciudad de Guayaquil para construir su hotel?
e ¢ Cuales son los factores claves para el éxito de su hotel?

e ¢ Cudl fue la capacidad utilizada de su hotel en el primer afio de operaciones?
e Qué herramientas o estrategias utiliza para captar clientes?

e ¢ Quiénes son sus competidores directos e indirectos?

e ¢ Qué lo hace diferente a su hotel de la competencia?

e ¢Considera usted que faltan hoteles en Guayaquil?

e ¢ Qué piensa usted sobre los hoteles boutique?

4.11.2.3.2 Concluyente
Se realizaron 384 encuestas a turistas extranjeros en el aeropuerto José

Joaquin de olmedos con un tiempo estimado de duracion de 5 a 8 minutos en su
totalidad, donde los encuestados escuchaban las preguntas realizadas por el

encuestador y respondian a ellas.

El formato de la encuesta realizada se puede visualizar en los anexos de
este trabajo de titulacion en el capitulo 12 y las tabulaciones de los resultados en

el documento anexo # 5 a este trabajo de titulacion.

4.11.2.4 Analisis de Datos
Para recoger el analisis de datos se efectuaron 384 encuestas que

ayudaron a entender qué factores consideran importantes los turistas al

hospedarse en un Hotel y a aclarar los objetivos del estudio de mercado.

4.11.2.5 Resumen e interpretacion de resultados
Gracias al estudio de mercado realizado se pudo obtener los siguientes

resultados basados en las 384 encuestas a los turistas extranjeros.
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A continuacién se muestran los resultados obtenidos

Pregunta #1: Género

llustracion 9 Pregunta #1

Género
44%
® masculino
W femenino

Elaborado por: El autor

El 56% de los entrevistados son de género masculino y el 44% restante de
género femenino por lo que estuvo casi pareja la realizacion de las encuestas en

cuanto al género.

Pregunta #2: Edad
llustracion10 Pregunta #2

Edad

De 18 a 25 De26a45 De45afiosen
afnos afnos adelante

Elaborado por: El autor
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La edad de los encuestados fue en mayor porcentaje de turistas de 45afios
en adelante representando un 68%, mientras que solamente un 9% eran de entre
18 y 25 afios de edad y de 26 a 45 afios el 22% restante. Se puede asumir que
esto se debe a que gran cantidad de los turistas que ingresan al pais son de edad
avanzada.

Pregunta # 3: Estado civil

llustracion 11 Pregunta #3

Estado civil

100%

80%

60%
40%

20%

6% 0%

0%

Soltero Casado Divorciado Viudo

Elaborado por: El autor

En este grafico se puede observar que el mayor porcentaje de turistas que
ingresan a la ciudad de Guayaquil se encuentran casados representando un 64%
de los encuestados, mientras que el 30% de ellos son personas solteras y
divorciadas solamente el 6%.
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Pregunta #4: Ocupacion

llustracion 12 Pregunta #4

Profesion

M Estudiante
B Empleado
® Profesional

B Ama de casa

m Negocio Propio
m Jubilado

Otro

Elaborado por: El autor

En este gréfico se puede apreciar que la mayor parte de turistas que
ingresan a la ciudad se encuentran jubilados representando a un 42% de los
encuestados, seguido del 18% que son empleados, el 15% de ellos son
estudiantes, un 14% son profesionales, el 8% cuentan con su propia empresa 0

negocio y finalmente el 3% son amas de casa.

Pregunta #5: Seleccione su lugar de residencia.

llustracién 13 Pregunta #5

Seleccione su Lugar de
Residencia
W Europa

B Norte América

m Sudamérica

Elaborado por: El autor
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Se puede apreciar que la mayor cantidad de turistas que ingresan a la
ciudad de Guayaquil provienen de Norte América con un 49%, lo siguen aquellos
turistas de Europa con el 32% y luego Sudamérica y centro América con 13% y
6% respectivamente, como se puede apreciar no hubo registro de turistas
provenientes de Asia y Africa por lo que ambos quedan sin porcentajes en el

grafico.

Pregunta # 6: ¢ Conoce usted qué es un hotel boutique?

llustracién 14Pregunta #6

éConoce usted qué es un
Hotel boutique?

mSi

H No

Elaborado por: El autor

Como se puede apreciar en este grafico solamente el 63% de los
encuestados dijeron conocer el término Hotel Boutique mientras que el 37%

desconocian del tema.
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Pregunta #7: Seleccione el motivo de su visita a la ciudad de Guayaquil

llustracion 15 Pregunta #7

Seleccione su motivo de visita a la ciudad de

Guayaquil
. 56%

Elaborado por: El autor

Como se puede apreciar en este grafico los turistas vienen a Guayaquil por
diferente motivos entre los que se pueden destacar como actividad principal el
turismo ya que el 56% de los encuestados sefialaron que viajaban por este motivo,
mientras que los demas encuestados respondieron en un 16% por vacaciones,
14% por negocios, 12% por visita a amigos o familiares que residen en la ciudad y

solamente el 2% por otros motivos.

Pregunta #8: ¢ Donde se hospeda habitualmente durante su visita a otra ciudad o
pais?

llustracion 16 Pregunta #8

¢Ddénde se hospeda habitualmente durante su visita
a otra ciudad o pais?

30%
20%
10%

0%

Elaborado por: El autor
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En este gréfico se puede apreciar que los gustos de los turistas en cuanto a
hospedaje se refiere, varia mucho cuando visitan una ciudad o pais ajeno a su
lugar de residencia. En el caso de los encuestados para este trabajo de titulacion
el 28% de ellos manifestaron que se hospedan habitualmente en hoteles 4
estrellas, el 22% en hoteles 5 estrellas, el 20% de ellos en hoteles boutique, el 9%
en hoteles 3 estrellas, el 8% en hostales, el 7% en casa de amigos o familiares, un

5% menciono los resorts y solamente el 1% dijo que en casa propia.

Pregunta #9: ¢Qué factores considera usted mas importantes al momento de

elegir donde hospedarse?

llustracién 17 Pregunta #9

@ Tarifa
—_— -
@ » lnstalaciones
@ » Servicio
@ Ubicacién
—_— -
— -

Alimentos

[©

Elaborado por: El autor

Este grafico fue realizado con promedios ponderados utilizando los
resultados de las encuestas que se muestran en la siguiente tabulacion de esta

pregunta.
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llustracion18 Tabulacién pregunta #9
En una escala del 1 al 5, por favor enumere usted siendo el 1 lo mds importante y el 5 lo menos importante.
¢ Qué factores considera usted mds importante al momento de elegir dénde hospedarse?

Tarifa
1 2 3 4 5ltotal
168 84 16 52 64 384
44% 22% 4% 14% 17%
Ubicacion
44 9 91 83 77 384
11% 23% 24% 22% 20%
Servicio
48 86 94 82 74 384
13% 22% 24% 21% 19%
Instalaciones
107 82 95 T 23 384
28% 21% 25% 20% 6%
Alimentos
17 43 88 90 146 384
4% 11% 23% 23% 38%

Elaborado por: El autor

Como se puede observar en el primer grafico en primer lugar los turistas
consideraron mas importante al momento de decidir donde hospedarse la tarifa
con el 44%, las instalaciones con el 28%, el servicio en tercer lugar con el 13%, la

ubicacion con el 11% y finalmente los alimentos con el 4%.

Pregunta #10:¢,Cuanto suele gastar (promedio) por noche en hospedaje en el
lugar que selecciond en la pregunta #8.
llustracion 19 Pregunta #10

¢Cuanto suele gastar en promedio (por
noche) en hospedaje en el lugar que
seleccioné en la pregunta numero 8?

()
L2770
20% 10% 10% 11% 10%
10% 0 0

0%

g 8 © © m© m© © 8
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Elaborado por: El autor
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Como se puede observar en este grafico el 31% de los encuestados
respondieron que suelen gastar entre $150 y $200 dolares por noche, el 22%
respondio que alrededor de $250 y $300, el 11% alrededor de $100 y $150, entre
los que gastan de $10 a $50, de $50 a $100 y de $200 a $250 se igualan en
porcentajes con el 10% cada uno, mientras que finalmente solamente el 4%

suelen gastar mas de $300 dolares y el 2% no gastan absolutamente nada.

Pregunta #11: ¢;Cuales de las siguientes actividades le gusta realizar durante su

visita a otra ciudad o pais?

llustracion 20 Pregunta #11

Visitar los
—_— . . ..
Principales sitios

Turisticos.

@ » lrarestaurantes
@ » FRelajacion

@ Deportes v aventuras

—_—

@ - Actividades relacionadas con la naturaleza
@ —  Disfrutar con amigos

@ Actividades noctumas.

Elaborado por: El autor

Como se puede observar en este grafico se utlizaron promedios
ponderados para dar orden a las principales actividades que los turistas prefieren
realizar cuando se encuentran de visita en otra ciudad o pais, se puede destacar
que la principal actividad que gusta a los turistas es visitar los principales sitios
turisticos, ya que el 34% de los encuestados eligié esa opcion o dieron mayor
importancia a esa opcién, luego en forma descendente se puede ver que el 19%

tiene como segunda opcion mas importante ir a restaurantes, con el mismo 19%
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se encuentran las actividades de relajacion, deportes y aventuras en cuarto lugar

con el 7%, disfrutar con amigos con un 7% de igual forma y finalmente como

altima opcion consideraron las actividades nocturnas con tan solo el 6%.

A continuacion se presenta la tabulacion de la pregunta #11 donde se pueden

apreciar los porcentajes de cada actividad.

llustracion 21 Tabulacion pregunta #11

iCual de las siguientes actividades le gusta realizar durante su visita a otras ciudades o paises?

Visitar los principales sitios turisticos de la ciudad

1 2 3 4 5 B 7
121 94 76 35 15 14 19 284
4% 245 205 ) 4% 4% 5%
Deporte y aventura
1 2 3 4 5 & 7
26 33 &G 70 57 63 69 384
7% 9% 17% 18% 15% 16% 18%
Actividades Mocturnas
1 2 3 4 5 B 7
23 27 54 B2 B5 59 54 384
6% 73 145 16% 17% 15% 245
Actividades relacionadas con la naturaleza
1 2 3 4 5 & 7
32 43 45 53 B2 B2 77 384
8% 11% 13% 145% 18% 16% 205
Disfrutar con amigos
1 2 3 4 5 E 7
26 27 57 B5 67 75 67 384
T 73 15% 17% 17% 205 17%
Ir 2 restaurantes
1 2 3 4 5 B 7
72 79 56 &4 35 33 45 384
19% 21% 15% 17% 9% 556 12%
Relajacion
1 2 3 4 5 & 7
74 21 26 35 77 78 13 384
19% 21% 7% 5% 205 2056 3%
Elaborado por: El autor
NAVARRETE, Andrés Pagina: 107 de 272




“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL”
Pregunta #12: ¢ Se ha alojado alguna vez en un hotel boutique?
llustracion 22 Pregunta #12

éSe ha alojado alguna vez en un Hotel Boutique?

mS| mNO
11%

Elaborado por: El autor

Considerando solamente las 241 personas quienes contestaron
afirmativamente la pregunta nimero 6 se realizé esta pregunta de los cuales el
89% afirmd haberse hospedado alguna vez en un hotel boutique y solamente el
11% contestaron que no, aquellos que contestaron que no automéaticamente
terminaron la encuesta en ese momento, dando como resultado que solamente

215 personas continlen con la encuesta para las siguientes preguntas.

Pregunta #13: ¢Cuales son los atributos que usted mas valora de un hotel
boutique?
llustracién23 Pregunta #13

Servicio
@ Personalizado

@ » Diferenciacién de otros
Hoteles

@ » Infraestructura Especial

@ Privacidad
—_—
@ - Su Tematica

@ —»  Spay Masajes de Relajacion

@ . Pocas Habitaciones

Elaborado por: El autor
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En esta tabulacion también se utilizé un promedio ponderado que dieron los
siguientes resultados. Como se puede apreciar en esta pregunta los atributos que

mas consideran los huéspedes de los hoteles boutique son los siguientes.

En primer lugar el servicio personalizado con el 39% de los resultados, la
diferenciacion de otros hoteles con el 13%, su infraestructura especial en tercer
lugar con el 13% al igual que la privacidad, su tematica especial con el 10%, en el
sexto lugar consideraron los spa y masajes de relajacion con un 9% vy finalmente

como ultima opcién que tenga pocas habitaciones con el 3%

A continuacion se presenta la tabulacion de esta pregunta donde se pueden
observar los porcentajes.

llustracion 24 Tabulacion de la pregunta #13

iCuales son los atributos que usted mas valora de un hotel Boutique?

Pocas Habitaciones
1 2 3 4 5 5 7| TOTAL
] 11 22 32 39 49 56 215
3% 5% 10% 15% 18% 23% 26%
Servicio Personalizado
1 2 3 4 5 B 7| TOTAL
34 75 39 g 4 2 2 215
39% 35% 18% 4% 2% 1% 1%
Infraestructura especial
1 2 3 4 5 3 7| TOTAL
28 28 32 47 32 26 22 215
13% 13% 15% 22% 15% 12% 10%
Su tematica
1 2 3 4 5 5} 7| TOTAL
22 28 47 47 37 24 11 215
10% 13% 22% 22% 17% 11% 5%
Spas y masajes de relajacion
1 2 3 4 5 6 7| TOTAL
19 17 32 30 34 39 43 215
9% B% 15% 14% 16% 18% 20%
Privacidad
1 2 3 4 5 7 7| TOTAL
28 19 24 30 32 39 43 215
13% 9% 11% 14% 15% 18% 20%
Diferenciacion de otros Hoteles
1 2 3 4 5 5 7| TOTAL
28 37 19 19 39 32 41 215
13% 17% 9% 9% 18% 15% 19%

Elaborado por: El autor
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Pregunta #14: ¢ Cuanto estaria usted dispuesto a pagar por una noche en un hotel

boutique?
llustracion 25 Pregunta #14

éCuanto estaria usted dispuesto a
pagar por una noche en un hotel
boutique?

50%
40%
30%

20% 0, 0, 0,
10% 4 5 2
0%
28 8 o Qo 8 o Qo o O
R = 0 - NIy N Q s 3
o Vv AR pARD AR v =
a o ) o )
o a o a

Elaborado por: El autor

Como se puede apreciar en este cuadro el 46% de los encuestados
respondieron que estarian dispuestos a pagar de $100 a $150 dolares, el 39% dijo
que de $150 a $200, el 7% dijo que de $50 a $100, solamente el 4% menciono
que de $200 a $250 y finalmente solamente con el 2% dijeron que entre $250 a

$300 y mas de $300 con el mismo porcentaje.

Pregunta #15: ¢ Estaria usted dispuesto a comprar articulos de recuerdo que se

vendan en un hotel boutique?

llustracién 26 Pregunta #15

¢ Estaria usted dispuesto a comprar
articulos de recuerdo que se venden en los
hoteles boutique?

Sl mNO

27%

Elaborado por: El autor
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Como se puede apreciar en este grafico solamente el 73% de los
encuestados estarian dispuestos a comprar algun articulo de un hotel boutique

mientras que el 27% de los encuestados se nego a hacerlo.

Entrevista.
Para realizar el andlisis de datos exploratoria se realizé una entrevista de 15
a 30 minutos al Ing. Manuel Esparza Lopez duefio del Airport Hotel de categoria 4

estrellas, en la cual se le realizaron las siguientes preguntas.

e ¢ Qué lo motivo a seleccionar a la ciudad de Guayaquil para construir su hotel?

La demanda creciente de turismo en todo el pais y principalmente la de ésta
ciudad, Originalmente nosotros tenemos un Hotel en la ciudad de Machala y al ver
gue la hoteleria es un negocio rentable decidimos comprar un terreno al frente del
aeropuerto José Joaquin de olmedo en la ciudad de Guayaquil con la intension de

captar la atencién de los turistas que ingresan a la ciudad via aérea.

e ¢ Cuadles son los factores claves para el éxito de su hotel?

La buena atencion al cliente, mantener siempre ordenadas y limpias las
instalaciones del hotel y estar prestos para resolver cualquier necesidad de los
huéspedes. Ademas que se realiza una buena campafia de marketing y relaciones
con entidades publicas y agencias de viajes principalmente de la provincia de
Pichincha que siempre envian delegaciones de deportistas y en el segundo caso

turistas nacionales a nuestro hotel.

e ¢ Cudl fue la capacidad utilizada de su hotel en el primer afio de operaciones?
De acuerdo a los reportes que recibimos los socios del hotel al final del
primer periodo departe del gerente general se determin6 que el hotel alcanzé una
capacidad maxima de alrededor el 72% durante el primer afio y gracias a Dios
este porcentaje se ha mantenido creciendo en estos ultimos dos afios. Esperamos

a un corto plazo poder decir que el hotel ha estado lleno a su capacidad total y
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esto dependerd mucho de las relaciones publicas, alianzas estratégicas y

campafnas de marketing que realicemos.

e (¢ Qué herramientas o estrategias utiliza para captar clientes?

Las estrategia que han sido muy utiles y de las mas efectivas para captar
clientes son las alianzas estratégicas con las agencias de turismo dentro y fuera
de nuestra ciudad y ademds pienso que la buena atencion que reciben nuestros
huéspedes en cada visita y el precio de las habitaciones. Incluso tenemos
huéspedes que son fieles a nuestro hotel porque nos visitan a menudo. Ademas
siempre es bueno poder publicar promociones en las redes sociales y principales
peridédicos del pais para captar la atencién de aquellos turistas internos que no
saben dénde hospedarse cuando visitan la ciudad de Guayaquil.

e ¢ Quiénes son sus competidores directos e indirectos?

Considero que todos los hoteles de 3 y 4 estrellas que estan ubicados al
norte de la ciudad, ademas que este sector se ha poblado de hoteles que se
encuentran cerca del aeropuerto al igual que nosotros como por ejemplo el hotel

Montecarlo y el hotel La Garzota por nombrar algunos.

e ¢ Qué lo hace diferente a su hotel de la competencia?

Considero que depende mucho nuestra diferenciacion del servicio que
ofrecemos a los huéspedes, al ambiente que produce nuestro hotel y que los
clientes disfrutan mucho, ademas de la comodidad de nuestras habitaciones. Pero
tenemos que mejorar en algunos aspectos ya gue recién estamos analizando bien

el comportamiento del mercado porque somos un hotel relativamente nuevo.

e ¢Considera usted que faltan hoteles en Guayaquil?

Yo considero que si, porque cada vez crece mas la entrada de turistas
extranjeros a la ciudad y nos ha pasado en ciertas ocasiones que hay huéspedes
gue quieren reservar un cupo en nuestro hotel, principalmente los fines de semana

y nos ha tocado decirles que no tenemos cupo para ninguna habitacién, pero
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como te mencioné anteriormente nuestra capacidad utilizada anualmente oscila
entre un 72% y 80% actualmente porque hay dias que son buenos pero hay otros
gue no tanto. Considero que en la mayoria del tiempo todo depende también de
como manejes las relaciones con tus clientes y con tus aliados para incrementar la

cantidad de huéspedes en los hoteles.

e ¢ Qué piensa usted sobre los hoteles boutique?

Yo creo que son hoteles muy bonitos y finos por su particularidad de
manejar una tematica en especial y tengo entendido de que tienen precios
elevados en sus habitaciones, particularmente no he estado en uno, pero
considero que tienen mucho futuro ya que hoy en dia hay turistas que prefieren un
hotel donde disfruten de la tranquilidad y privacidad y prefieren un lugar un poco
mas pequefio y donde los atiendan y traten bien. Estos hoteles también forman
parte de nuestra competencia ya que son incluso un poco mas lujosos que nuestro
hotel pero nuestra ventaja es que no hay muchos actualmente en la ciudad de

Guayaquil.

A continuacion se muestran algunas conclusiones de la investigacion
concluyente

e La mayor cantidad de turistas extranjeros que ingresan a la ciudad son de una
edad promedio de 45 afios en adelante, en su mayoria se encuentran jubiladas
y son provenientes de Norte América y Europa.

e Los turistas que visitan la ciudad de Guayaquil son de estrato socioeconémico
medio-alto y alto, que suelen gastar alrededor de $150 dolares en adelante por
noche en hoteles 4 y 5 estrellas y hoteles boutique.

e La principal causa de la visita de extranjeros a la ciudad de Guayaquil es para
hacer turismo.

e La mayoria de los turistas que ingresan a la ciudad conocen el concepto de los
hoteles boutique, estarian dispuestos a hospedarse en uno de ellos y adquirir

articulos que se vendan en el hotel.
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A continuacioén se detallan las conclusiones de la investigacion exploratoria
¢ Es importante mantener una buena imagen del hotel todo el tiempo.
e La campafia de marketing debe ser agresiva para captar clientes.
e Las alianzas estratégicas ayudan significativamente a atraer nuevos clientes a
los hoteles.

o La diferenciacion del servicio es clave para fidelizar clientes.

4.11.3 Conclusiones de la Investigacion de Mercado
A continuacion se detallan algunas conclusiones de acuerdo a los

resultados obtenidos de la investigacion de mercado.

e Cada vez mas turistas visitan el pais con las caracteristicas que Residenza
Boutique Hotel tiene segmentado en su mercado meta.

e El nivel de aceptacion de mercado referente a los hoteles boutique es
satisfactorio ya que el 20% de los turistas que ingresan a Guayaquil estan
dispuestos a hospedarse en este tipo de hoteles.

e Entre las principales actividades que prefieren realizar los turistas que ingresan
a Guayaquil de acuerdo al estudio de mercado, el 34% mencioné visitar los
principales atractivos turisticos de la ciudad como primera opcion, como
segunda opcion el 19% eligi6 ir a restaurantes mientras que en igual porcentaje
con el 19% prefieren realizar actividades de relajacion.

e El segmento de mercado para este trabajo de titulacion son aquellos turistas
nacionales y extranjeros de 35 afios en adelante, de estrato socioecondémico
medio — alto y alto

e La cantidad de huéspedes que puede recibir Residenza Boutique Hotel
anualmente es de 34.675 personas de acuerdo a su capacidad instalada.

e EI 63% de los turistas encuestados mencionaron conocer sobre los hoteles
boutique y los servicios que brindan.

e El 46% de los turistas encuestados mencionaron que estarian dispuestos a

pagar de $100 a $150 délares por noche en un hotel boutique, mientras que el
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39% dijo que de $150 a $200 por lo tanto, los precios establecidos para este

trabajo de titulacion se encuentran dentro de esos rangos.

4.11.4 Recomendaciones de la Investigaciéon de Mercado
Se recomienda enfocarse a aquellos turistas extranjeros que tienen una

edad promedio de 35 afios en adelante y que tengan un poder adquisitivo medio-
alto. Se deberé ofrecer a méas del hospedaje, otros servicios que complementen la
estadia de los huéspedes de Residenza Boutique Hotel como por ejemplo turismo
en los principales lugares atractivos de la ciudad, implementar una buena imagen
en el restaurante del hotel y ofrecer alimentacién de calidad. Ademas se
recomienda que se realicen fuertes alianzas estratégicas ya que son de mucha
ayuda para la atraccion de nuevos clientes, tal como lo mencioné el experto en la

entrevista.

4.12 Cuantificacion de la Demanda
4.12.1 Identificacion del Mercado Potencial y la Demanda Potencial Insatisfecha
No hay un estudio realizado donde se determine la demanda potencial
insatisfecha de los hoteles de la ciudad de Guayaquil para los turistas extranjeros,
por lo que se aplicara una formula para realizar el célculo de la misma y en base a
la capacidad instalada del hotel se determinara el porcentaje al cual se enfocara

Residenza Boutique Hotel.
En esta ilustracion se puede observar el mercado meta de turistas

extranjeros que ingresan a Guayaquil y con los cuales se partird para realizar el

célculo de la demanda insatisfecha.
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llustracion 27 Identificacion del mercado potencial

Afio 2011 2012
Porcentaje de crecimiento de llegada de extranjeros a Ecuador 11%

Ingresos de turistas extranjeros a Ecuador 1.141.037 | 1.271.953
Porcentaje de crecimiento de llegadas de extranjeros a Guayaquil 4%

Ingreso de turistas extranjeros a Guayaquil 304133 316544

Elaborado por: El autor
Fuentes: (INEC, 2011) (OPTUR, 2013) (Enteratecuador.com, 2012)

Formula para calcular la demanda insatisfecha:
Q= n.p.q(Crecenegocios.com, 2010)

Q= Demanda insatisfecha
n= Numero de posibles clientes
p= Precio promedio del producto o servicio en el mercado

g= Cantidad promedio de consumo per capita en el mercado (PIB)

Resolucion:

Q= 316544 * 100 * 0,048
Q= 31654400 * 0,048
Q=151,941

Se ha determinado que la demanda potencial insatisfecha es de 151,941
personas y Residenza Boutique Hotel se enfocara a 34,675 turistas de esa
demanda, puesto que la capacidad instalada del hotel permite que 34,675 clientes
se hospeden anualmente en las habitaciones del Residenza Boutique Hotel como

se lo demuestra en la siguiente tabla.
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Tabla 26 Capacidad Instalada por personas

CAPACIDAD INSTALADA POR PERSONAS
TIPO DE Numero de

HABITACIONES | Cantidades personas Dias Total

Sencilla 11 1 365 4015

Matrimonial 15 2 365 10950

Doble 8 2 365 5840

Familiar 6 4 365 8760

Suites 3 2 365 2190
Suites

presidenciales 2 4 365 2920

TOTAL DE PERSONAS AL
ANO 34675

Elaborado por: El autor

Es necesario mencionar que la proyeccién de ventas de este trabajo de
titulacion en el capitulo 7 se realizara en base a la capacidad instalada del hotel
por habitaciones y no por personas, puesto que lo que permite determinar los
ingresos de ventas es la cantidad de habitaciones alquiladas y no la cantidad de
personas que ingresan al hotel, a continuacion se muestra la tabla de capacidad
instalada en base a las habitaciones.

Tabla 27 Capacidad instalada por habitaciones
CAPACIDAD INSTALADA POR HABITACIONES

TIPO DE HABITACIONES | Cantidades | Dias | Total
Sencilla 11 365 | 4015
Matrimonial 15 365 | 5475
Doble 8 365 | 2920
Familiar 6 365 | 2190
Suites 3 365 | 1095
Suites presidenciales 2 365 | 730

TOTAL DE HABITACIONES DISPONIBLES
ANUALMENTE 16425
Elaborado por: El autor
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4.12.2 Proyeccion de Ventas a Cinco Afios o Tiempo que Establezca el Payback.

La proyeccion de ventas de la industria se ha realizado considerando el

incremento de la industria del turismo en Guayaquil del 4%, y considerando que en

el aflo 2012 ingresaron 316,544 turistas extranjeros de Norte América, Europa y

Sudamérica a la ciudad de Guayaquil de los cuales solamente el 50% de ellos se

hospedaron en hoteles en un tiempo promedio de 5 a 10 dias, generando un
ingreso neto de $29°544.106,67 por dia y $221°580.800,00 durante los 7,5 dias

promedio que permanecen en la ciudad ya que esa cantidad oscila entre 5 a 10

noches en total como se lo demuestra en la siguiente tabla. (Ministerio de turismo,

2011)
llustracion 28 Proyeccion de ventas de la industria
PROYECCIGN DE VENTAS DE LA INDUSTRIA
Ao 012 2013 2014 2015 2016

Ventas §221580.800,00(5 230.444.032,00| § 239.661.793,28 § 249.248.265,01 |5 259.218.195,61
Crecimiento de [2 Industria 1%
Ingresp de turistas extranjeros a Ecuador 1271953
Ingresp de turistas extranjeros a Guayaguil 316544
Turistas que van 2 hoteles 50% 158272
Gasto promedio por furista §1400,00
Dias promedio de permanencia en la ciudad 75
Gasto promedio por dia § 185,67
Ingresos por turistas en Guayaquil por dia 52054410667
Ingresns por turistas en Guayaquil durante su permanencia | 522158080000

Elaborado por: El autor.

Fuente: Ministerio de Turismo del Ecuador, Bardmetro de actividades turisticas
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CAPITULO5

PLAN DE MARKETING
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CAPITULO 5

5 PLAN DE MARKETING

5.1 Objetivos: General y Especificos
Objetivo General.

Posicionar en el mercado y en la mente de las personas el nombre

Residenza Boutique Hotel al momento de referirse a hoteles boutique de Ecuador.

Objetivos especificos.

e Dar a conocer a Residenza Boutique Hotel a través de redes sociales y pagina
web del hotel.

e Posicionar el nombre de Residenza Boutique Hotel como primera opcion de las
personas del mercado meta.

¢ Incrementar los ingresos del hotel en un 5% anualmente.

e Determinar las herramientas necesarias a utilizar para alcanzar la atencion del
mercado meta.

e Determinar estrategias de publicidad para captar nuevos clientes anualmente.

5.1.1 Mercado Meta: Ventas y Utilidad Esperada
5.1.1.1 Tipoy Estrategias de Penetracion
Con el proposito de penetrar en el mercado el Residenza Boutique Hotel se
enfocara en ingresar con un precio relativo o igual al de los hoteles boutique de
Guayaquil pero ofreciendo mejores instalaciones, mas comodidad y con mayor
confort, mejor servicio, atencion personalizada, estas cualidades le daran una
ventaja competitiva y una rapida penetracion al mercado. Se eligi6 manejar un
precio similar a los hoteles boutique de Guayaquil debido a que Residenza
Boutique Hotel tiene caracteristicas similares a los hoteles de lujo en Guayaquil
denominados 5 estrellas y esto brinda una ventaja competitiva frente a los demas

hoteles boutique, ademas que los clientes tendrian una mejor disposicion de pago
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si relacionan los precios de un hotel pequefio pero lujoso contra un hotel cinco
estrellas igual de lujoso pero de precio més alto.

5.1.1.2 Cobertura
La cobertura que tendra Residenza Boutique Hotel serd todos aquellos

turistas nacionales y extranjeros de 35 afios en adelante con un nivel

socioeconémico medio-alto que gusten de hoteles lujosos y hogarefios.

5.2 Posicionamiento
5.2.1 Estrategia de Posicionamiento
El hotel boutique utilizard una estrategia de posicionamiento por precio y
calidad que se caracterice en ser una empresa intima del cliente debido a que
desarrollard una relacion de seguimiento de todos sus huéspedes para medir la
satisfaccion por el servicio recibido; la empresa se enfocara especificamente en
brindar un servicio de mejor valor por el dinero debido al precio en relacién a los
hoteles cinco estrellas ofreciendo lo mismo por menos, es decir, ofrecer un mejor
servicio conjugado con instalaciones lujosas por el mismo precio que los

competidores ya en el mercado.

5.2.2 Valoracioén del Activo de la Marca (BAV)
El departamento de marketing debera ejecutar profesionalmente una

estrategia para dar un valor activo a la marca del hotel considerando los siguientes

parametros:

e Dar un enfoque a la marca para establecerse en el mercado por medio de
campanas publicitarias.

o Crear estrategias para enganchar a los turistas a que se hospeden en el hotel.

e Crear estrategias para atraer a los clientes al hotel y luego los trabajadores se
encarguen de dar el mejor de los servicios para generar estima por parte de los

huéspedes al hotel.
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5.3 Marketing Mix
5.3.1 Estrategia de Producto o Servicios
El hotel boutique ha desarrollado diferentes estrategias para captar clientes

y que permitan el desarrollo de sus actividades como:

Diferenciacién.- Donde se ofrecerd a los huéspedes un servicio el cual llene
las expectativas de cada persona, cuidando los detalles que brindan una
percepcion de diferenciacion en el servicio, servicio de transporte, servicio de guia
turistica, caja fuerte en cada cuarto, desayuno a la habitacién, areas comunes y
sociales y mas que todo la tecnologia que se implementard en todas las
instalaciones del hotel como: Un ipad o tablet touch en cada habitacion ajustado a
una pared en la cual el huésped podra seleccionar que tipo de actividades desea
realizar dentro del hotel como fuera de €l (servicio a la habitacion, programar el
uso del sauna o del hidromasaje, reservar una mesa en el restaurante y hacer el
pedido de lo que desea servirse poniendo también el tiempo que le va a tomar
acercarse al restaurante para que cuando el llegue le sirvan lo que el ordend de
inmediato, entre otras cosas).Puertas con sensor dactilar para abrirlas, entre otras

cosas.

Ferias de arte y tecnologia con diferentes tematicas.- Donde las personas
podran discutir de las innovaciones de la tecnologia y disfrutar de las
demostraciones de los expositores y a la vez si desean comprar algun articulo que
haya sido de su agrado podran hacerlo, estas ferias se realizaran con
auspiciantes de las mejores marcas en tecnologia del mercado, de la misma

manera se lo hara con las diferentes tematicas de las ferias.

Tiendas de recuerdos.- Donde los clientes puedan comprar articulos
tecnoldgicos del hotel o cuadros artisticos que sean de su agrado y para quienes
se encuentren hospedados en el hotel habra un descuento especial en dichos

articulos.
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Fidelizacion de clientes.- A los clientes a partir de la segunda vez que
visiten el hotel como programa de recompensas se les dara un “cashback” en los
valores de hospedaje del 15% del valor de consumo para que lo utilicen en el

hospedaje a partir de la segunda noche

5.3.1.1 Descripcion del Producto
Producto esencial.-Residenza Boutique Hotel es un nuevo hotel en la

ciudad de Guayaquil que ofrece servicio de hospedaje de lujo a todos aquellos

turistas nacionales y extranjeros.

Producto Real.-Es un concepto nuevo en hoteleria ya que se caracteriza
por ser un hotel pequefio pero a la vez lujoso que ofrece un servicio personalizado
y que tiene una temética en particular en este caso la conjugacion de lo historico
de Guayaquil con lo moderno de la tecnologia, que le dan una perspectiva a los
turistas del desarrollo de la ciudad sin perder el toque colonial que caracteriza a la
ciudad de Guayaquil. Lo que hace diferente a Residenza Boutique Hotel del resto
de hoteles de la ciudad, es que ademas de vender un servicio de hospedaje, éste
venderd un concepto tecnolégico a sus clientes con una atencion 100%
personalizada para satisfacer a los huéspedes desde el momento que llegan al
hotel hasta que abandonen sus instalaciones.

Producto aumentado.- El hotel contara ademas de la tecnologia, con un
salon especial que permitira realizar eventos y ferias que daran un valor agregado

al tradicional concepto de hotel.

El slogan del hotel es: Residenza “tradicion tecnolégicamente confortable”

gue demuestra el concepto fundamental del hotel.
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5.3.1.2 Adaptacion o Modificacion del Producto
El servicio serd adaptable a todos los requerimientos de los clientes en

cuanto a hospedaje se refiere; por ejemplo: si un huésped estd con su familia en
una habitacion familiar y necesitan un colchon adicional para otra persona éste
podr& ser ubicado en el cuarto con un recargo de $15,00 adicionales al precio de
la habitacion. Asi mismo el hotel se adaptara a los requerimientos de sus
huéspedes cada vez que ellos lo soliciten para no incomodarlos y poder brindarles

todas las facilidades para satisfacer su atencion.

5.3.1.3 Empaque
Los articulos que vende el hotel serdn entregados en empaques adecuados

con el logotipo y slogan de la empresa debidamente disefiados por el

departamento de marketing.

5.3.1.4 Amplitud y Profundidad de Linea
La amplitud de servicios del Residenza Boutique Hotel son aquellos

servicios adicionales que se ofrecen aparte del hospedaje tales como: servicios de
restaurante, spa, venta de recuerdos y réplicas de los activos del hotel, eventos y

ferias tematicas.

Profundidad.- En el caso de cada uno de los servicios que ofrece el hotel se

caracteriza por:

Hospedaje: habitaciones sencillas, matrimoniales, dobles, familiares, suites

y suites presidenciales.

Servicios de alimentacion: Platos a la carta, desayuno, almuerzo, merienda,

postres, bebidas, etc.

Spa: masajes, tratamientos faciales y corporales, depilaciones y peluqueria.
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Venta de recuerdos: Venta de articulos de recuerdos de la ciudad de

Guayaquil.

Ferias tematicas: Ferias de tecnologia, de cuadros artisticos, de muebles,

etc.

5.3.1.5 Marcas y Submarcas
Residenza Boutique Hotel es la Unica marca que la empresa dard a conocer

debido a que ella engloba el concepto del servicio que brinda.

5.3.2 Estrategia de Precios
Residenza Boutique Hotel por ser un proyecto nuevo en Guayaquil utilizara

precios similares al de la competencia para poder entrar en el mercado, sacando
ventajas de sus atributos y estrategias para captar huéspedes ofreciéndoles el

mejor servicio.

5.3.2.1 Precios de la Competencia
Los precios de los competidores oscilan entre $38, 25 hasta $210 como

valor minimo por la habitacion méas sencilla y de estos precios aumentan en

adelante dependiendo de cada habitacion.

A Continuacion se muestra una tabla de los precios de los competidores.
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Tabla28 Precios de la competencia

NOMBRE DEL HOTEL PRECIOS LINEA DE PRECIOS DE
RESIDENZA BOUTIQUE

MANSION DEL RIO Desde $100,00 EN ADELANTE

ORILLA DEL RiO Desde $95,00 EN ADELANTE Z
MANSO BOUTIQUE HOSTAL Desde $38,25 EN ADELANTE LIJ -
© L
S
MC SUITES Desde $85,00 EN ADELANTE 8 Z
<
ORO VERDE Desde $210 EN ADELANTE a J
LLI
HILTON COLON Desde $209 EN ADELANTE LéJ D
<
COURTYARD MARRIOT Desde $178,00 EN ADELANTE (L/u)
a
SHERATON Desde $175,00 EN ADELANTE

Elaborado por: El autor

Fuente: booking.com

En comparacién a los precios de los competidores directos e indirectos el
hotel boutiqgue brindara un servicio igual o mejor que el de los hoteles cinco
estrellas pero a un menor precio tal como se menciond anteriormente en la
estrategia de posicionamiento para poder ganar mercado, desarrollando un mejor
servicio incluso que el de los hoteles boutique ya en el mercado de la ciudad de

Guayaquil.
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5.3.2.2 Poder Adquisitivo del Mercado Meta
El poder adquisitivo del mercado meta de Residenza Boutigue Hoteles

medio-alto y alto ya que dichos turistas suelen gastar de $1200,00a $1600,00
dolares americanos en promedio en la ciudad de Guayaquil durante su tiempo de
permanencia, que por lo general oscila entre 5 a 10 dias debido a que son
personas que les gusta la exclusividad y el buen servicio, por lo que estan
dispuestos a pagar un poco mas por recibir un hospedaje de lujo y un servicio de
calidad. (Saenz, 2012)

5.3.2.3 Expectativa de los Accionistas
Las expectativas de los accionistas son las que se detallan a continuacion.

e Posicionarse en el mercado en un periodo maximo de dos afios.

¢ Incrementar los ingresos en un 5% anualmente.

e Los clientes salgan satisfechos y recompensados por los valores cancelados
en comparacion con el servicio recibido y asi recomienden la estadia del hotel.

e Expandir las actividades del hotel a las principales ciudades del pais en un
lapso no mayor a 15 afios.

e Recuperar la inversion en un periodo corto en relacion a la magnitud del

proyecto.

5.3.2.4 Politicas de Precio
Los precios de las habitaciones del hotel estan basados en los precios del

mercado como se mencion6 anteriormente y por los cuales ha establecido los

precios de la siguiente manera como se lo demuestra en la tabla:
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Tabla 29 Lista de precios de las habitaciones

TIPO DE HABITACION PRECIO DE LA HABITACION DESCUENTO %
Habitacion Sencilla. $100,00 5%
(1 cama Queen)
Habitacion Doble. $145,00 5%
(2 camas Queen)
Habitacion Matrimonial. $140,00 5%
(1 cama King size)
Habitaciéon Familiar (1 cama King $155,00 5%
size 2 camas queen).
Suite $170,00 5%
(1 cama King size)
Suite presidencial $225,00 5%
(1 cama de 3 plazas)

Elaborado por: El autor

Cabe recalcar que el hotel cuenta con un programa de recompensas, es
decir, cada vez que un nuevo cliente se hospeda en el hotel, éste queda registrado
en la base de datos por lo cual en su proxima visita se le entrega una tarjeta que le
garantiza un 15% de descuento y lo denomina un cliente VIP en todos los
servicios que ofrece Residenza Boutique Hotel, del cual podra hacer uso a partir
de su segunda noche de hospedado, ademas se daran descuentos en los

siguientes casos:

e Debe reservar con un mes de anticipacién y obtendra un 20% de descuento en
el precio de la habitacion.

e A quienes adquieran un paquete turistico con las agencias de turismo aliadas
al hotel recibiran un 10% de descuento para su proxima visita.

e Por cada persona que un cliente recomiende a éste se le sumara un 5% de

descuento para su siguiente visita sin establecer un limite de descuento, a tal
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punto de que el cliente VIP pueda llegar a tener una noche completamente
gratis por su fidelidad y recomendaciones a otros clientes.

El hotel aplica estas politicas con la finalidad de ganar nuevos clientes y de

fidelizar a los ya existentes como una estrategia de marketing.

5.3.3 Estrategia de Plaza
5.3.3.1 Localizacion
Residenza Boutique Hotel estara ubicado en la ciudad de Guayaquil
estratégicamente en el sector de la via a la costa debido a que la ciudad se esta
expandiendo geograficamente hacia los lados de la ciudad, via a samborondon y
via a la costa, dicho crecimiento se lo puede palpar a simple vista por la creciente
inversién inmobiliaria en ese sector y ademas del nuevo proyecto del aeropuerto
internacional de Guayaquil que se ejecutara en Daular a mas o menos 32 km de
distancia del centro de la ciudad. Permitiendo asi estar ubicados cerca del nuevo

aeropuerto para comodidad de los turistas.

5.3.3.1.1 Macro Localizacion
Guayaquil es la ciudad mas grande del Ecuador y ademas la méas poblada,

teniendo el puerto mas importante del pais generando movimientos econémicos
por diferentes factores como, importaciones Yy exportaciones, turismo,
entretenimiento, comercio, entre otros generadores de dinero que inyectan a la
economia de la ciudad y del pais ya que a Guayaquil se la denomina la capital
econOmica del Ecuador.(Ecuador.us, 2008) Es por esto que nuevos inversionistas
siempre consideran a la ciudad de Guayaquil para hacer realidad sus proyectos,

motivo por el cual Residenza Boutique Hotel no sera la excepcion.

5.3.3.1.2 Micro Localizacién
El hotel estara ubicado al Noreste de la ciudad debido al desarrollo de la

ciudad arquitectonica, urbana, logistica, y comercialmente. Ademas de que se ha
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analizado diferentes factores tales como: cercania de los clientes, cercania de los

proveedores, disponibilidad de transporte y la disponibilidad del terreno.

5.3.3.1.3 Ubicacion
Residenza Boutiqgue Hotel estara ubicado en el km 30 de la via a la costa

ubicandose solamente a 5 minutos del nuevo aeropuerto internacional ubicado en
la via Chongon - Daular, en proyecto, facilitando el traslado a los turistas hacia
cualquier destino turistico que ellos deseen ya sea dentro de la ciudad como
también hacia las playas mas cercanas a la ciudad o a la ruta del spondylus en

las costas ecuatorianas.

5.3.3.1.4 Distribucion del Espacio
Residenza Boutique Hotel estara ubicado en el km 30 de la via a la costa,

cuenta con 3000 metros cuadrados de los cuales 2000 metros cuadrados de
terreno ocupara el edificio con una construccion de 4 pisos de 1500 metros
cuadrados cada uno, 500 metros cuadrados de terreno seran distribuidos para la
piscina, sauna, spa, hidromasaje, bar y 500 metros cuadrados para areas verdes y

estacionamiento.

5.3.3.2 Sistema de Distribucion Comercial
5.3.3.2.1 Canales de Distribucion
Los canales de distribucion de Residenza Boutique Hotel son todas las
operadoras turisticas o agencias de viajes nacionales e internacionales con las
gue se haya realizado un convenio bajo un contrato firmado con la finalidad de que
ambas partes sean beneficiadas, es decir, por cada recomendado, Residenza

Boutique Hotel deberd pagar el 10% de comision a la operadora o agencia
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turistica mencionada anteriormente, dicho porcentaje se encontrard estipulado

dentro del contrato del convenio.

Esas agencias ayudaran a incrementar las ventas del hotel, enviando
turistas que tengan pensado visitar la ciudad de Guayaquil a Residenza Boutique
Hotel como primera opcién en hospedaje dependiendo del perfil del cliente, es
decir si un turista con el perfil del criterio de la segmentacion de mercado
elaborado en este trabajo de titulacion tiene pensado visitar Guayaquil, la agencia
de viaje aliada al hotel donde vaya a pedir informacién debera recomendar al
cliente que visite a Residenza Boutique Hotel y ademas brindarle toda la

informacion sobre el servicio que éste brinda a sus huéspedes.

Cabe recalcar que dichos convenios seran realizados por el departamento
de Marketing una vez que el hotel entre en el funcionamiento de sus operaciones
por lo que los valores de las comisiones no seran considerados dentro de los

estados financieros de este trabajo de titulacion.

5.3.3.2.2 Penetracion en los Mercados Urbanos y Rurales.
No aplica por no ser el segmento al cual se enfoca el Trabajo de titulacion.

5.3.3.2.3 Red de Ventas
La red de ventas que utilizara Residenza Boutique Hotel sera a través de

agencias u operadoras turisticas nacionales o extranjeras aliadas al hotel, venta

en las instalaciones del hotel y via online como se determin6 anteriormente.

5.3.3.2.4 Politicas de Servicio al Cliente
Para asegurar la calidad de un buen servicio, los trabajadores del hotel

siempre deberan ser cordiales con todas las personas que ingresan al hotel,

deben responder a todas las inquietudes que estos tengan y mantener una buena
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imagen por sobre todas las cosas, para asi demostrar siempre la elegancia del
hotel y para que los clientes se sientan atendidos a conformidad.

Todos los procesos que deben cumplir los trabajadores para la buena
representacion de un servicio de calidad estan estipulados en el reglamento

interno de la compaiiia.

En cuanto al servicio post venta el departamento de marketing debera hacer
seguimientos de los huéspedes por medio de la pagina web para asegurar la
calidad del servicio, ademas se contara con un dispositivo que permita calificar
digitalmente la eficiencia y eficacia del servicio brindado como lo aplican muchos

bancos del pais para medir la calidad de la atencion al cliente.

En caso de existir alguna queja, el cliente podrd comunicarla a cualquier
empleado del hotel y éste tiene la responsabilidad de comunicar al departamento
de recursos humanos o al departamento administrativo, para que estos tomen una

decision acertada para solucionar dicho problema de inmediato.

El hotel no emitira devoluciones de dinero en caso de existir algun
descontento con un servicio brindado al cliente, en caso de existir inconformidad y
de que el huésped exija un desembolso de dinero, el gerente administrativo emitira
una orden de crédito por el mismo valor para que sea consumido dentro del hotel
en cualquier servicio que el cliente asi lo desee, siempre y cuando su argumento
sea validado como un error del personal del hotel (situacion que debera analizar el

administrador).

5.3.4 Estrategias de Promocién

5.3.4.1 Estrategias ATLy BTL
Las estrategias ATL que utilizara el hotel se realizaran pocas veces al afo

como se detalla en el cronograma de marketing, debido a que el enfoque del hotel
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para el mercado nacional es muy pequefio y sera bajo anuncios publicitarios en
Supercines de Quito y Cuenca , por medio de un video de 30 segundos
aproximadamente se informara sobre los servicios, promociones, y beneficios que
ofrece el Residenza Boutique Hotel ademas se realizaran publicaciones en el
periédico de 1/8 (un octavo) de pégina cada 4 meses en los diarios de mayor
circulacién nacional como El Universo, El Comercio y El Telégrafo para captar la
atencion de todos aquellos ecuatorianos que deseen hacer turismo interno y visitar

la ciudad de Guayaquil.

Las estrategias BTL que Residenza Boutique Hotel utilizara son las

siguientes:

Utilizar la base de datos que genere la pagina web donde las personas que
ingresan a esta pagina del hotel automaticamente al buscar informacion deberan
ingresar sus datos personales, lo cual creard la base de datos anteriormente
mencionada, utilizando esa base de datos se enviaran correos personalizados a
cada uno de los registrados con informacion del hotel y de las actividades que se
realizan en él, dependiendo de lo que hayan buscado en la web durante su tiempo

conectado.

Redes sociales.- En la pagina web del hotel se pondré los links de las redes
sociales mas utilizadas del momento (Facebook, Twitter e Instagram) que estaran
actualizadas con informacién de todas las actividades del hotel a cargo del gerente
de marketing electrénico quien en conjunto con el Gerente de Marketing decidiran
qué informacién subir a la fan page de Facebook y a las cuentas de Twitter e
Instagram para dar a conocer de los servicios, promociones y demas beneficios

gue ofrece el Residenza Boutique Hotel y lo que lo diferencia del resto de hoteles.
Coctel de inauguracion.- Se invitara a medios de comunicacion de television

gque emitan sefial nacional e internacional y a la prensa escrita, ademas a

personas que participen de la industria hotelera y turistica para realizar un evento
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que dé por inaugurado el hotel y engrandezca la imagen que se desea brindar del
hotel desde el primer dia.

Alianzas estratégicas.- Se realizara alianzas estratégicas con agencias de
turismo nacionales de las principales ciudades del pais y extranjeras donde se
encuentra principalmente el enfoque de mercado del hotel para impulsar al turismo
nacional y para hacer que los interesados en viajar a Guayaquil visiten Residenza
Boutique Hotel ademas de ofrecerles paquetes turisticos con todos los servicios
del hotel y los servicios adicionales que ofrezcan las agencias de viaje que
quedaran estipuladas en el contrato del convenio.

5.3.4.2 Elaboracion de Disefio y Propuesta Publicitaria
El logotipo del hotel sera realizado por un disefiador grafico quien enfocara

todas las caracteristicas del hotel para conjugarlas en una imagen que sea dificil
de olvidar por los clientes, el cual sera acompafado por el slogan del hotel que lo

caracteriza.

5.3.4.3 Promocion de Ventas
5.3.4.3.1 Venta Personal
Se realizara la venta personal en las instalaciones del hotel, cuando un
cliente se acerque a preguntar por los servicios con los que cuenta Residenza
Boutique Hotel, este servicio 0 asesoramiento sera expuesto por la recepcionista
que se encuentre a cargo brindando una atencion de calidad que luego ser&

calificado por el cliente por medio del software indicador de servicio al cliente.

5.3.4.3.2 Trading
Una forma de motivar a los trabajadores sin duda en un lugar de trabajo son

los reconocimientos, bonificaciones y otras distinciones que realzan el
desenvolvimiento de los trabajadores y beneficia al rendimiento de la empresa, por

este motivo Residenza Boutique Hotel ha decidido implementar las siguientes
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distinciones para siempre mantener un nivel alto en el rendimiento de sus

trabajadores y del servicio al cliente que estos ofrecen.

Primas por objetivos.- Todos los trabajadores deberan plantearse objetivos
semestralmente que seran aprobados o rechazados por el departamento de
Recursos Humanos para entrar en competencia, una vez aprobados los
trabajadores deberan alcanzar esos objetivos y en recompensa si los cumplen se

les daréa un valor como prima por el mérito.

Distinciones: Todos los meses se elegira al “empleado del mes” por
desemperfio y mérito en su trabajo y ademas se pondra en una pared la foto del
empleado seleccionado para distinguirlo como un trabajador ejemplar ante sus

compairieros.

5.3.4.3.3 Clienting:
Una forma de generar mayores ventas o mayores ingresos para el hotel

sera a través de las siguientes estrategias:

Quienes se hospeden desde 3 dias en adelante podran hacer uso del spa
totalmente gratis durante un dia en compafiia de las personas con las que esté en
la habitacion; en caso de no querer hacer uso del spa se le otorgara un descuento
del 20% en el consumo de restaurante si el huésped asi lo desea.

Programa de recompensas.- A quienes visiten por segunda ocasion el hotel
se les entregara una tarjeta personalizada que les otorga el 15% de descuento en
todos los servicios que se ofrecen, donde encontraran su nombre y la distincién de
ser un cliente VIP del hotel. Esta estrategia le dara realce a los clientes y hara que

se sientan importantes para quienes conforman Residenza Boutique Hotel.

5.3.4.4 Publicidad

5.3.4.4.1 Estrategia de Lanzamiento
Se utilizaran las redes sociales, pagina web, para anunciar el lanzamiento

del hotel en la etapa pre-operacional, en las cuales se realizaran sorteos de una
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noche completamente gratis para hospedarse en el hotel, entre los primeros 300
seguidores de la cuenta de Twitter y otra para las primeras 200 personas que den
“‘like” a la fan page de Facebook. Ademas se invitardn a medios de comunicacion
para promover la imagen del hotel nacional e internacionalmente. El coctel de
lanzamiento sera en las instalaciones del hotel en el salon de eventos, donde se
dardn cita todas las personas representantes de las agencias de turismo
nacionales con las que se haya realizado convenios para aliarse estratégicamente,
ademas se hara una invitacion general al Ministerio de Turismo para que envien a
5 delegados para el coctel y a diferentes autoridades de la ciudad, quienes
honraran a los trabajadores y directivos que conforman Residenza Boutique Hotel

con su presencia.

5.3.4.4.2 Plan de Medios.
La mayor proporcion de publicidad del hotel sera en linea, promoviendo la

pagina web oficial del hotel y ademas sus cuentas oficiales en redes sociales que
seran administradas por el gerente de marketing electronico, quien deberéa crear 2
cuentas para cada plataforma, es decir, dos cuentas para Facebook y dos cuentas
de Twitter en inglés y en espafiol respectivamente para asi poder llegar al
mercado meta.

Ademas se realizara publicidad por medio de la prensa escrita en los diarios
mas importantes del pais cada cuatro meses como lo demuestra la tabla a

continuacion.
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Tabla 30 Plan de Medios

Fecha Medio Formato Costo
El Universo 1/8 de pégina

Abril El Comercio. Full color. $3,000
El Telégrafo.

El Universo. 1/8 de pagina
Diciembre El Comercio. Full color $3,000
El Telégrafo.

Elaborado por: El autor

5.3.4.4.3 Mindshare
La idea que se ha planteado en el hotel es que la marca de Residenza

Boutique Hotel sea posicionada como primera opcidn en las personas que viajan a
la ciudad de Guayaquil cuando escuchen el término “Hotel Boutique” a partir del
primer afio de funcionamiento, por lo que serd primordial que la campafa de

marketing sea ejecutada con éxito.

5.3.4.4.4 Publicidad Blanca
Residenza Boutique Hotel en el dia del lanzamiento del hotel invitara a los

medios de comunicacibn como se habia mencionado anteriormente y lo cual
generara publicidad sin costo para el hotel por diferentes medios como television,
prensa escrita y radio que hablaran del evento y ademas informara al pais sobre la
marca Residenza Boutique Hotel, generando una publicidad hacia los turistas de

las diferentes ciudades del pais quienes a la vez son parte del mercado del hotel.
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5.3.4.4.5 Merchandising
Residenza Boutique Hotel establecerd como estrategia de merchandising

publicidad en el punto de venta, en este caso dentro de las instalaciones del hotel.
Las herramientas que utilizar4 para captar la atencion de las personas sera
banners con promociones cada cuatro meses empezando desde el mes de Enero
del primer afio de funcionamiento y en los cuales se expondréa todo lo referente a
los servicios que se ofrece y servicios complementarios, ademas un mimo estara
animando en la parte exterior del hotel en ocasiones especiales de lanzamientos
de nuevas ofertas cada dos meses para llamar la atencion de las personas que
pasen por el lugar invitandolos a pasar al hotel para que conozcan sus
instalaciones, restaurante, bar, y demas servicios que éste ofrece fuera del
hospedaje; otro tipo de merchandising sera realizar ferias de exhibicion de arte,
tecnologia y otros temas de importancia social cada dos meses a partir del mes de
Febrero del primer afio de funcionamiento y en los cuales se convocara a la

prensa para que hablen sobre estos eventos y asi generar publicidad al hotel.

El presupuesto mensual de la campafa de marketing con las fechas
establecidas para cada actividad se puede visualizar en el material
complementario de este trabajo de titulacion en la tabla 96.

5.3.4.4.6 Relaciones Publicas
En el hotel se realizaran ferias de todo tipo de arte y temas que se

consideren importantes a exponer ante los clientes, en estas ferias se invitara a
diferentes expositores y empresarios para que a mas de vender sus productos den
una charla a las personas que se encuentren presentes, las autoridades del hotel
deberan brindar una breve charla o exposicion de los nuevos servicios que se
implementaran al hotel en todas las areas para crear una buena relacién con los
clientes, ademas una vez al afio se realizara una reunion formal en donde todos
los miembros del hotel y los socios podran disfrutar de un show en vivo de artistas

nacionales o internacionales y a su vez podran intercambiar ideas en
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conversaciones socialmente abiertas, esto ayudara a crear mejores relaciones

publicas entre los involucrados.

También se destinaran $2.000,00 mensuales del presupuesto del hotel para
que el relacionista publico o un encargado del departamento de marketing viaje
cada dos meses a entablar relaciones con agencias turisticas de diferentes paises
del mundo para en alianzas estratégicas recomienden a Residenza Boutique Hotel
a los turistas que visiten Guayaquil Ecuador como la primera opcion a elegir en

hospedaje.

El relacionista publico del hotel debera también enviar boletines de prensa a
todos los diarios de mayor circulacion del pais, medios televisivos y radiales para
cuando se realice alguna actividad dentro del hotel como conferencias, ferias
tematicas o cualquier otro evento que tenga relevancia importante para la
comunidad y para el desarrollo del turismo como tal, es decir cada dos meses
como se menciond anteriormente, con la finalidad de generar publicidad efectiva
para los turistas nacionales por cada evento que se realice en las instalaciones del

hotel o que Residenza Boutique Hotel sea participe.

5.3.4.4.7 Marketing Relacional
Para fortalecer las relaciones con los clientes se ha creado el programa de

recompensas que busca fidelizar a los huéspedes del hotel otorgandoles una
tarjeta que permite que tenga el 15% de descuento en todos los programas y
servicios que ofrece el hotel a partir de su segunda visita. Es decir al momento de
gue cada huésped se retire del hotel se le otorgard la tarjeta personalizada con el
nombre del cliente y se le indicara que a su proxima visita éste podra hacer uso de
dicho beneficio. De esta manera se busca que los clientes no solamente vuelvan a
Guayaquil sino también a Residenza Boutique Hotel y que recomienden a
familiares y amigos de los beneficios que se le otorgan por su estadia generando

marketing de boca a boca.
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5.3.4.4.8 Insigths Marketing
Los insigths son pensamientos ocultos e inconfesables que tienen los

clientes sobre un servicio o producto de los cuales el hotel hara una indagacion
mediante encuestas sencillas que sean de caracter andnimas para que asi los
clientes puedan expresarse abiertamente sobre lo que no les gusta del hotel y de
esta manera con los resultados se realizaran estrategias para fortalecer esas fallas

y fidelizar a los clientes, satisfaciéndolos en todo sentido.

5.3.4.4.9 Gestion de Promocion Electrénica del Proyecto

5.3.4.4.10 Estratégias de E-Commerce , E-Business e E-Marketing

E-Marketing.

La pagina web del hotel establecera relaciones con péaginas como
www.despegar.com, www.booking.com, entre otras que son paginas que se
encuentran posicionadas en google como primeras opciones de busqueda en
cuanto a hoteles y con las cuales se daran a conocer los servicios que ofrece
Residenza Boutique Hotel, los precios de las habitaciones y hasta les permite a los
interesados a realizar reservaciones directamente, para brindar mayor informacion
para las personas que lean sobre Residenza Boutique hotel en una de estas dos
paginas se proporcionara un link que los re direccione a la pagina oficial del hotel
donde encontraran informacién mas detallada. Ademas se utilizara la herramienta
de google adwords para poner palabras claves de busqueda relacionadas a la
pagina web y al servicio del hotel como “Hoteles en Ecuador”, “Ecuador”, “Hoteles

Boutique”, “Hoteles Guayaquil” entre otras palabras que permitiran posicionar la

pagina web en los primeros sitios de busquedas de google.

Al momento del cliente ingresar a la pagina web encontrara un menu que le
preguntard en qué idioma desea ver el contenido de la pagina en inglés o en
espafiol y luego puede ver la informacion sin necesidad de haberse registrado o

suscrito, una vez que la persona ingrese una solicitud de reservacion debera
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registrarse y esta informacion pasara a una base de datos para luego enviarle

informacion personalizada del servicio en cuanto al requerimiento que hizo.

La pagina brindara herramientas faciles y claves para que los clientes
puedan ver la disponibilidad de las habitaciones utilizando un calendario virtual
para que el cliente ingrese la fecha tentativa de su arribo a Guayaquil y pueda ver
si hay habitaciones disponibles o no, esta herramienta también proporcionara
opciones en caso de no encontrar lo que el cliente busca. Ademas la pagina
tendra un uso sencillo donde el cliente a mas de informarse sobre los servicios
que ofrece Residenza Boutique Hotel pueda ver y consultar una galeria de fotos
de las instalaciones del hotel, lista de precios con fotos adjuntas, testimonios o
comentarios de clientes anteriores, publicaciones de actividades y eventos del
hotel, realizar consultas, visualizar las preguntas frecuentes que hacen las
personas acerca de los servicios, ademas se creara una plataforma para quienes

deseen visualizar la pagina del hotel en su smartphone.

Otra herramienta que se utilizard para generar E-Marketing sera la
utilizacion de las redes sociales para informar, promover y realizar promociones a

quienes se encuentren en la base de datos del hotel.

E-Business.

Residenza Boutique Hotel realizara transacciones bancarias online para
realizar pagos de primas por las alianzas estratégicas con las empresas que se
encuentren aliadas al hotel ademas realizarAd pagos a proveedores entre otras

empresas a las que se deba el hotel.

E- Commerce.

Una vez que el cliente esté interesado en realizar una reservacion
automaticamente cuando de clic sobre la pestafia de “Reservaciones” aparecera
una ventana nueva donde debera ingresar sus datos personales y si el cliente

desea puede pagar por adelantado con tarjeta de crédito los precios de las
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habitaciones con un descuento por el pago adelantado ya que la reservacién no

tendra ningun costo.

5.3.4.4.11 Analisis de la Promocién Electronica de los Competidores
Si bien es cierto, los hoteles hoy en dia deben implementar herramientas de

internet para atraer a nuevos clientes, mucho mas si estos son internacionales por
lo que se puede analizar lo que hacen los competidores de Residenza Boutique

Hotel en la siguiente tabla.

Tabla 31 Analisis de la promocion electronica de los competidores

COMPETIDORES E-BUSINESS E-COMMERCE E-MARKETING
DIRECTOS
Mansion del Rio No cuenta con el uso de | No tienen para realizar | Posicionamiento en google.
esta herramienta. pagos online. Mantiene una cuenta de
Facebook y Twitter.

No tiene disponibilidad | No permite realizar | Posicionamiento en google.
online pagos ni reservaciones | Realiza publicidad en la
online plataforma de Youtube,

cuenta con fan page de

Orilla del Rio Facebook y cuenta de
Twitter

Manso Boutique | No tiene reservaciones | No tiene pagos online. | Posicionamiento en google.

Guesthouse. online Tiene un video en Youtube

enfocado al mercado
internacional, no tiene

cuentas de Facebook ni

Twitter.

Mc Suites No tiene pagina web | No permite realizar | No tiene publicidad a través
oficial, brinda | pagos o transacciones | de redes sociales.
informacion  mediante | online
otras paginas

INDIRECTOS

Oro Verde No cuenta con el uso de | Se puede hacer pagos | Tiene cuenta de Twitter,

esta herramienta. de reservaciones y de | Facebook, videos en

habitaciones mediante | Youtube, convenios con

pagina web. paginas de hoteles en el top
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de google, tiene
posicionamiento en google

de su pagina oficial.

Hilton Col6n

No cuenta con el uso de
esta herramienta.
Tiene  pagina  web

oficial con informacion

No se puede realizar
reservaciones ni pagos

online.

Tiene videos publicitarios
en Youtube, no cuenta con
cuenta de Twitter, tiene

fans page.

5.3.4.412

NAVARRETE, Andrés

muy elemental, se
puede revisar solamente

disponibilidad.

Elaborado por: El autor
Fuente: Redes sociales.

Como se puede observar en el cuadro, los competidores directos no
manejan completamente las tres areas fundamentales para realizar buenas
campanfas publicitarias en linea, sin embargo si se destacan en algunas pero no
son muy fuertes, el Unico hotel que brinda publicidad, posicionamiento,
transferencias y demas funciones online es el Hotel Oro Verde, pero, este hotel es
un competidor indirecto por ser un hotel cinco estrellas y no boutique. Residenza
Boutique Hotel debera aplicar benchmarking en las estrategias que ellos utilizan
para alcanzar un posicionamiento alto y realizar una campafa agresiva de E-
Business, E-Commerce y también de E-Marketing para captar clientes y
aprovechar las desventajas de los competidores directos para asi poder

enganchar al mercado meta tal como se detalla en los siguientes literales.

Disefio e Implementacion de la Pagina Web
La pagina web estara disefiada con un formato de espafiol e inglés que sea

llamativa y a la vez que sea de facil manipulacién, para que los turistas nacionales
y extranjeros puedan informarse de los servicios que ofrece Residenza Boutique
Hotel, realicen consultas, reservaciones y pagos online y ademas puedan
compartir la direccion de la pagina a través de las redes sociales, ademas se
aplicaran las estrategias anteriormente mencionadas de E-Business, E-Marketing
y E-Commerce y otras adecuaciones que el departamento de marketing y
marketing electronico deberan considerar en el desarrollo de las operaciones del
hotel.
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5.3.4.4.13 Estrategias de Marketing a través de Redes Sociales
Residenza Boutique Hotel utilizara las herramientas de las redes sociales

que hoy en dia ayudan a captar nuevos clientes y ademéas de mantener
informados a los clientes actuales de las actividades, programas, beneficios,
descuentos y demas promociones que el hotel ofrece. Las redes sociales que
utilizard el hotel también estaran a cargo del gerente de marketing electronico y
seran las siguientes.

Tabla 32 Estrategias de Marketing a través de Redes Sociales

REDES SOCIALES uso

Se creara una cuenta de fans para el hotel, la cual servira para realizar publicaciones
interesantes en inglés y espafiol y que no solo tengan que ver con el servicio que ofrece
Residenza Boutique Hotel sino también datos curiosos sobre los hoteles, la hoteleria y la
industria con el tema denominado “Un dia como hoy en la hoteleria” y se hara referencia a
hoteles de todo el mundo, sus historias, tradiciones, y datos que sean interesantes para
todos los fans; tratando de generar cada vez mas trafico en la pagina y asi captar la atencion
de futuros clientes potenciales. Ademas para ganar estadias gratis en el hotel los usuarios
podran interactuar respondiendo a las trivias que se realicen todos los dias miércoles y
Fans page de Facebook. deben invitar y compartir la fans page con sus amigos para que quienes logren compartir a
mas personas ganen una de las ofertas del momento, desde una estadia en una habitacion
sencilla hasta una estadia de dos dias y una noche en la suite presidencial con una cena
romantica incluida y disfrutar de todos los servicios adicionales que ofrece el hotel
completamente gratis.
Esta fans page estara enlazada con otras redes sociales como “Twitter y Youtube” para que
aparezcan en la cuenta Twitter datos similares a los que se publican en la fans page y
viceversa; por otro lado con la cuenta de Youtube se compartiran los enlaces de los videos
“destacados” de la semana y también aquellos que brindan publicidad al hotel. Por tltimo
la fans page tendra un enlace que lo re-direccione al usuario a la pagina oficial del hotel

para obtener mayor informacion en caso de querer contar con sus Servicios.

La cuenta de Twitter siempre estara enlazada a la fans page de Facebook para que todo lo
que se publique en esta cuenta aparezca en Facebook. A través de esta cuenta se realizaran
ofertas y promociones del hotel, concursos en los cuales los sequidores deberén interactuar
respondiendo trivias e invitando a nuevos seguidores a que se sumen a la cuenta realizando
“Retweets” a lo que se publique en la cuenta. Ademas se interactuara receptando las quejas
y o reclamos de los clientes con la finalidad de ofrecer una disculpa publica y ofrecer un
mejor servicio a futuro. Esta cuenta también realizard publicaciones interesantes de
articulos, videos y temas que no especificamente tengan que ver con informacion del hotel
para captar cada vez nuevos seguidores. Por otra parte, se fomentara semanalmente a que
Cuenta Twitter. los usuarios participen de los “hashtag” por ejemplo: #MiExperienciaResidenza y asi lograr

ser trending topic para hacer mas publica la cuenta, y también podran participar de sorteos
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para ganar estadias u otros servicios como se menciond anteriormente que se realizara a

través de la fans page de Facebook.

Se publicara videos de los servicios que ofrece Residenza Boutique Hotel en inglés y
espafiol para informar a los turistas nacionales y extranjeros de las actividades y beneficios
que podran recibir si se hospedan en €l, ademas se realizaran videos relacionados al hotel y
al turismo en Guayaquil destacando los sitios turisticos mas interesantes que ofrece la
Youtube. ciudad ademas de los nuevos proyectos que la alcaldia tiene previstos realizar. Todos los
videos que se publiquen en el canal Oficialde Youtube de Residenza Boutique Hotel seran
expuestos a través de las redes sociales de Google, Facebook y Twitter creando enlaces
para su revision, ademas se receptaran comentarios de los usuarios de Youtube y se los
invitard a que formen parte de las otras redes sociales anteriormente mencionadas para
mayor informacion y también de la pagina oficial del hotel que se encontraran detalladas

en los videos.

Se tiene previsto aplicar las herramientas de Google adwords para crear posicionamiento
Google de busqueda en dicho navegador de la pagina web del hotel y las demés redes sociales

como se menciond anteriormente en E-Marketing.

Elaborado por: El autor

5.3.4.4.14 Disefio e Implementacion de Fans Pages, en Redes Sociales
Se disefiara la fans page en Facebook de Residenza Boutique Hotel en los

idiomas inglés y espafiol para asi llegar a captar al mercado meta de turistas
nacionales y extranjeros utilizando las estrategias y herramientas que se

mencionaron anteriormente en “las estrategias a través de redes sociales”.

5.3.4.4.15 Marketing Social
El Marketing social esta enfocado a un segmento en especifico y se hace

ocasionalmente, se realiza por medio del departamento de marketing, para
comunicar a la sociedad las actividades de responsabilidad social del hotel que se
realizaran durante el tiempo de desarrollo y funcionamiento de Residenza
Boutique Hotel, en el cual se ejecutaran campafas de responsabilidad social y
ambiental como por ejemplo la campafia “siembra un arbol”, donde todos quienes
conforman Residenza Boutique Hotel participaran de ella, luego, a través de los
correos electrénicos y redes sociales se mostraran videos e imagenes a través de
las plataformas de Youtube los cuales se enlazaran a las demas redes sociales

anteriormente mencionadas para asi poder dar a conocer este tipo de actividades
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a la sociedad y de esta manera, las personas puedan observar el actuar de todo el

capital humano que conforman el hotel.

5.3.4.5 Ambito Internacional

5.3.4.5.1 Estrategia de Distribucion Internacional

Este literal no aplica por ser una empresa de servicios y no de produccién o

venta de productos para exportar.

5.3.4.5.2 Estrategias de Precio Internacional

Este literal no aplica para el desarrollo de este trabajo di titulacion por ser

una empresa de servicios y no va a exportar productos.

5.3.5 Cronograma

El cronograma de la campafia de marketing se ha elaborado en Microsoft

Project de acuerdo a como se va a realizar ésta en el periodo pre-operacional y

durante el desarrollo de las actividades de Residenza Boutique Hotel como se

demuestra en la siguiente ilustracion.

| | | wn| o=

10
1

0 Nombre de tarea

* Plan de Marketing 261 dias

Fundas de productos 130 dias
con marca del hotel

Tarjetas de programa 12 dias
de recompensas

Publicidad en cines 195 dias
Prensa escrita 196 dias
Videos publicitarios 130 dias
Premios y promocione 239 dias
Publicidad enel 251 dias
extranjero

Banners 87diss
Contratacion de Mimo 219 dias
Ferias tematicas 261 dias

NAVARRETE, Andrés

 |Duracion

llustracion 29 Cronograma de Marketing

Comienzo . |Fin o |Predecesoras , |4nov'13 |05 ene'14 |16feb'14 130 mar'14 |11 may'14 |22jun'14 |03ag0'14 [145ep'1d |26 0ct'14 |07 dic'14
[(vIix[Lrisfofmiojvix|L|sfoy[MmiDfvix|L|S[J|M|D[V

mié01/01/14 mié 31/12/14 v )

mié 15/01/14 mar 15/07/14 § |

mié 15/01/14 jue30/01/14 (]

séb01/02/14 jue 30/10/14 ¢
mar 01/04/14 mar 30/12/14 [
mié 01/01/14 mar 01/07/14 [ J
séb01/02/14  mié 31/12/14 [
mié 15/01/14 mié 31/12/14 {

mié01/01/14 jue 01/05/14
mié 01/01/14 sab01/11/14 ( ]
mié 01/01/14 mié 31/12/14 (

Elaborado por: El autor
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5.3.6 Presupuesto de Marketing.
El presupuesto de la campana de marketing se encuentra detallado en la

siguiente tabla donde se puede observar la etapa pre-operacional del proyecto y a
partir de ese momento se utilizaran los valores detallados para realizar las
proyecciones a futuro de los siguientes periodos en que se realizara la camparfa

de Marketing.

Tabla 33 Presupuesto de Marketing
DETALLES COSTO FIJOS

PUBLICIDAD

COSTO
PRIMER ANO

2000 unidades

$200,00

Fundas de productos con
marca del hotel.

Tarjetas para programa 200 unidades $100,00
de recompensas.
Publicidad en Supercines $5.000,00
de Quito y Cuenca
Pagina web y redes $1.200,00
sociales
Premios y promociones. A través de redes $1000,00
sociales.
Videos Cines 'y Youtube. $200,00
Google adwords $200,00
Coctel de Inauguracion.  Gastos varios $10.850,00
Disefio del logotipo $120,00
Medios escritos Tres medios diferentes $9.000,00
Banners 5 unidades $150,00
Mimo 2 Mimos $360,00
Ferias tematicas Gastos varios $3000,00
Plataforma para Pégina web. $300,00
Smartphones
Publicidad en el $24.000,00
extranjero.
Sub-total $43.010,00 $12.670,00
TOTAL $55.680,00

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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Como se puede observar existen $55.680,00 que se deben invertir en la
etapa pre-operacional para realizar la campafa de marketing y a partir del primer
afio de funcionamiento del hotel este valor desciende a $43.010,00 debido a que
ya no se debe volver a invertir en el disefio de la pagina web y redes sociales,
google adwords, coctel de inauguracion, disefio de logotipo y tampoco en la
plataforma para smartphones, pero si se debera invertir en los gastos fijos de la
campafa de marketing para mantener siempre una buena imagen anualmente,
estos valores se pueden ver afectados por factores de precios a futuro como la
inflacion y otros, por lo que se considera que podria incrementar en un 4%
anualmente como se lo determind en los estados financieros, dicho porcentaje de
incremento se podra visualizar en la tabla de proyecciones financieras de este

trabajo de titulacion en el capitulo 7.

5.3.7 Analisis de Rentabilidad del Offering
El andlisis de rentabilidad del hotel de acuerdo al offering es el que se

detalla a continuacién en la siguiente tabla, donde se puede observar una
proyeccién de ventas y gastos operacionales del primer afio y la rentabilidad que
genera cada una de las habitaciones en cuanto al 100% del porcentaje total, cabe
recalcar que dicha proyeccion fue realizada en base a una capacidad utilizada
estimada del hotel del 60% de su totalidad con los precios establecidos

anteriormente en este capitulo.
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llustracion 30 Andlisis de Rentabilidad

ANALISIS DE RENTABILIDAD
HABITACIONES Sencillas | Matrimonial Dohble Familiar Suites Suites presidenciales TOTAL
INGRESQS % 240.900,00|$ 459.900,00|% 254.040,00(5 203.670,00| § 111.690,00 % 98.550,00|5 1.368.750,00
Representacion de ingresos en porcentajes 18% 34% 19% 15% 8% 7% 100%
Cantidades 11 15 8 B 3 2 45
Precios 510000 514000 514500 S 155,00 5 170,00 S 225,00
Capacidad al maximo % 401.500,00|% 766.500,00(5 423.400,00|5 339.450,00| $ 186.150,00 $164.250,00|5 2.281.250,00
Capacidad estimada al primer afic 60% % 240.900,00|% 459.900,00(% 254.040,00|5 203.670,00| S 111.690,00 $098.550,00|5 1.368.750,00
-$7.569,76| -5 14.451,36| -57.982,66) -56.399,83) -5 3.509,62 -$ 3.096,72
532.212,22| -5 61.496,06| - 33.969,25| -5 27.233.97| -5 1493476 51317773
268435 -5512467| -52.83077| -52.26950| -51.24456 -5 1.098,14
5106339 -52.03011| 5112140 -5839,05 5 493,03 -5 435,02
359166 -56856,81| -53.78757| -53.03659| -5 1.66523 -§1.469,32
50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
$1342,18| -52562,34| -5141539| -51.13475 5 622,28 -% 549,07
TOTAL DE GASTOS 5 48.463,57| -5 92.521,36| - 51.107,03( -5 40.973,74| -5 22.469,47 5 19.826,00| -5 275.361,18
UTILIDAD % 192.436,43|5 367.378,64|5 202.932,97|5 162.696,26|  §89.220,53 % 78.724,00|$ 1.093.388,82

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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PLAN OPERATIVO
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CAPITULO 6

6 PLAN OPERATIVO

6.1 Produccion
6.1.1 Proceso Productivo
El hotel boutique basara sus procesos en diferentes areas como:
Presentacion del Huésped al Hotel.-
Habra personas que ingresen al hotel en busqueda de alojamiento o

informacion acerca de todos los servicios que brinda Residenza Boutique Hotel.

Hay habitaciones disponibles.-

La persona que se presente en el hotel por informacion debera acercarse a
recepcion y averiguar si hay habitaciones disponibles o no, en caso de que existan
habitaciones disponibles la persona encargada de recepcién deberd mostrar que
tipo de habitaciones hay habilitadas y comentarle sobre los paquetes de estadia y
de turismo que ofrece el hotel dentro de la ciudad de Guayaquil al cliente para que
éste elija el mas conveniente para él, caso contrario de no haber habitaciones
disponibles la persona encargada de recepcion debera informar al cliente que dias
hay disponibilidad de habitaciones y recomendar como puede reservar a través de

la pagina web del hotel para una siguiente ocasion.

Registro del huésped.-
Si hay habitaciones disponibles, la persona encargada de recepcion debera
ingresar los datos del nuevo huésped al sistema del hotel con informacion
personal del cliente y debera preguntar al cliente la forma de pago que va a utilizar

y luego proceder con el cobro del pago.
Asignacion de habitacion y registro de huella dactilar.-

Una vez cancelado el valor de la habitacién por el cliente, la persona

encargada de recepcién inmediatamente deberd validar la huella digital del
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huésped en el sistema del hotel y luego asignarle una habitacién para que éste
pueda ingresar a su habitacion inmediatamente simplemente ubicando su huella
dactilar a la entrada de la habitacion y el sistema verificard automaticamente que

dicha persona tiene acceso a esa habitacion asignada.

Estancia del huésped.-
El cliente podra elegir hospedarse en el hotel las noches que él crea

necesario siempre y cuando informe en recepcion al momento de registrarse.

El huésped quiere hospedarse mas dias.-

Si el huésped luego de haber terminado su estancia en el hotel que informo
en recepcion al momento de registrarse decidiera hospedarse por mas tiempo,
éste debera informar a recepcion por medio de la tablet ubicada en su habitacion
sobre cuantos dias mas desea hospedarse en el hotel y éste recibird
inmediatamente en su habitacién la orden de pago por los dias adicionales y

debera acercarse a recepcion para efectuar el pago.

Desocupacioén de la habitacion.-

El dia en que finalice el periodo de estancia de un huésped en el hotel, éste
debera ser notificado por la tablet ubicada en la habitacion que su tiempo ha
finalizado y que en el lapso de 2 horas debera desocupar la habitacion y hacer el
respectivo chequeo de salida en recepcion.

Registro de Salida del Huésped.-

El cliente cuando se acerque a recepcion deberd cancelar cualquier valor
adicional de algun servicio o producto del restaurante que haya recibido durante
su estancia en el hotel en caso de no haber sido cancelado y la persona
encargada en recepcion debera poner la habitacion en modo “desocupada” en el
sistema y ésta se habilitard una hora después automaticamente luego de que se
efectle el respectivo proceso de limpieza de la habitacion para poder ser habitada

nuevamente por otro cliente.
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6.1.2 Infraestructura: Obra Civil, Maquinarias y Equipos
El hotel tiene considerado en obra civil la construccion del edificio como tal

y todas las instalaciones del mismo, ademas en el periodo pre-operacional debera

implementar una gran variedad de activos fijos para el dia de la apertura, entre las

actividades mas destacadas a realizar en dicho periodo pre-operacional estan:

ubicacion de los equipos, muebles y materiales de oficina, decoraciones y

acabados del hotel, instalacion de centrales de aire acondicionado, entre otras

cosas que se detallan a continuacién en la siguiente tabla.

Tabla 34 Maquinaria y Equipo

Tabla 35 Muebles y enseres

Elaborado por: El autor

NAVARRETE, Andrés

Cantidad Cantidad

MAQUINARIA Y EQUIPO Requerida MUEBLES Y ENSERES Requerida
Lavadora industrial 1 Colchones de 2 plazas 53
Secadora industrial 1 Colchones de 2 plazas % 17
Microondas 2
Pelador de papas 1 Colchones de 3 plazas 2
Llcuadocria Mu(;tlusosl 2 Cama de madera de 2 plazas 53
Exorimidor i . 1

Xprimidor industria Cama de madera de 2 plazas 1/2 17
Lavadora de Platos 1

- Cama de madera de 3 plazas 2

Batidora 1
Aires acondicionados Split de Veladores de madera 45
24000 btu 34 Almohadas 90
Aires acondicionados split de Televisores LED HD de 32 pulgadas 34
32000 btu 13 Televisores LED HD de 40 pulgadas 9
Cam.ara de frio — 1 Smart Tv 50 pulgadas 3D
Refrigerador pequefio para P q h 45
habitaciones 45 amparas de noche
Cafeteras eléctricas 2 Juegos de sdbanas de 2 plazas 106
Extractor de olores para cocina 2 Juegos de sabanas de 2 plazas 1/2 34
Transformador eléctrico 1 Juegos de sabanas de 3 plazas 4
Motor para puerta de garaje 1 Protector de colchones de 2 plazas 53
Generador de energia 2 Protector de colchones de 2 plazas 1/2 17
Vaporizador de ozono 1 Protector de colchones de 3 plazas 2
Alta frecuencia 1 Edredones de colchones de 2 plazas 53
Camilla 2 Edredones de colchones de 2 plazas % 17
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Cantidad Cantidad
MUEBLES Y ENSERES Requerida MUEBLES Y ENSERES Requerida

Edredones de colchones de 3 Juegos de cubiertos 120
plazas 2 Repisas para platos y vasos 5
Dispensador de toallas 50 .

Ollas de aluminio con tapa de

aluminio 8
Toallas de bafio 90

Cacerolas con tapa 5
Toallas de tocador 90 ,

= Sartenes de teflon 8

Alfombra de bano 45

Cucharetas 8
Carros de camarera 3 -

Cernidoras 5
Mesas de restaurante 15 Exorimid e lmd p
Manteles para restaurante 30 Xprimidores 'e Imon -
Cubre manteles 30 Juego de cuchillos para cocina 3
Servilletas de tela 120 Cucharones 8
Copas para vino 120 Espatulas 5
Copa de agua 120 Ralladores 4
Copas de Champagne 120 Ablandadores de carnes 3
Vasos 150 Juego de cucharas para medir 2
Plato sopero 120 Tablas para picar 6
Plato principal 120 Bandejas 6
Platos para postre 120 Jarras para jugo 20
Platos para pan 60 Jarras cafeteras 10
Platos para tasas 60 Hieleras 20
tasas para café 60 Saleros 60
Ceniceros 30 Escobas 20
Escritorios de oficina 5 Trapeadores 20
Sillas para escritorio 5 Escurridores de agua 10
Archivadores 3 Cepillos 10
Mesa de billar 2 Limpia vidrios 20

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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Tabla 36 Equipos de Computo

Cantidad
EQUIPOS DE COMPUTO Requerida
Computadoras de escritorio 5
Laptops 3
Tablets 50
Reconocedores de Huellas dactilares 50
Fotocopiadora
Escaner
Impresoras
Central telefdnica
Teléfonos 55
Reloj de asistencia con huella dactilar 1

Elaborado por: El autor

Tabla 37 Suministros de oficina

Cantidad
SUMINISTROS DE OFICINA | Requerida
Carpetas membretadas 100
Resmas de hojas 50
Carpetas archivadoras 20
Grapadoras 4
Perforadoras 4
Cajas de clips 10
Caja de grapas 10
Binchas para carpetas 2

Elaborado por: El autor

6.1.3 Mano de Obra
La mano de obra del hotel esta basada en el capital humano de todos

los trabajadores y directivos del hotel que se detallan a continuacién en la
siguiente tabla.
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Tabla 38 Cargos de trabajadores del hotel

CANTIDAD DE
CARGOS TRABAJADORES

PRESIDENTE 1
GERENTE GENERAL

JEFE DE ALOJAMIENTO
RECEPCIONISTAS

BOTONES

CAMARERAS

JEFE DE ALIMENTOS Y BEBIDAS
CHEF

MAITRE

MESERO

AUXILIAR DE COCINA

GERENTE DE MARKETING
GERENTE DE MERCADEO
ELECTRONICO

RELACIONISTA PUBLICO
GERENTE DE FINANZAS
GERENTE DE GESTION HUMANA
CONTADOR

JEFE DE MANTENIMIENTO
CONSERIJE

TOTAL DE TRABAJADORES 31
Elaborado por: El autor

PR W (NN (R0 INN (P

(OO e T e N T

6.1.4 Capacidad Instalada
La capacidad instalada del hotel es de 45 habitaciones de diferentes

tipos por dia, entre las cuales el hotel tiene separadas las instalaciones por
diferentes categorias como:
Tabla 39 Capacidad Instalada

CAPACIDAD INSTALADA POR HABITACIONES

TIPO DE HABITACIONES Cantidades Dias Total
Sencilla 11 365 4015
Matrimonial 15 365 5475
Doble 8 365 2920
Familiar 6 365 2190
Suites 3 365 1095
Suites presidenciales 2 365 730
TOTAL DE HABITACIONES DISPONIBLES ANUALMENTE 16425

Elaborado por: El autor
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6.1.5 Flujogramas de Procesos
Tabla 40 flujograma de procesos

INICIO

Presentacion del
huésped

¢Hay NO
habitaciones
disponibles?

Huésped.
l A 4

Asignacion de

Registro del }

habitacion y registro

de huella dactilar

A
[ Estancia del Huésped ]

Y

¢El huésped
quiere

hospedarse

maés dias?

Sl

Desocupacion de la
habitacion

v

Registro de salida
del Huésped

Fin
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6.1.6 Presupuesto

Elaborado por: El autor

A continuacion se presenta el presupuesto para el primer afio de

labores del hotel donde se muestra los sueldos por cada cargo, los sueldos

anuales y los beneficios sociales del primer afio, ademas se elaboré una

tabla de los muebles y equipos del hotel con los valores totales de cada

rubro.
Tabla 41 Sueldos y beneficios sociales anuales
SUELDO MAS
BENEFICIOS | BENEFICIOS
CANTIDAD DE | SUELDO POR |  SUELDOS SUELDOS SOCIALES SOCIALES
CARGOS TRABAJADORES CARGO MENSUALES | ANUALES ARO 1 ARO 1

PRESIDENTE 1 $1.500,00 | $1.500,00 | $18.000,00| $3.825,00| $21.825,00
GERENTE GENERAL 1 $1.000,00 | $1.000,00 | $12.000,00| $2.656,00| $14.656,00
JEFE DE ALOJAMIENTO 1 $ 700,00 $ 700,00 $8.400,00| $1.954,60| $10.354,60
RECEPCIONISTAS 2 $ 450,00 $900,00 $10.800,00 | $2.422,20| $13.222,20
BOTONES 2 $ 318,00 $ 636,00 $7.632,00| $1.804,97| $9.436,97
CAMARERAS 5 $ 318,00 $1.590,00 | $19.080,00| $4.03542| $23.115,42
JEFE DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 1 $ 700,00 $ 700,00 $8.400,00| $1.954,60| $10.354,60
CHEF 2 $ 500,00 $1.000,00 | $12.000,00| $2.656,00| $14.656,00
MAITRE 2 $ 450,00 $ 900,00 $10.800,00 | $2.422,20| $13.222,20
MESERO 3 $ 318,00 $ 954,00 $11.448,00| $2.548,45| $13.996,45
AUXILIAR DE COCINA 1 $ 318,00 $ 318,00 $3.816,00| $1.061,48| $4.877,48
GERENTE DE MARKETING 1 $ 700,00 $ 700,00 $8.400,00| $1.954,60| $10.354,60
GERENTE DE MERCADEO
ELECTRONICO 1 $ 500,00 $ 500,00 $6.000,00| $1.487,00| $7.487,00
RELACIONISTA PUBLICO 1 $ 500,00 $ 500,00 $6.000,00| $1.487,00| $7.487,00
GERENTE DE FINANZAS 1 $ 700,00 $ 700,00 $8.400,00| $1.954,60 | $10.354,60
GERENTE DE GESTION HUMANA 1 $ 500,00 $ 500,00 $6.000,00| $1.487,00| $7.487,00
CONTADOR 1 $ 600,00 $ 600,00 $7.200,00| $1.720,80| $8.920,80
JEFE DE MANTENIMIENTO 1 $ 600,00 $ 600,00 $7.200,00| $1.720,80| $8.920,80
CONSERIE 3 $ 318,00 $ 954,00 $11.448,00| $2.548,45| $13.996,45
TOTAL 31 $10.990,00 | $15.252,00 |$183.024,00| $41.701,18| $224.725,18

Elaborado por: El autor
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Tabla 42Costos de muebles y equipos

MUEBLES Y EQUIPOS DEL HOTEL

DESCRIPCION COSTO | VALOR TOTAL
MAQUINARIA Y EQUIPO $ 164.615,99 $ 164.615,99
MUEBLES Y ENSERES $127.004,43 $ 127.004,43
EQUIPOS DE COMPUTO $ 28.532,64 $ 28.532,64
SUMINISTROS DE OFICINA $ 304,96 $ 304,96
TOTAL DE ACTIVOS FIJOS $ 320.458,02

Elaborado por: El autor

6.2 Gestion de Calidad
6.2.1 Procesos de planeacién de calidad
Para los procesos de planeacion de calidad se realizaran
seguimientos continuos en todos los sectores del hotel, empezando desde la
atencién de la persona encargada en recepcion hasta los gerentes del hotel.
Para verificar y hacer una buena determinacién de qué tan buena o no
es la calidad del servicio que ofrece Residenza Boutique Hotel al momento
de que cada huésped abandone el hotel la persona encargada de recepcion
debera hacer contestar unas breves preguntas siempre y cuando el huésped
asi lo autorice.
De esta manera se podra medir la calidad del servicio ofrecido para
luego fortalecer aquellos puntos en los que se esté fallando y en los cuales la
calificacién sea mas baja de acuerdo a las encuestas, para mejorar y tomar

medidas para que la calidad del servicio mejore en todos los aspectos.

6.2.2 Beneficios de las acciones proactivas
Controlando el desempefio de cada empleado en el hotel se realizaran

evaluaciones periodicas del desarrollo de las actividades de cada uno de los
empleados con la finalidad de convertir ese desempefio en el mas optimo

para el beneficio de los clientes y del hotel, generando un ambiente de
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trabajo agradable para todos, donde el huésped recibira un servicio de
calidad y sera el mas beneficiado.

Ademas todos los trabajadores deberan asistir obligatoriamente a
todos los seminarios que los directivos del hotel consideren importantes para
mejorar continuamente el servicio de atencion al cliente asi como también la

calidad y calidez del hotel.

6.2.3 Politicas de calidad
Todos los trabajadores deben cumplir con los siguientes puntos para

asegurar un servicio de calidad.

e Saludar y dar la bienvenida al hotel a cada persona que ingrese al hotel
en inglés o en esparfol dependiendo del caso, sea 0 no sea cliente, y de
la misma forma despedirse respetuosamente al momento que alguien
salga de las instalaciones del hotel.

e Tratar siempre con respeto a todas las personas del hotel y extrafias al
hotel.

e Ser amable en todo momento.

e Nunca discutir con un cliente.

e Cumplir a cabalidad las funciones asignadas por puesto de trabajo.

e Preguntar siempre al cliente si se le ofrece algo mas, después de recibir

un servicio.

6.2.4 Benchmarking
Residenza Boutique Hotel basard su estrategia de calidad tomando

como referencia a uno de sus principales competidores “Hotel Boutique
Mansién del Rio” quienes brindan una hospitalidad agradable a sus
huéspedes haciéndolos sentir como en casa, Residenza Boutique Hotel
ademas de hacer sentir a sus clientes bien atendidos con toda las

comodidades posibles brindard un servicio personalizado para cada cliente,
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satisfaciendo cada necesidad que estos tengan durante su estancia en el
hotel, por lo que se capacitara constantemente a los trabajadores del hotel
para de esta manera brindar el mejor servicio al cliente de hoteles boutique

en la ciudad de Guayaquil.

6.2.5 Proceso de aseguramiento de la calidad
Para asegurar la calidad que se brinda en Residenza Boutique Hotel el

Gerente de gestidon humana deberd encargarse de recopilar la informacion
de las encuestas realizadas por las personas de recepcion para luego
tabularlas y mostrar los resultados obtenidos al Gerente general o
Administrador, dependiendo de los resultados se incrementaran las horas de
capacitacion de los trabajadores o se realizara un reconocimiento para todos
en una reunion de felicitacion por sus labores desempefiadas hasta el
momento, motivando de esta manera a que se sigan rigiendo a las normas

de calidad del hotel y a las de sus puestos de trabajo.

6.2.6 Estandares de la calidad
Los estandares de calidad o requisitos minimos que deben cumplir los

trabajadores para poder mantener un servicio al cliente de calidad son los
gue se mencionaron en las politicas de calidad y que deben grabarselos en
la memoria y ponerlos en practica todos los dias de labores para el bienestar
de todos quienes conforman Residenza Boutique Hotel.

6.2.7 Procesos de control de calidad
Una finalidad que tiene el Hotel es hacer que todos sus trabajadores

cumplan con sus obligaciones a cabalidad para brindar una buena atencion
al cliente y de alta calidad para que asi los huéspedes reconozcan la

diferenciacion de Residenza Boutique Hotel en el servicio personalizado con
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el resto de hoteles boutique de la ciudad. Cada trabajador en conjunto con
las personas de cada departamento deberan trazarse metas u objetivos y

cumplirlos en un tiempo determinado con la mentalidad de superacion.

6.2.8 Certificaciones y Licencias
Las certificaciones y licencias acreditan a las empresas mediante

documentos de que cumplen con estandares de calidad y responsabilidad
medioambiental, entre otras cosas, por lo cual el hotel no contara con
certificaciones ISO9001 ni licencias de calidad durante los primeros 10 afos,
sin embargo, hara regir las leyes de calidad de la compafia y buscara
siempre la mejora continua en cuanto al servicio de calidad que se desea
brindar al cliente, realizando evaluaciones internas en conjunto con

monitoreo y auditorias de los directivos del hotel.

6.2.9 Presupuesto
Tabla 43 Presupuesto de gestién de calidad

PRECIO POR NUMERO DE TOTAL
PERSONA TRABAJADORES
Seminarios y
Capacitaciones  de $45,00 31 $1395,00

Servicio al cliente.

Elaborado por: El autor

6.3 Gestion Ambiental
Procesos de planeacion ambiental

Residenza Boutique Hotel es consciente que hoy en dia las empresas

deben ser socialmente responsables con el medio ambiente motivo por el
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cual ha trazado las siguientes politicas internas para reducir el impacto
ambiental.

Reciclar.- Todas aquellas botellas plasticas de las bebidas que se
venden en el hotel y que sean depositadas en los tachos de basura
clasificados por tipo de materiales seran recicladas, Asi mismo se reciclaran
materiales de carton papel y vidrio.

Re-utilizar.- Seran reutilizados aquellos documentos que hayan sido
impresos de un solo lado de la hoja y que vayan a ser desechados, el nuevo
uso que se les dara sera para realizar borradores, imprimir algo de no mucha
importancia, tomar pequefias notas, entre otros usos en la parte en blanco

para no gastar mas papel.

Reducir.- Ser& siempre indispensable tratar de reducir materiales que
contaminen el medio ambiente como (platos, cucharas y vasos desechables,
papel, plastico, etc.) por lo que se evitara en lo posible utilizar este tipo de
materiales.

Se reduciran también los gastos o desperdicios de luz y agua
haciendo chequeos continuos a las instalaciones del hotel en caso de que
exista alguna fuga de agua o si existieran instalaciones con las luces
encendidas sin necesidad. En caso de ser asi se multara al responsable por

no haber reportado a su superior de esos descuidos.

6.3.1 Beneficios de las acciones proactivas
Al realizar todas estas acciones que permitan reducir el impacto ambiental

se beneficiara econémicamente al hotel al reducir el gasto de agua y luz, que a un
periodo largo podria ser considerable el ahorro, ademas el hotel es socialmente
responsable con el medio ambiente.

Los trabajadores también deberan formar parte de la responsabilidad

ambiental del hotel y gozar de los beneficios de reciclar y reutilizar materiales,
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impartiendo una imagen de responsabilidad a los huéspedes para que ellos en sus
hogares hagan lo mismo. Asi mismo deberan participar de las campafas

ambientales que se realizaran anualmente.

6.3.2 Politicas de proteccion ambiental
Sera establecido en el reglamento interno de la compaiiia las politicas

de proteccién ambiental en base a las responsabilidades medioambientales
anteriormente mencionadas con la finalidad de que todos los trabajadores
cumplan con éste, caso contrario serd considerado como una falta al

reglamento interno de la compaiiia.

6.3.3 Proceso de aseguramiento de la calidad ambiental
Para poder medir que se estén efectuando los procesos medio

ambientales el departamento financiero debera reportar trimestralmente
variaciones en los gastos de servicios basicos y utensilios de oficina (ahorro)
favorables para el hotel para evaluar si se cumple o no con lo establecido
anteriormente, ademas se receptaran sugerencias de los trabajadores para
implementar nuevas estrategias de responsabilidad ambiental. Ademas los
trabajadores del hotel asistiran constantemente a seminarios y charlas sobre
los cuidados medioambientales para que sean parte del proceso y motiven a
mas personas a ser conscientes sobre el cuidado ambiental, estos
seminarios seran pagados por el hotel, ya que sera una forma de motivar a

los trabajadores y de capacitarlos.

6.3.4 Estandares de la calidad ambiental
El hotel no contara con estandares de calidad ambiental ya que no se

especializa en ser un hotel ecoldgico, sin embargo tendra responsabilidad
ambiental y realizard campafias ambientales debido a la conciencia y
realidad global como se menciond anteriormente y basara su aseguramiento

de calidad con las politicas internas de la compaiiia.
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6.3.5 Procesos de control de calidad
El proceso de control de calidad ambiental ser& mediante las

evaluaciones elaboradas por el departamento de gestion humana donde
realizara seguimiento a cada trabajador de que cumplan con el reciclaje,
ahorro de los recursos y demas obligaciones estipuladas en el reglamento

interno de la compaiiia.

6.3.6 Trazabilidad
La trazabilidad de Residenza Boutique Hotel sera controlada por el

departamento de Gestion humana quien deberd enviar reportes
mensualmente a los directivos del hotel de que se estdn cumpliendo a
cabalidad las responsabilidades de los trabajadores y los procesos del hotel
correctamente para garantizar una buena calidad de servicio, de no
cumplirse con lo esperado por los directivos, éstos deberan tomar decisiones
inmediatas para solucionar problemas y evitar que se susciten nuevos
inconvenientes a futuro. Ademas el Gerente General verificard que se

cumplan todos los procesos del hotel realizando evaluaciones periédicas.

6.3.7 Logistica Verde
Los medios que se utilizaran como logistica verde dentro del hotel

sera el uso de tachos de basura con clasificacion de materiales, ya sean de
papel y periédico, vidrio, plastico, etc. Ademas se utilizardn medios
electrénicos para ahorrar el uso de papel dentro de los procedimientos
internos, es decir, entre departamentos se podran comunicar por medio de
correos electronicos, ademas las notificaciones, memorandum, cartas y

demas seran enviadas por el mismo medio electronico a los trabajadores.
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6.3.8 Certificaciones y Licencias
Residenza Boutique Hotel no contara con certificaciones y licencias en

los primeros 10 afios, sin embargo luego de este periodo aplicard para la
certificacion 1SO14000 que regula a las empresas a ser socialmente

responsable con el medio ambiente.

6.3.9 Presupuesto
A continuacion se detalla el presupuesto que ha considerado

Residenza Boutique Hotel para la camparfia de responsabilidad ambiental en
el siguiente cuadro, ademas se detallan los seminarios en los cuales deberan
participar todos los trabajadores del hotel y se detalla la compra de tachos de
basura para la campafia de reciclaje en la cual se almacenaran los

desperdicios clasificandolos por tipo de material.

Tabla 44 Presupuesto de gestion ambiental

Seminarios y
capacitaciones $45,00 31 $1395,00

sobre el medio

ambiente.

Compra de Tachos

de basura para $12,00 9 $ 108,00
clasificar
materiales.
TOTAL $1503,00

Elaborado por: El autor
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6.4 Gestion de Responsabilidad Social
6.4.1 Procesos de planeaciéon del Modelo Empresarial de Responsabilidad Social

Residenza Boutique Hotel basard su responsabilidad social en
diferentes areas como responsabilidad legal, responsabilidad laboral y
responsabilidad econémica de la siguiente manera:

Responsabilidad legal.- EI hotel cumplird con todas las obligaciones
que exige la ley como: Pago de impuestos, pago de beneficios sociales a los
trabajadores, legalizacién de contratos, pago de permisos de funcionamiento
y tasas municipales, pagos puntuales a proveedores y pagos puntuales del
aporte patronal al IESS.

Responsabilidad laboral.-El hotel cumplird con los pagos puntuales de
los sueldos de los trabajadores, ademas los trabajadores recibiran los pagos
de beneficios de ley y contardn con una opcion de pedir préstamo a la
compaiia.

Responsabilidad econdmica.- La responsabilidad econémica del hotel
esta relacionada a la rentabilidad que éste genera para brindar un servicio de
calidad a los clientes y ademas pagar utilidades a los directivos y a sus
trabajadores.

Beneficios de las acciones proactivas
Los beneficios de las acciones proactivas que se realicen en el hotel

tendran influencia en varias areas como:

Responsabilidad legal:

Evitar posibles demandas.

e El hotel no tendra problemas con el gobierno.

e Mejor cumplimiento de las funciones de los trabajadores.
e Trabajadores satisfechos.

e Evitar sanciones legales.
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e Evitar problemas con terceras personas.

Responsabilidad laboral:

e Colaboradores motivados.

e Mejor desempefio de los empleados

e Evitar demandas por parte de los empleados.
e Mejor atencion al cliente.

e Clientes satisfechos

Responsabilidad econémica:

e Utilidades para los trabajadores.

e Liquidez financiera.

e Utilidades para nuevas inversiones.

e Utilidades para los accionistas.

6.4.2 Politicas de proteccién social
De acuerdo a las responsabilidades establecidas por Residenza

Boutique Hotel se tomaran en cuenta las siguientes politicas de proteccion

social.

Responsabilidad legal:
e Asesoramiento continuo y capacitacion para conocer las leyes y

actualizaciones de leyes que afecten los procesos legales del hotel.

Responsabilidad laboral:

e La compafia protegera a sus trabajadores de problemas personales o de
salud en todo momento, ya que ellos son la mano de obra esencial para
el buen funcionamiento del hotel, ademés en caso de que los empleados

deseen un préstamo por cuestiones de salud o para cualquier otro

NAVARRETE, Andrés Pagina: 168 de 272



“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL”

concepto, el hotel brindara la facultad de que los trabajadores soliciten un
préstamo a un periodo no mayor a 2 afios firmando un acuerdo de
estabilidad laboral durante el periodo del crédito, siempre y cuando el
trabajador cumpla con al menos un afio y medio laborando para

Residenza Boutique Hotel.

Responsabilidad econémica:

e Buen manejo de los fondos del hotel para nuevas inversiones de
mejoramiento.

e Control y monitoreo constante de parte de los directivos del hotel para el
buen desarrollo de los planes financieros.

6.4.3 Proceso de aseguramiento de la Responsabilidad Social y Corporativa
Residenza Boutique Hotel designara una comision interna para que se

encargue del monitoreo y seguimiento de todos los procesos de
responsabilidad social en los tres ambitos: legal, laboral y econdmico.
Ademas cada dos afios se gestionara una auditoria de los procesos de

responsabilidad social a través de consultoras externas.

6.4.4 Estandares de Responsabilidad Social Aplicables a Corto, Mediano y Largo
Plazo

Residenza Boutique Hotel establecerd los estandares de
responsabilidad social para sus tres areas en conjunto (legal, laboral y

econOmico) de la siguiente manera:

Corto Plazo: Se creara un fondo de inversién socialmente responsable
para realizar mejoras en el hotel utilizando ese dinero para comprar nuevos
equipos que agiliten el desempefio de los trabajadores y a la vez para que
obtengan nuevas capacitaciones dependiendo de las areas de cada
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departamento, buscando siempre el mejoramiento de la calidad del servicio
que ofrece el hotel.

Mediano: Se contratara el servicio de personas internacionales que
sean expertas en hoteles boutique y en los estandares de calidad y de
responsabilidad social a nivel mundial, para asesorar a los directivos y
trabajadores del hotel y estos puedan estar preparados para una certificacion

a futuro.

Largo: Se seguird el proceso luego de los primeros diez (10) afios de
funcionamiento del hotel para la obtencion de la certificaciéon 1ISO26000 que
garantice internacionalmente que Residenza Boutique Hotel es socialmente

responsable.

6.4.5 Procesos de controles sociales
Todos los trabajadores deberdn cumplir y hacer cumplir los estatutos

establecidos en el reglamento interno de la compafia, donde se encuentran
estipulados los procesos de controles sociales y demas procesos del hotel,
caso contrario, aquellos empleados que hagan caso omiso a los estatutos del
reglamento del hotel seran sancionados bajo las sanciones estipuladas en el

mismo reglamento interno.

6.4.6 Certificaciones y Licencias
La compalfiia aplicara para la certificacion 1SO26000 que corresponde

a la responsabilidad social a partir del décimo periodo de funcionamiento

como se mencion6 anteriormente.
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6.4.7 Presupuesto

Valor unitario

Capacitaciones

Total

$28,50
$28,50

Tabla 45 Presupuesto de responsabilidad social
Numero de

trabajadores
31
31

$775,00
$775,50

Elaborado por: El autor

6.5 Balanced Scorecard & Mapa Estratégico

Tabla 46: Balance Scorecard
Visidn: « Expandir a Residenza Boutique Hotel como la cadena de hoteles

boutigue méas grande de Ecuador, posicionandose en la mente de los turistas

como la primera opcién al buscar hospitalidad.

Factores Objetivos Indicador Meta Acciones
-Incrementar los -Porcentaje anual 5% -Implementar una
ingresos de crecimiento de buena campafa
anualmente. las ventas. de marketing.
-Invertir -Porcentaje de -Controlar

. . anualmente para resultados de 20% arduamente el

Financieros el  mejoramiento control a los desempefio de los
continuo. trabajadores. trabajadores.
-Mantener un buen -Porcentaje de -Manejar un buen
porcentaje flujo de incremento del control de los
efectivo flujo de efectivo. 6% estados
anualmente. -Porcentaje de financieros.
- Ser una incremento de
empresa rentable.  Rentabilidad 5%

anual.

-Brindar un -Porcentaje anual -Motivar a los
servicio de calidad de incremento de 5% trabajadores.
y calidez. clientes.
-Fidelizar a los -Resultados de los -Controlar y
clientes en un reportes de 100% preocuparse por la
mediano plazo. clientes. satisfacer a los

PropueSta de -Crear P un -Porcentajes de clientes.

valor alos  programa de descuentos

Clientes recompensas para realizados -Implementar
clientes. estrategias de
-Aumentar la fidelizacion.
capacidad
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utilizada del hotel
anualmente en un
5%

-Reducir los - Porcentaje de -Controlar los
gastos generales incremento o] 7% estados
Procesos anualmente. reduccion de financieros y
Internos -Aplicar los gastos actualizar los
clave reglamentos y Resultados de decretos de ley
procesos internos porcentajes de 100% constantemente.
del hotel satisfaccion de -Controlar de que
correctamente. clientes se cumplan los
-Obtener -Analisis de procesos internos
posicionamiento mercado anual del hotel.
de mercado a -Asegurar de que
mediano plazo. -Porcentaje de 100% se cumpla la
-Obtener reconocimiento de campafa de
reconocimiento de la marca en el marketing a nivel
marca. publico objetivo. nacional e
internacional.
-Adquirir -NUumero de -Buscar
consultoria de capacitaciones acercamientos con
. empresas especificas empresas
Aprendlzaje nacionales y realizadas nacionales y
y extranjeras. anualmente. extranjeras.
-Capacitar a los -Porcentaje de 80% -Buscar

Crecimiento

trabajadores con
seminarios de
marketing, E-
commerce,
atencion al cliente,
responsabilidad

cumplimiento  de
los indicadores por
parte de los
empleados.
-Resultado de las
evaluaciones

capacitaciones
para las diferentes
areas del hotel.
-Analizar el
cumplimiento y
desempefio de los

social y ambiental. empleados y
-Evaluar los mejorarla
procesos internos constantemente.

y la eficiencia de
los trabajadores.

Elaborado por: El autor

Tabla 47 Mapa estratégico
Visién: « Expandir a Residenza Boutique Hotel como la cadena de hoteles

boutique mas grande de Ecuador, posicionandose en la mente de los turistas

como la primera opcion al buscar hospitalidad.
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Perspectiva Implementar una Controlar arduamente Manejar un buen control
buena campafia de el desempefio de los de los estados
Financiera. marketing trabajadores. financieros.
Perspectiva  del Motivar a los Controlar y Implementar estrategias
trabajadores. preocuparse por la de fidelizacion.
Cliente. satisfacer a  los
clientes.
Perspectiva Controlar los estados Controlar de que se Asegurar de que se
financieros y actualizar cumplan los procesos cumpla la campafia de
Interna. los decretos de ley internos del hotel. marketing a nivel
constantemente. nacional e internacional.
) e
Perspectiva de Buscar acercamientos Buscar capacitaciones Analizar el cumplimiento
o con empresas para las diferentes areas y desemperfio de los
aprendlzaje Yy nacionales y del hotel. empleados y mejorarlo
o extranjeras. constantemente.
crecimiento. -

Elaborado por: El autor

6.6 Otros temas relacionados al plan operativo.

NAVARRETE, Andrés

Residenza Boutique Hotel no establecera otros puntos a considerar en
el plan operativo puesto que el desarrollo de este plan ha abarcado los
principales temas a considerar para el desarrollo de las actividades

operacionales del hotel y la elaboracién de este trabajo de titulacion.
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CAPITULO 7

ESTUDIO ECONOMICO Y
FINANCIERO
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CAPITULO 7

7 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO-TRIBUTARIO

7.1 Inversion Inicial

Residenza Boutique Hotel establecié su monto de inversion inicial

tomando en cuenta todos los activos y recursos que se requieren para iniciar

sus actividades. El monto de la inversion asciende a $3°446.882,02 USD

para la adquisiciéon de los activos que se detallan a continuacién en la

siguiente tabla.

Tabla 48 Inversion inicial

INVERSION INICIAL

~ COSTO
D ESCRI PCI O N CANTIDAD UNITARIO COSTO TOTAL VALOR TOTAL
ACTIVO CORRIENTE
CAPITAL DE TRABAJO $ 33.864,00
Sueldos y salarios 2 $15.252,00 S 30.504,00
Servicios basicos 1 $2.360,00 S 2.360,00
Seguros 2 $ 468,13 $ 936,26
Varios 2 31,87 $ 63,74
TOTAL DE ACTIVOS CORRIENTE S 33.864,00
ACTIVO FlJO

Vehiculo 2 $39.990,00 S 79.980,00 $ 79.980,00
Terreno 1 $ 225.000,00 $ 225.000,00 $ 225.000,00
Edificio 1| $2.730.000,00 $2.730.000,00 | $ 2.730.000,00
MAQUINARIA Y EQUIPO $164.615,99
Lavadora industrial 1 $ 8.800,00 $ 8.800,00
Secadora industrial 1 $ 5.500,00 $ 5.500,00
Microondas 2 $ 350,00 S 700,00
Pelador de papas 1 $ 499,00 S 499,00
Licuadora Multiusos 2 $ 90,00 $ 180,00
Exprimidor industrial 1 $219,99 $219,99
Lavadora de Platos 1 $ 350,00 $ 350,00
Batidora 1 $ 35,00 $ 35,00
Aires acondicionados Split de 24000 btu 34 $ 1.200,00 S 40.800,00
Aires acondicionados split de 32000 btu 13 $ 1.550,00 $20.150,00
Cédmara de frio 1 S 8.000,00 S 8.000,00
Refrigerador pequefio para habitaciones 45 $ 225,00 $10.125,00
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Cafeteras eléctricas 2 S 25,00 $ 50,00
Extractor de olores para cocina 2 $ 500,00 $ 1.000,00
Transformador eléctrico 1 $ 89,00 S 89,00
Motor para puerta de garaje 1 $ 420,00 $ 420,00
Generador de energia 2 $ 33.000,00 S 66.000,00
Vaporizador de ozono 1 $ 199,00 $ 199,00
Alta frecuencia 1 $ 699,00 $ 699,00
Camilla 2 $ 400,00 $ 800,00
MUEBLES Y ENSERES $127.004,43
Colchones de 2 plazas 53 $ 119,00 $ 6.307,00
Colchones de 2 plazas ¥ 17 $ 279,00 S 4.743,00
Colchones de 3 plazas 2 $ 399,00 $ 798,00
Cama de madera de 2 plazas 53 $ 499,00 S 26.447,00
Cama de madera de 2 plazas % 17 S 549,00 $9.333,00
Cama de madera de 3 plazas 2 $1.200,00 $ 2.400,00
Veladores de madera 45 $ 55,00 S 2.475,00
Almohadas 90 S 3,50 $ 315,00
Televisores LED HD de 32 pulgadas 34 $ 739,99 $ 25.159,66
Televisores LED HD de 40 pulgadas 9 $1.199,98 $10.799,82
Smart Tv 50 pulgadas 3D 2 $1.995,00 $3.990,00
Ladmparas de noche 45 $ 25,00 $1.125,00
Juegos de sabanas de 2 plazas 106 $ 15,15 $ 1.605,90
Juegos de sabanas de 2 plazas % 34 $17,10 $ 581,40
Juegos de sabanas de 3 plazas 4 $ 19,50 S 78,00
Protector de colchones de 2 plazas 53 $ 44,99 $2.384,47
Protector de colchones de 2 plazas % 17 $ 49,99 S 849,83
Protector de colchones de 3 plazas 2 $ 55,00 $ 110,00
Edredones de colchones de 2 plazas 53 $ 40,00 $2.120,00
Edredones de colchones de 2 plazas % 17 S 40,00 S 680,00
Edredones de colchones de 3 plazas 2 $ 45,00 $ 90,00
Dispensador de toallas 50 $31,00 $ 1.550,00
Toallas de bafio 90 $ 5,69 $512,10
Toallas de tocador 90 S 3,00 $ 270,00
Alfombra de bafio 45 $39,00 $ 1.755,00
Carros de camarera 3 $ 190,00 $ 570,00
Mesas de restaurante 15 $ 130,00 $ 1.950,00
Manteles para restaurante 30 $ 80,00 S 2.400,00
Cubre manteles 30 $22,00 S 660,00
Servilletas de tela 120 $ 1,00 $ 120,00
Copas para vino 120 $2,50 $ 300,00
Copa de agua 120 $2,50 $ 300,00
Copas de Champagne 120 $ 3,00 $ 360,00
Vasos 150 $2,00 $ 300,00
Plato sopero 120 $ 9,00 $1.080,00
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Plato principal 120 S 8,00 $ 960,00
Platos para postre 120 $ 5,00 S 600,00
Platos para pan 60 S 3,00 $ 180,00
Platos para tasas 60 S 3,00 $ 180,00
tasas para café 60 S 4,00 S 240,00
Juegos de cubiertos 120 $ 16,80 $2.016,00
Repisas para platos y vasos 5 $ 35,00 $ 175,00
Ollas de aluminio con tapa de aluminio 8 $ 106,00 S 848,00
Cacerolas con tapa 5 $ 35,00 $ 175,00
Sartenes de teflon 8 $ 70,00 S 560,00
Cucharetas 8 S 3,50 S 28,00
Cernidoras 5 S 3,00 $ 15,00
Exprimidores de limén 4 $ 2,75 $11,00
Juego de cuchillos para cocina 3 $ 100,00 S 300,00
Cucharones 8 S 6,00 S 48,00
Espatulas 5 $5,50 $ 27,50
Ralladores 4 S 7,99 $31,96
Ablandadores de carnes 3 $ 23,00 $ 69,00
Juego de cucharas para medir 2 $ 30,00 S 60,00
Tablas para picar 6 $12,00 $ 72,00
Bandejas 6 $9,00 $ 54,00
Jarras para jugo 20 $ 14,50 $ 290,00
Jarras cafeteras 10 $12,00 $ 120,00
Hieleras 20 $ 35,00 $ 700,00
Saleros 60 S 3,00 $ 180,00
Ceniceros 30 S 7,00 $ 210,00
Escritorios de oficina 5 $ 230,00 $1.150,00
Sillas para escritorio 5 $108,10 $ 540,50
Archivadores 3 $ 243,93 $ 731,79
Mesa de billar 2 S 800,00 S 1.600,00
Escobas 20 S 3,00 $ 60,00
Trapeadores 20 S 3,00 $ 60,00
Escurridores de agua 10 $6,50 S 65,00
Cepillos 10 S 4,75 S 47,50
Limpia vidrios 20 S 4,00 $ 80,00
EQUIPOS DE COMPUTO $ 28.532,64
Computadoras de escritorio 5 S 484,94 $2.424,70
Laptops 3 $ 890,00 $2.670,00
Tablets 50 $ 200,00 $ 10.000,00
Reconocedores de Huellas dactilares 50 $ 199,99 $9.999,50
Fotocopiadora 1 $ 450,00 S 450,00
Escaner 1 $ 150,00 $ 150,00
Impresoras 3 $ 80,00 S 240,00
Central telefdnica 1 $99,99 $ 99,99
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Teléfonos 55 $ 39,99 $2.199,45

Reloj de asistencia con huella dactilar 1 $ 299,00 $ 299,00

TOTAL DE ACTIVOS FIJOS $ 3.355.133,06

ACTIVO DIFERIDO

GASTOS PRE-OPERACIONALES $57.580,00

Constitucién Compafiia 1 $ 1.000,00 $ 1.000,00

Registro de Marcas 1 S 400,00 S 400,00

Permisos de Funcionamiento 1 $ 500,00 S 500,00

Campafia de marketing y publicidad 1 $ 55.680,00 $ 55.680,00

SUMINISTROS DE OFICINA $ 304,96

Carpetas membretadas 100 $0,30 $ 30,00

Resmas de hojas 50 S 3,00 $ 150,00

Carpetas archivadoras 20 $2,30 S 46,00

Grapadoras 4 S 3,50 S 14,00

Perforadoras 4 $ 6,50 S 26,00

Cajas de clips 10 $1,10 $ 11,00

Caja de grapas 10 $2,25 $22,50

Binchas para carpetas 2 $2,73 $ 5,46

TOTAL DE ACTIVOS DIFERIDOS $ 57.884,96
TOTAL $ 3.446.882,02

Aporte Accionistas 25% | APORTE DE ACCIONISTAS | $ 2.585.161,52

Financiamiento externo 75% | FINANCIAMIENTO $ 861.720,51

7.1.1 Tipo de Inversion

7.1.1.1 Fija

Elaborado por: El autor

La inversion fija de Residenza Boutique Hotel comprende la compra

de todos los activos fijos que se necesitan adquirir en la etapa pre-

operacional para la apertura del hotel, el valor de los activos fijos ascienden a

$3°355.133,06 USD que incluye los costos de terreno, edificio, vehiculos,

maquinarias y equipos, muebles y enseres y equipos de coOmputo que se

detallan a continuacién en la siguiente tabla.
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Tabla 49 Activos fijos
ACTIVOS FIJOS
Costo Costo Valor
Descripcion  |Cantidad Unitario Total Total
Vehiculo 2 $39.990,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00
Terreno 1 $225.000,00 $225.000,00| $225.000,00
Edificio 1 $2.730.000,00 | $2.730.000,00 | $ 2.730.000,00

MAQUINARIA Y EQUIPO $164.615,99
MUEBLES Y ENSERES $127.004,43
EQUIPOS DE COMPUTO $28.532,64
TOTAL DE ACTIVOS

FIJOS $ 3.355.133,06

Elaborado por: El autor

7.1.1.2 Diferida

La inversion diferida de Residenza Boutique Hotel son todos aquellos

gastos pre-operacionales que se incurrirAn antes del primer dia de

operaciones del hotel y se detallan a continuacion en la siguiente tabla.
Tabla 50 Activos Diferidos

ACTIVO DIFERIDO

COSTO
GASTOS PRE-OPERACIONALES CANTIDAD UNITARIO COSTO TOTAL| $57.580,00
Constituciéon Compaiiia 1 $ 1.000,00 $ 1.000,00
Registro de Marcas 1 $ 400,00 $ 400,00
Permisos de Funcionamiento 1 $ 500,00 $ 500,00
Campafia de marketing y publicidad 1| $55.680,00 $55.680,00
SUMINISTROS DE OFICINA $ 304,96
Carpetas membretadas 100 $0,30 $ 30,00
Resmas de hojas 50 $3,00 $ 150,00
Carpetas archivadoras 20 $2,30 S 46,00
Grapadoras 4 $ 3,50 S 14,00
Perforadoras 4 $ 6,50 S 26,00
Cajas de clips 10 $1,10 $ 11,00
Caja de grapas 10 $2,25 $22,50
Binchas para carpetas 2 $2,73 $5,46
TOTAL DE ACTIVOS DIFERIDOS $57.884,96

Elaborado por: El autor
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7.1.1.3 Corriente
Los activos corrientes son todos aquellos recursos adicionales que la

empresa debe incurrir para que comience a funcionar Residenza Boutique
Hotel, son considerados también como capital de trabajo y se detallan en la
siguiente tabla.

Tabla 51: Activos corriente

ACTIVO CORRIENTE

CAPITAL DE TRABAJO $ 33.864,00
Sueldos y salarios 2 $ 15.252,00 S 30.504,00

Servicios bdasicos 1 $2.360,00 $ 2.360,00

Seguros 2 $ 468,13 $ 936,26

Varios 2 31,87 $63,74

TOTAL DE ACTIVOS CORRIENTE $33.864,00

Elaborado por: El autor

Se ha considerado un proporcional de sueldos y salarios
correspondientes a dos meses, un mes de servicios béasicos, dos meses de
seguros y dos valores varios para cualquier imprevisto fuera del célculo que
corresponden a dos meses lo cual da un valor total de activos corriente de
$33.864,00.

7.1.2 Financiamiento de la Inversion
7.1.2.1 Fuentes de Financiamiento
La inversion inicial para el funcionamiento de las actividades de
Residenza Boutique Hotel ascienden a $3°446.882,02 USD para lo cual se
realizaran dos tipos de financiamiento como ya se menciond anteriormente

de la siguiente manera:
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Aporte de Accionistas: El aporte de los tres (3) accionistas de
Residenza Boutique Hotel asciende a $861.720,51 USD que corresponde al

25% del monto de la inversion total para el hotel.

Financiamiento externo: El financiamiento externo asciende a
$2°585.161,52 USD que corresponde al 75% restante del monto total de la
inversion y sera financiado por la Corporacion financiera nacional del
Ecuador (CFN) a un plazo maximo de 10 afios con una tasa de interés del
11,50% anual.

La forma de financiamiento se detalla a continuaciéon en el siguiente

cuadro.
Tabla 52 Fuentes de financiamiento
FINANCIAMIENTO CORPORACION FINANCIERA NACIONAL $2.585.161,52
(C.F.N) 75%
APORTE DE ACCIONISTAS 25% $ 861.720,51

Elaborado por: El autor

7.1.2.2 Tabla de Amortizaciéon

La tabla de amortizacion del financiamiento con la Corporacién Financiera
Nacional (CFN) se detalla a continuacion en el siguiente cuadro donde se calcul6
el 75% del monto total de la inversion inicial con un plazo maximo de 10 afios, es
decir 120 meses con una tasa de interés del 11,50% donde los pagos mensuales

ascienden a $36.346,19 USD.
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Tabla 53: Amortizacion

ANOS |  MESES
PRESTAMO $2.585.161,52
PERIODO 10 120
TASA 11,50% 0,96%
PAGO $36.346,19
PERIODOS | Saldo Inicial Pago Capital Interés Saldo Final
0 $2.585.161,52
1 $2.585.161,52 $36.346,19 $11.571,73 $24.774,46 | $2.573.589,79
2 $2.573.589,79 $36.346,19 $11.682,62 $24.663,57| $2.561.907,16
3 $2.561.907,16 $36.346,19 $11.794,58 $24.551,61| $2.550.112,58
4 $2.550.112,58 $36.346,19 $11.907,61 $24.438,58 | §$2.538.204,97
5 $2.538.204,97 $36.346,19 $12.021,73 $24.324,46| $2.526.183,24
6 $2.526.183,24 $36.346,19 $12.136,94 $24.209,26 | $2.514.046,30
7 $2.514.046,30 $36.346,19 $12.253,25 $24.092,94| $2.501.793,05
8 $2.501.793,05 $36.346,19 $12.370,68 $23.975,52| $2.489.422,37
9 $2.489.422,37 $36.346,19 $12.489,23 $23.856,96| $2.476.933,14
10 $2.476.933,14 $36.346,19 $12.608,92 $23.737,28| $2.464.324,23
11 $2.464.324,23 $36.346,19 $12.729,75 $23.616,44| $2.451.594,48
12 $2.451.594,48 $36.346,19 $12.851,75 $23.494,45| $2.438.742,73
13 $2.438.742,73 $36.346,19 $12.974,91 $23.371,28| $2.425.767,82
14 $2.425.767,82 $36.346,19 $13.099,25 $23.246,94| $2.412.668,57
15 $2.412.668,57 $36.346,19 $13.224,79 $23.121,41| $2.399.443,78
16 $2.399.443,78 $36.346,19 $13.351,52 $22.994,67| $2.386.092,26
17 $2.386.092,26 $36.346,19 $13.479,48 $22.866,72| $2.372.612,78
18 $2.372.612,78 $36.346,19 $ 13.608,65 $22.737,54| $2.359.004,13
19 $2.359.004,13 $36.346,19 $13.739,07 $22.607,12| $2.345.265,06
20 $ 2.345.265,06 $36.346,19 $13.870,74 $22.475,46| $2.331.394,32
21 $2.331.394,32 $36.346,19 $ 14.003,66 $22.342,53| $2.317.390,66
22 $2.317.390,66 $36.346,19 $14.137,87 $22.208,33 | $2.303.252,79
23 $2.303.252,79 $36.346,19 $14.273,35 $22.072,84| $2.288.979,44
24 $2.288.979,44 $36.346,19 $14.410,14 $21.936,05| $2.274.569,30
25 $2.274.569,30 $36.346,19 $14.548,24 $21.797,96| $2.260.021,06
26 $2.260.021,06 $36.346,19 $ 14.687,66 $21.658,54| §$2.245.333,40
27 $2.245.333,40 $36.346,19 $14.828,41 $21.517,78| $2.230.504,99
28 $2.230.504,99 $36.346,19 $ 14.970,52 $21.375,67 | $2.215.534,47
29 $2.215.534,47 $36.346,19 $15.113,99 $21.232,21| $2.200.420,48
30 $2.200.420,48 $36.346,19 $15.258,83 $21.087,36| $2.185.161,65
31 $2.185.161,65 $36.346,19 $ 15.405,06 $20.941,13| $2.169.756,59

NAVARRETE, Andrés Pagina: 182 de 272



“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL”

32 $2.169.756,59 $36.346,19 $15.552,69 $20.793,50| $2.154.203,90
33 $2.154.203,90 $36.346,19 $15.701,74 $20.644,45| $2.138.502,16
34 $2.138.502,16 $36.346,19 $15.852,21 $20.493,98 | $2.122.649,95
35 $2.122.649,95 $36.346,19 $16.004,13 $20.342,06 | $2.106.645,81
36 $2.106.645,81 $36.346,19 $16.157,50 $20.188,69 | $2.090.488,31
37 $2.090.488,31 $36.346,19 $16.312,35 $20.033,85| $2.074.175,96
38 $2.074.175,96 $36.346,19 $16.468,67 $19.877,52| $2.057.707,29
39 $2.057.707,29 $36.346,19 $16.626,50 $19.719,69 | $2.041.080,79
40 $2.041.080,79 $36.346,19 $16.785,84 $19.560,36 | $2.024.294,96
41 $2.024.294,96 $36.346,19 $16.946,70 $19.399,49| $2.007.348,26
42 $2.007.348,26 $36.346,19 $17.109,11 $19.237,09| $1.990.239,15
43 $1.990.239,15 $36.346,19 $17.273,07 $19.073,13| $1.972.966,08
44 $1.972.966,08 $36.346,19 $17.438,60 $18.907,59| $1.955.527,48
45 $1.955.527,48 $36.346,19 $17.605,72 $18.740,47 | $1.937.921,76
46 $1.937.921,76 $36.346,19 $17.774,44 $18.571,75| $1.920.147,32
47 $1.920.147,32 $36.346,19 $17.944,78 $18.401,41| $1.902.202,54
48 $1.902.202,54 $36.346,19 $18.116,75 $18.229,44 | $1.884.085,78
49 $1.884.085,78 $36.346,19 $18.290,37 $18.055,82 | $1.865.795,41
50 $1.865.795,41 $36.346,19 $18.465,65 $17.880,54 | $1.847.329,76
51 $1.847.329,76 $36.346,19 $18.642,62 $17.703,58| $1.828.687,14
52 $1.828.687,14 $36.346,19 $18.821,27 $17.524,92 | $1.809.865,87
53 $1.809.865,87 $36.346,19 $19.001,65 $17.344,55| $1.790.864,22
54 $1.790.864,22 $36.346,19 $19.183,74 $17.162,45| $1.771.680,48
55 $1.771.680,48 $36.346,19 $19.367,59 $16.978,60| $1.752.312,89
56 $1.752.312,89 $36.346,19 $19.553,19 $16.793,00| $1.732.759,70
57 $1.732.759,70 $36.346,19 $19.740,58 $16.605,61| $1.713.019,12
58 $1.713.019,12 $36.346,19 $19.929,76 $16.416,43| S 1.693.089,36
59 $1.693.089,36 $36.346,19 $20.120,75 $16.225,44| $1.672.968,60
60 $1.672.968,60 $36.346,19 $20.313,58 $16.032,62| $1.652.655,03
61 $1.652.655,03 $36.346,19 $20.508,25 $15.837,94| $1.632.146,78
62 $1.632.146,78 $36.346,19 $20.704,79 $15.641,41| $1.611.441,99
63 $1.611.441,99 $36.346,19 $20.903,21 $15.442,99| $1.590.538,78
64 $1.590.538,78 $36.346,19 $21.103,53 $15.242,66 | S 1.569.435,25
65 $1.569.435,25 $36.346,19 $21.305,77 $15.040,42 | $1.548.129,48
66 $1.548.129,48 $36.346,19 $21.509,95 $14.836,24| $1.526.619,53
67 $1.526.619,53 $36.346,19 $21.716,09 $14.630,10| S 1.504.903,44
68 $1.504.903,44 $36.346,19 $21.924,20 $14.421,99| $1.482.979,24
69 $1.482.979,24 $36.346,19 $22.134,31 $14.211,88| S 1.460.844,93
70 $1.460.844,93 $36.346,19 $22.346,43 $13.999,76 | $1.438.498,50
71 $1.438.498,50 $36.346,19 $22.560,58 $13.785,61| $1.415.937,92
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72 $1.415.937,92 $36.346,19 $22.776,79 $13.569,41| $1.393.161,13
73 $1.393.161,13 $36.346,19 $22.995,07 $13.351,13| $1.370.166,06
74 $1.370.166,06 $36.346,19 $23.215,43 $13.130,76 | S 1.346.950,63
75 $1.346.950,63 $36.346,19 $23.437,92 $12.908,28 | $1.323.512,71
76 $1.323.512,71 $36.346,19 $23.662,53 $12.683,66 | $1.299.850,18
77 $1.299.850,18 $36.346,19 $23.889,30 $12.456,90| S 1.275.960,89
78 $1.275.960,89 $36.346,19 $24.118,23 $12.227,96 | $1.251.842,65
79 $1.251.842,65 $36.346,19 $24.349,37 $11.996,83 | $1.227.493,28
80 $1.227.493,28 $36.346,19 $24.582,72 $11.763,48 | $1.202.910,57
81 $1.202.910,57 $36.346,19 $24.818,30 $11.527,89| $1.178.092,27
82 $1.178.092,27 $36.346,19 $25.056,14 $11.290,05| $1.153.036,13
83 $1.153.036,13 $36.346,19 $25.296,26 $11.049,93| $1.127.739,86
84 $1.127.739,86 $36.346,19 $25.538,69 $10.807,51| $1.102.201,18
85 $1.102.201,18 $36.346,19 $25.783,43 $10.562,76 | $1.076.417,74
86 $1.076.417,74 $36.346,19 $26.030,52 $10.315,67 | $1.050.387,22
87 $1.050.387,22 $36.346,19 $26.279,98 $10.066,21 | $1.024.107,24
88 $1.024.107,24 $36.346,19 $26.531,83 $9.814,36 $997.575,41
89 $997.575,41 $36.346,19 $26.786,10 $9.560,10 $970.789,31
90 $970.789,31 $36.346,19 $27.042,80 $9.303,40 $943.746,52
91 $943.746,52 $36.346,19 $27.301,96 $9.044,24 $916.444,56
92 $916.444,56 $36.346,19 $27.563,60 $8.782,59 $ 888.880,96
93 $ 888.880,96 $36.346,19 $27.827,75 $8.518,44 $861.053,21
94 $861.053,21 $36.346,19 $28.094,43 $8.251,76 $832.958,78
95 $832.958,78 $36.346,19 $28.363,67 $7.982,52 $804.595,11
96 $804.595,11 $36.346,19 $28.635,49 $7.710,70 $ 775.959,62
97 $775.959,62 $36.346,19 $28.909,91 $7.436,28 $747.049,70
98 $ 747.049,70 $36.346,19 $29.186,97 $7.159,23 $717.862,74
99 $717.862,74 $36.346,19 $29.466,68 $6.879,52 $ 688.396,06
100 $ 688.396,06 $36.346,19 $29.749,06 $6.597,13 $ 658.647,00
101 $ 658.647,00 $36.346,19 $30.034,16 $6.312,03 $628.612,84
102 $628.612,84 $36.346,19 $30.321,99 $6.024,21 $598.290,85
103 $598.290,85 $36.346,19 $30.612,57 $5.733,62 $567.678,28
104 $567.678,28 $36.346,19 $30.905,94 $5.440,25 $536.772,34
105 $536.772,34 $36.346,19 $31.202,12 $5.144,07 $505.570,21
106 $505.570,21 $36.346,19 $31.501,15 $ 4.845,05 $ 474.069,07
107 $ 474.069,07 $36.346,19 $31.803,03 $4.543,16 $ 442.266,03
108 $ 442.266,03 $36.346,19 $32.107,81 $4.238,38 $410.158,22
109 $410.158,22 $36.346,19 $32.415,51 $3.930,68 $377.742,71
110 $377.742,71 $36.346,19 $32.726,16 $3.620,03 $345.016,55
111 $345.016,55 $36.346,19 $33.039,78 $3.306,41 $311.976,77
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112 $311.976,77 $36.346,19 $33.356,42 $2.989,78 $278.620,35
113 $278.620,35 $36.346,19 $33.676,08 $2.670,11 $244.944,27
114 $244.944,27 $36.346,19 $33.998,81 $2.347,38 $210.945,46
115 $210.945,46 $36.346,19 $34.324,63 $2.021,56 $176.620,83
116 $176.620,83 $36.346,19 $34.653,58 $1.692,62 $141.967,25
117 $141.967,25 $36.346,19 $34.985,67 $1.360,52 $106.981,58
118 $106.981,58 $36.346,19 $35.320,95 $1.025,24 $ 71.660,63
119 $71.660,63 $36.346,19 $ 35.659,45 $ 686,75 $36.001,18
120 $36.001,18 $36.346,19 $36.001,18 $ 345,01 $0,00

Elaborado por: El autor

7.1.3 Cronograma de Inversiones

El cronograma de inversiones de Residenza Boutique Hotel se ha

repartido en el periodo de un afio antes de su primer dia de funcionamiento

como se detalla en la siguiente tabla.
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llustracion 31 Cronograma de inversiones

MESES
TOTAL DE

ACTIVIDAD 1 2 3 4 5 5] 7 8 = 10 11 12 INVERSION
Compra del terreno |5 225.000,00 5 225.000,00
Constitucion de la
EMpresa y permisos
de funcionamiento 5 1.500,00 5 1.500,00
Construccion del
Edificio 5 227.500,00| 5 227.500,00| % 227.500,00 | 5 227.500,00 | 5 227.500,00 | $ 227.500,00 | 5 227.500,00| 5 227.500,00 | 5 227.500,00 | 5 227.500,00( 5 227.500,00| % 227.500,00 5 2.730.000,00
Compra de muebles
¥ enseres 521.167,41 | 52116741 | 521.167,41 | $21.167,41 | $21.167,41 | 52116741 S 127.004,43
Registro de Marca 5 400,00 5 400,00
Compra de equipos
v maguinarias 5 27.436,00 | 527.436,00 | 5 27.436,00 | 52743600 | 52743600 | 5 27.436,00 5 164.5615,99
Compra de equipos
de computacisn §475544 | 5475544 | 5475544 | 5475544 | 5475544 | 5475544 S 28.532,64
Compra de
suministros de
oficina 5 304,96 5 304,96
Campafia de
marketing y
publicidad $4640,00 | $4.640,00 | $4640,00 | S464000 | 5464000 | $464000 | $4640,00 | S4640,00 | 5464000 | $464000 | 5464000 | 5464000 % 55.680,00
Separacidn de
capital de trabajo $11.288,00 | 511.288,00 | S 11.288,00 § 33.864,00
Compra de vehiculos 39920 39990 5 79.980,00
TOTAL A INVERTIR $454000| 5464000 S4sa000| Sas4000| S4sa000| S4463000| 44000 Sasa0p00| S4asan00| $i1552800| S1582800| $55891800| §3.446.882,02
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Como se puede observar en la tabla de cronograma de actividades la
mayoria de estas actividades de la inversion inicial se realizan a partir del
séptimo mes en el periodo del primer afio pre-operacional. Solamente la
campafa de marketing y la construccion del edificio se realizaran durante todo

el afio pre-operacional, es decir durante los doce (12) meses.

7.2 Andlisis de Costos

7.2.1 Costos Fijos
Los costos fijos que mantendra Residenza Boutique Hotel estan basados

en dos rubros, gastos administrativos y gastos de marketing y publicidad y se
los detalla a continuacién en la siguiente tabla de manera mensual y anual,
cabe recalcar que estos gastos son solamente del primer afio.

Tabla 54 Costos fijos

GASTOS FJOS
| Mensuales | Anuales
GASTOS ADMINISTRATIVOS
Sueldos y Salarios $15.252,00 $183.024,00
Varios $ 500,00 $ 6.000,00
Beneficios Sociales $ 3.475,10 $41.701,18
Servicios Basicos $2.360,00 $28.320,00
Suministros de oficina $ 304,96 $3.659,52
Mantenimiento de equipos $ 200,00 $ 2.400,00
TOTAL DE GASTOS ADMINISTRATIVOS $22.092,06 $265.104,70
GASTOS DE MARKETING Y PUBLICIDAD
Fundas de productos con marcas del hotel $ 200,00
Tarjetas de programa de recompensas $ 100,00
Publicidad en cines $ 5.000,00
Videos publicitarios $ 200,00
Premios y promociones $ 1.000,00
Publicidad en el extranjero $2.000,00 $ 24.000,00
Prensa escrita $9.000,00
Banners $ 150,00
Contratacién de Mimo $ 360,00
Ferias tematicas $3.000,00
TOTAL DE GASTOS DE MARKETING Y PUBLICIDAD $43.010,00
GASTOS OPERATIVOS
Seminarios de servicio al cliente $8.370,00
Seminarios de Marketing $5.580,00
Seminarios de responsabilidad ambiental y social $6.510,00
TOTAL DE GASTOS OPERATIVOS $ 20.460,00
TOTAL DE GASTOS FIJOS $ 24.092,06 $ 328.574,70

Elaborado por: El autor
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7.2.2 Costos Variables
Los costos variables son todos aquellos gastos en que se incurren para

la produccion de un producto como materia prima, es decir, mientras mas se
produzca se requerira mayor cantidad de materia prima por lo que varia
dependiendo de la cantidad producida, en caso de ventas también se puede
considerar como costo variable los pagos de comisiones por venta, ya que asi
mismo mientras mas se venda mayor sera la cantidad en dolares a pagar por

comisiones. (Morles, 2012)

En el caso de Residenza Boutique Hotel no cuenta con costos variables
debido a que ninguna de los conceptos mencionados anteriormente se da en el
caso de este trabajo de titulacién, los costos en los que incurre el hotel son

solamente fijos y financieros.

7.2.3 Costos de Produccion
Los costos de produccion como su nombre lo indica son todos aquellos

gastos en los que una empresa incurre para la fabricacion de un producto, entre
los que se considera la mano de obra, materia prima, gastos de fabricacion,
entre otros.(Martell, 2006)

En el caso de Residenza Boutique Hotel no cuenta con costos de
produccion debido a que no se produce ningun producto, motivo por el cual este

literal no aplica en este trabajo de titulacion

7.3 Capital de Trabajo
El capital de trabajo es aquel dinero con el que cuenta la empresa para el

desarrollo de sus actividades en un corto plazo, en otras palabras, reservas de
dinero que la empresa mantiene para poder cubrir gastos necesarios para el
buen funcionamiento de las actividades directas del negocio y poder tener
liquidez, es decir, los activos corrientes que necesita la compafia para poder
operar. (E.Ynfante, 2009)
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Residenza Boutique Hotel ha considerado para el periodo inicial el monto

de $33.864,00 USD como capital de trabajo o activos corriente de la empresa

en los cuales se consideraron dos meses de sueldos y salarios, un mes de

servicios basicos, dos meses de seguros y un valor de varios como se lo detalla

en la siguiente tabla.

Tabla 55 Capital de trabajo

ACTIVO CORRIENTE
CAPITAL DE TRABAJO $ 33.864,00
Sueldos y salarios 2 $15.252,00 S 30.504,00
Servicios basicos 1 S 2.360,00 S 2.360,00
Seguros 2 S 468,13 $ 936,26
Varios 2 31,87 $63,74
TOTAL DE ACTIVOS CORRIENTE $33.864,00

Elaborado por: El autor

7.3.1 Costos de Operacion
Los gastos operacionales de Residenza Boutigue Hotel son todos

aquellos gastos que se incurren en cada habitaciéon por lo que se ha realizado
diferentes tablas de célculos con los costos de cada habitacién y se encuentran
detallados en el documento de Excel adjunto a este trabajo de titulacion y en la

siguiente tabla se muestra el costo total de todas las habitaciones en general en

resumen.
Tabla 56 Gastos operacionales
COSTO DE HABITACIONES PRIMER ANO
PRECIOS DE
COSTO HABITACIONES MARGEN | MARK UP % MARGEN

Sencilla $ 40,88 $ 100,00 $59,12 145% 59%
Matrimonial $50,24 $ 140,00 $ 89,76 179% 64%
Doble $59,38 $ 145,00 $ 85,62 144% 59%
Familiar $ 60,04 $ 155,00 $ 94,96 158% 61%
Suites $41,54 $ 170,00 $ 128,46 309% 76%
Suites
presidenciales $ 60,04 $225,00| $164,96 275% 73%
TOTALDE COSTO | $312,11
PROMEDIO $52,02 $156| $103,81 202% 65%

Elaborado por: El autor
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Cabe recalcar que todos estos gastos ya se encuentran incluidos en las
proyecciones de venta entre los gastos operacionales y administrativos, ya que
éstos son los que influyen en el movimiento y giro del negocio en si, por lo que

no se los considero por separado en los estados de resultados

7.3.2 Costos Administrativos
Los costos administrativos comprenden varios rubros para Residenza

Boutique Hotel, entre los cuales se pueden mencionar: Sueldos y salarios,
beneficios sociales, servicios basicos, suministros de oficina, mantenimiento de
equipos y la cuenta varios. A continuacion se detallan los gastos administrativos
de la compafiia en la siguiente tabla.

Tabla57 Gastos administrativos

GASTOS ADMINISTRATIVOS

Sueldos y Salarios 15.252,03 $ 183.024,00
Seguros S 468,13 $5.617,56
Varios $ 31,87 $ 382,44
Beneficios Sociales $3.475,10| $41.701,18
Servicios Basicos $2.360,00| $28.320,00
Suministros de oficina $ 304,96 $3.659,52
Mantenimiento de equipos $200,00| $2.400,00

$ $
TOTAL DE GASTOS ADMINISTRATIVOS 22.092,06 | 265.104,70

Elaborado por: El autor

7.3.3 Costos de Ventas

Residenza Boutique Hotel ha considerado los costos de venta como
todos aquellos gastos de marketing que incurra el hotel para atraer a los
clientes a hospedarse en sus instalaciones al momento de que los turistas
nacionales y extranjeros elijan como destino turistico la ciudad de Guayaquil, ya
que realizando la campafia de marketing se promueve la imagen de la
compaiiia, por ese motivo se lo considera como un punto referente que influye

directamente en las ventas del hotel.
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A continuacion se mostraran los gastos de marketing del hotel para

promover las ventas en la siguiente tabla.

Tabla58 Gastos de venta

GASTOS DE MARKETING VALOR ANUAL

Fundas de productos con marca del hotel $200,00
Tarjetas de programa de recompensas $ 100,00
Publicidad en cines $ 5.000,00
Prensa escrita $9.000,00
Videos publicitarios $ 200,00
Premios y promociones $ 1.000,00
Publicidad en el extranjero $ 24.000,00
Banners $ 150,00
Contratacion de Mimo $ 360,00
Ferias tematicas $ 3.000,00
Total $43.010,00

Elaborado por: El autor

Adicionalmente se detallan los costos de las habitaciones que ya se

encuentran incluidos en los gastos administrativos y operacionales, pero que

agui se desglosan para brindar un mejor detalle.

Tabla 59 Costos unitarios de habitaciones sencillas y matrimoniales

COSTO TOTAL HABITACION SENCILLA COSTO TOTAL HABITACION MATRIMONIAL
SUELDO HABITACIONES SUELDO HABITACIONES
Camarera 1590 45 1,18 | Camarera 1590 45 1,18
COSTO UNITARIO COSTO UNITARIO
lavado de sabanas 7,94 | lavado de sabanas 7,94
lavado de toallas 7,92 | lavado de toallas 15,84
Jabones 1,29 | Jabones 2,58
Shampoo 1,35 | Shampoo 1,5
Servicios basicos 1,03 | Servicios basicos 1,03
Materiales de Materiales de
limpieza 2,33 limpieza 2,33
GASTOS FIJOS 17,85 GASTOS FIJOS 17,85
Costo total
Costo total habitacién
habitacién sencilla 40,88 Matrimonial 50,24

Elaborado por: El autor
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Tabla 60 Costos unitarios de habitaciones dobles y familiares

COSTO TOTAL HABITACION DOBLE

COSTO TOTAL HABITACION FAMILIAR

SUELDO HABITACIONES SUELDO HABITACIONES
Camarera 1590 45 1,18 | camarera 1590 45 1,18
COSTO UNITARIO COSTO UNITARIO
lavado de
lavado de sabanas 15,88 sabanas 23,82
lavado de toallas 15,84 | lavado de toallas 23,76
Jabones 2,58 | Jabones 3,87
Shampoo 2,7 | Shampoo 4,05
Servicios basicos 1,03 | Servicios bdsicos 1,03
Materiales de Materiales de
limpieza 2,33 limpieza 2,33
GASTOS FIJOS 17,85 | GASTOS FIJOS 17,85
Costo total
Costo total habitacién
habitacién Doble 59,38 Familiar 60,04
Elaborado por: El autor
Tabla 61 Costos unitarios de suites sencillas y suites presidenciales
COSTO TOTAL SUITE COSTO TOTAL SUITE PRESIDENCIAL
SUELDO HABITACIONES SUELDO HABITACIONES
Camarera 1590 45 1,18 | Camarera 1590 45 1,18
COSTO UNITARIO COSTO UNITARIO
lavado de
lavado de sdbanas 15,88 sabanas 23,82
lavado de toallas 15,84 | lavado de toallas 23,76
Jabones 2,58 | Jabones 3,87
Shampoo 2,7 | Shampoo 4,05
Servicios basicos 1,03 | Servicios basicos 1,03
Materiales de Materiales de
limpieza 2,33 limpieza 2,33
GASTOS FlJOS 17,85 | GASTOS FIJOS 17,85
Costo total Suite
Costo total Suite 41,54 Presidencial 60,04

7.3.4 Costos Financieros
Los costos financieros de Residenza Boutique Hotel representan los

Elaborado por: El autor

intereses del financiamiento externo al que se lo calculé del 75% de la inversion

NAVARRETE, Andrés

Pagina: 192 de 272




“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL”
inicial a un periodo de 10 afios y a una tasa de interés del 11,50% como queda

demostrado en la siguiente tabla.

Tabla62Gastos financieros

PERIODOS ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
$289.735,53 | $271.980,89 $252.073,33| $229.751,79| $204.723,56

GASTOS FINANCIEROS ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
$176.660,42 | $145.194,37 $109.912,76 $70.352,92 $ 25.996,09

Elaborado por: El autor

7.4 Analisis de Variables Criticas
7.4.1 Determinacion del Precio: Mark Up y Margenes.

El precio de las habitaciones de Residenza Boutique Hotel fue estipulado
de acuerdo al estudio de mercado y en relacién a los precios de los principales
competidores, el poder adquisitivo del mercado meta, los costos de habitacion y
el margen de ganancia requerido. La capacidad del hotel permite elaborar 45
habitaciones de diferentes precios de acuerdo a su segmento como se lo
demuestra en el siguiente cuadro.

Tabla 63Precio de habitaciones

COSTO DE HABITACIONES PRIMER ANO
PRECIOS DE

COSTO HABITACIONES MARGEN MARK UP % | MARGEN %
Sencilla $ 40,88 $100,00 $59,12 145% 59%
Matrimonial $50,24 $ 140,00 $ 89,76 179% 64%
Doble $ 59,38 S 145,00 S$ 85,62 144% 59%
Familiar S 60,04 $ 155,00 $94,96 158% 61%
Suites $41,54 $170,00| $128,46 309% 76%
Suites
presidenciales $ 60,04 $ 225,00 S 164,96 275% 73%
TOTAL DE COSTO $ 312,11
PROMEDIO $52,02 S 156 $103,81 202% 65%

Elaborado por: El autor

Es necesario recalcar que se ha decidido incrementar el precio de las

habitaciones cada dos afios en un 4% considerando el porcentaje de inflacion
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del pais siendo muy conservadores en cuanto al incremento ya que lo que
busca la compafiia es no tener precios muy bajos ni muy altos de acuerdo a los

analisis y estudios realizados para elaborar este trabajo de titulacion.

7.4.2 Proyeccion de Costos e Ingresos en funcion de la proyeccion de Ventas
Los ingresos de Residenza Boutique Hotel por hospedaje fueron

calculados considerando la entrevista realizada al experto quien mencioné que
la capacidad de su hotel al primer afio de operaciones alcanzé alrededor de un

65% y 75% y esos porcentajes incrementaron en un 8% anualmente.

Residenza Boutique Hotel establecié en la proyeccion de ingresos y
ventas que la capacidad total del hotel en el primer afio se llenara en un 60% y
este porcentaje incrementara 5% anualmente hasta llegar a un 95% como tope
maximo siendo conservador, ya que tomando como referencias las experiencias
del experto y el incremento del porcentaje de turismos que demuestra que los
turistas extranjeros que ingresan al Ecuador incrementa en un 11% anualmente
como se menciond en el capitulo de estudio de mercado, estos porcentajes de
Residenza Boutique Hotel se mantienen por debajo para acercar mas a la
realidad a este trabajo de titulacion, ademas se calcul6 el incremento en el

precio de las habitaciones en un 4% como se menciond el literal anterior.

Otro ingreso que ha considerado Residenza Boutique Hoteles la venta de
recuerdos y articulos del hotel como se mencioné en los primeros capitulos
debido a la tematica de los hoteles boutique que se caracterizan por vender
reliquias, réplicas, recuerdos o articulos del hotel a los clientes o huéspedes
que asi lo deseen por lo que se calculé un margen del 60% entre la venta y el

costo de dichas ventas.
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A continuacion se demuestra la proyeccion de ingresos de Residenza
Boutique Hotel en las siguientes tablas.

Tabla64 Ingresos por habitaciones afio 1y 2

ANO 1 ANO 2
Capacidad de aforo por afio 100% 100% 60% 65%
TIPO DE HABITACIONES Cantidades Precio Diario Anual

Sencilla 11 $100,00 | $1.100,00 | $401.500,00 $ 240.900,00 $260.975,00
Matrimonial 15 $140,00 | $2.100,00 | $766.500,00 $ 459.900,00 $ 498.225,00
Doble 8 $145,00 | $1.160,00 | $423.400,00 $ 254.040,00 $275.210,00
Familiar 6 $155,00| $930,00| $339.450,00 $203.670,00 $220.642,50
Suites 3 $170,00| $510,00| $186.150,00 $111.690,00 $120.997,50
Suites presidenciales 2 $225,00| $450,00| $164.250,00 $98.550,00 $106.762,50

TOTAL DE

INGRESOS $1.368.750,00 | $1.482.812,50

Elaborado por: El autor

Tabla 65 Ingresos por habitaciones afio 3y 4

ANO 3 ANO 4
Capacidad de aforo por afo 100% 100% 70% 75%
TIPO DE HABITACIONES Cantidades Precio Diario Anual

Sencilla 11 $104,00 | $1.144,00 | S 417.560,00 $292.292,00 $313.170,00
Matrimonial 15 $145,60 | $2.184,00 | $797.160,00 $558.012,00 $597.870,00
Doble 8 $ 150,80 | $1.206,40 | S 440.336,00 $308.235,20 $330.252,00
Familiar 6 $ 161,20 $967,20 | $353.028,00 $247.119,60 $264.771,00
Suites 3 $ 176,80 $530,40 | $193.596,00 $135.517,20 $ 145.197,00
Suites presidenciales 2 $ 234,00 $468,00 | $170.820,00 $119.574,00 $128.115,00

TOTAL DE

INGRESOS $1.660.750,00 | $1.779.375,00

Elaborado por: El autor

Tabla 66 Ingresos por habitaciones afio 5y 6

ANO 5 ANO 6
Capacidad de aforo por afio 100% 100% 80% 85%
TIPO DE HABITACIONES
Cantidades Precio Diario Anual

Sencilla 11 $108,16 | $1.189,76| S 434.262,40 $347.409,92 $369.123,04
Matrimonial 15 $151,42 | $2.271,36| $829.046,40 $663.237,12 $704.689,44
Doble 8 $156,83 | $1.254,66 | $457.949,44 $366.359,55 $389.257,02
Familiar 6 $167,65| $1.005,89| $367.149,12 $293.719,30 $312.076,75
Suites 3 $ 183,87 $551,62 | $201.339,84 $161.071,87 $171.138,86
Suites presidenciales 2 $ 243,36 $486,72 | $177.652,80 $142.122,24 $151.004,88

TOTAL DE

INGRESOS $1.973.920,00 | $2.097.290,00

Elaborado por: El autor
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Tabla 67 Ingresos por habitaciones afio 7y 8

ANO 7 ANO 8
Capacidad de aforo por afo 100% 100% 90% 95%
VPRI DIE L SEl 2= Cantidades Precio Diario Anual

Sencilla 11 $112,49 | $1.237,35| $451.632,90 $ 406.469,61 $429.051,25
Matrimonial 15 $157,48 | $2.362,21 | $862.208,26 $775.987,43 $819.097,84
Doble 8 $163,11 | $1.304,84 | $476.267,42 $ 428.640,68 $ 452.454,05
Familiar 6 $174,35|$1.046,12 | $381.835,08 $343.651,58 $362.743,33
Suites 3 $191,23 $573,68 | $209.393,43 $ 188.454,09 $198.923,76
Suites presidenciales 2 $253,09| $506,19| $184.758,91 $ 166.283,02 $175.520,97

TOTAL DE

INGRESOS $2.309.486,40 | $2.437.791,20

Elaborado por: El autor

Tabla 68 Ingresos por habitaciones afio 9y 10

ANO 9 ANO 10
Capacidad de aforo por afio 100% 100% 95% 95%
TIPO DE HABITACIONES Cantidades Precio Diario Anual

Sencilla 11 $116,99 | $1.286,84 | $469.698,21 $446.213,30 $446.213,30
Matrimonial 15 $163,78 | $2.456,70 | $ 896.696,59 $851.861,76 $851.861,76
Doble 8 $169,63 | $1.357,04 | $495.318,11 $470.552,21 $470.552,21
Familiar 6 $181,33 | $1.087,97 | $397.108,49 $377.253,06 $377.253,06
Suites 3 $ 198,88 $596,63 | $217.769,17 $206.880,71 $206.880,71
Suites presidenciales 2 $ 263,22 $526,44 | $192.149,27 $182.541,81 $182.541,81

TOTAL DE

INGRESOS $2.535.302,85 | $2.535.302,85

Elaborado por: El autor

A continuacion se demuestra la tabla de ingresos proyectados por ventas

y por capacidad del hotel utilizada proyectada a 10 afios en la siguiente tabla.
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Tabla 69 Capacidad del hotel utilizada, proyectada

PROYECCION DE VENTAS

ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
VENTAS 1.443.750,00 | 1.561.562,50 | 1.743.437,50 | 1.866.196,88 | 2.065.082,97 | 2.193.011,12 | 2.409.993,57 | 2.543.323,73 | 2.646.112,01 | 2.651.652,46
S S S S S S S S S S
INGRESOS POR HOSPEDAJE 1.368.750,00 | 1.482.812,50 | 1.660.750,00 | 1.779.375,00 | 1.973.920,00 | 2.097.290,00 | 2.309.486,40 | 2.437.791,20 | 2.535.302,85 | 2.535.302,85
Capacidad de aforo por afio 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95%
Venta de Recuerdos $125.000,00 | $ 131.250,00 | $137.812,50 | $ 144.703,13 | $ 151.938,28 | $ 159.535,20 | $ 167.511,96 | $ 175.887,55 | S 184.681,93 | $ 193.916,03
Costos de venta $50.000,00| $52.500,00| $55.125,00| $57.881,25| $60.775,31| $63.814,08| $67.004,78| $70.355,02| $73.872,77| $77.566,41
UTILIDAD DE VENTA DE
RECUERDOS $75.000,00| $78.750,00| $82.687,50| $86.821,88| $91.162,97| $95.721,12|$100.507,17 | $ 105.532,53 | $110.809,16 | $ 116.349,62

NAVARRETE, Andrés
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7.4.3 Determinacion del Punto Optimo de Produccion por medio de analisis
marginales.

El nivel 6ptimo de produccion se lo calcula en empresas que utilizan
fabricacion de productos donde se trata de optimizar los recursos utilizados
para la creacion de los productos al menor costo. Residenza Boutique Hotel no
cuenta con procesos de produccion, por ese motivo este literal no aplica para

este trabajo de titulacion.

7.5 Entorno Fiscal de la Empresa
Residenza Boutique Hotel debera regirse bajo las entidades reguladoras

del Ecuador como el Servicio de Rentas Internas (SRI) y también ante la
Superintendencia de Compafiias, cumpliendo con todo lo que estas dos

entidades exigen para evitar problemas legales a futuro.

7.5.1 Planificacion Tributaria
Residenza Boutiqgue Hotel debera cumplir con los pagos de impuestos

como lo determina la ley y también bajo lo que dispone el Servicio de Rentas
Internas (SRI) que determina que el pago del impuesto al valor agregado (IVA)
debera ser cancelado mensualmente y el pago del impuesto a la renta debera
ser cancelado en el mes de abril dependiendo del noveno digito del RUC varia la

fecha de pago de la siguiente manera:

Tabla 70 Planificacién tributaria

Noveno Digito Personas Naturales Sociedades
1 10 de marzo 10 de abril
2 12 de marzo 12 de abril
3 14 de marzo 14 de abril
4q 16 de marzo 16 de abril
5 18 de marzo 18 de abril
6 20 de marzo 20 de abril
7 22 de marzo 22 de abril
8 24 de marzo 24 de abril
9 26 de marzo 26 de abril
0 28 de marzo 28 de abril
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Elaborado por: El autor

7.5.1.1 Generalidades (Disposiciones Normativas)
Residenza Boutique Hotel cumplird con todos los pagos de impuestos

segun lo que estipula la ley ademas esta en la obligacion de realizar sus
declaraciones como lo indica el Servicio de Rentas Internas, por lo que el
contador del hotel tendrd que estar al dia con la contabilidad del hotel mes a
mes para poder hacer el pago del impuesto al valor agregado y al final del

periodo contable hacer la declaracion del impuesto a la renta.

“El Servicio de Rentas Internas (SRI) es una entidad técnica y autbnoma
gue tiene la responsabilidad de recaudar los tributos internos establecidos por
Ley mediante la aplicaciéon de la normativa vigente. Su finalidad es la de
consolidar la cultura tributaria en el pais a efectos de incrementar
sostenidamente el cumplimiento voluntario de las obligaciones tributarias por
parte de los contribuyentes”. (SRI, 2012) Por otra parte, la Superintendencia de
compafiias es la entidad encargada de regular a todas las compafiias o

personas juridicas de que cumplan bajo lo estipulado en la ley.

7.5.1.2 Minimizacion de la carga fiscal
Una forma de minimizar la carga fiscal para que la declaracion de

impuestos a la renta al final del periodo contable sea menor serd implementar
los gastos de depreciacion y amortizacion de los activos del hotel, una vez
calculados todos los gastos se tomara la utilidad para calcular el pago de
utilidades a los trabajadores y luego del resultado de todos esos rubros saldra la
utilidad antes de impuestos, a dicha utilidad debe calcularsele el pago de

impuesto a la renta.
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7.5.1.3 Impuesto a la Renta
Residenza Boutique Hotel deberd declarar anualmente al final de cada

periodo contable el pago del impuesto a la renta que segun lo que estipula el
Servicio de Rentas Internas (SRI) la tasa de impuesto a la renta actual es del

22% y debera ser calculado como se lo mencioné anteriormente.

“El Impuesto a la Renta se aplica sobre aquellas rentas que obtengan las
personas naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades sean nacionales
o extranjeras. El ejercicio impositivo comprende del 1o. de enero al 31 de

diciembre” (Impuesto a la Renta, 2012)

El célculo del impuesto a la renta de Residenza Boutique Hotel se lo

detalla a continuacién en la siguiente tabla segun el estado de resultados

proyectado.
Tabla71 Impuesto a la renta proyectado
ANO 0 1 2 3 4 5
UTILIDAD
ANTES DE
IMPUESTOS $650.261,73 | $719.770,98 | $852.588,64| $940.61521| $1.081.612,99

Impuesto a la

ta 22%
renta 224 $143.057,58 | $158.349,62| $187.569,50| $206.93535| $237.954,36

ANO 6 7 8 9 10

UTILIDAD
ANTES DE

IMPUESTOS $1.172.497,79 | $1.319.685,92 | $1.390.023,01 | $1.429.097,99 | $1.377.747,78

Impuesto a la
renta 22%

$257.949,51 $290.330,90 $ 305.805,06 $314.401,56 $303.104,51
Elaborado por: El autor
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7.5.1.4 Impuesto al Valor Agregado
Residenza Boutigue Hotel debera cobrar el IVA en todas las

transacciones que se realicen en el hotel es decir en cada servicio que se
ofrezca donde haya una transaccion econémica de por medio.

“El Impuesto al Valor Agregado (IVA) grava al valor de la transferencia de
dominio o a la importacion de bienes muebles de naturaleza corporal, en todas
sus etapas de comercializacion, asi como a los derechos de autor, de propiedad
industrial y derechos conexos; y al valor de los servicios prestados. Existen
basicamente dos tarifas para este impuesto que son 12% vy tarifa 0%”.

(Impuesto al Valor agregado, 2012)

Se aplicara la tarifa del 12% para cada transaccion y al final de cada
mes, el contador de Residenza Boutique Hotel debera realizar la declaracion en
el Servicio de Rentas Internas (SRI) debido a que el servicio de hospedaje y
todos los demas servicios que se ofrecen en los hoteles gravan IVA, la
declaracion se la realizara de acuerdo al ultimo digito del RUC de la compafiia
de la siguiente manera como se lo muestra en la siguiente tabla.

Tabla72 Fechas para de declarar el IVA

Noveno Fecha maxima de declaracion Fecha maxima de declaracion (si es semestral)
Digito (si es mensual) Primer semestre Segundo Semestre
1 10 del mes siguiente 10 de julio 10 de enero
2 12 del mes siguiente 12 de julio 12 de enero
3 14 del mes siguiente 14 de julio 14 de enero
4 16 del mes siguiente 16 de julio 16 de enero
5 18 del mes siguiente 18 de julio 18 de enero
6 20 del mes siguiente 20 de julio 20 de enero
7 22 del mes siguiente 22 de julio 22 de enero
8 24 del mes siguiente 24 de julio 24 de enero
9 26 del mes siguiente 26 de julio 26 de enero
0 28 del mes siguiente 28 de julio 28 de enero

Elaborado por: El autor

Fuente: Servicio de Rentas Internas (SRI)
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7.5.1.5 Impuestos a los Consumos Especiales
Los impuestos a los consumos especiales (ICE) se aplican a las bebidas

alcohdlicas, cigarrillos entre otros bienes que exclusivamente gravan este
impuesto de acuerdo a las lista del articulo 82 de la ley del régimen tributario
interno (ICE, 2012), en el caso de Residenza Boutique Hotel debera cancelar
este impuesto en el caso de adquirir productos importados o nacionales que se

encuentren detallados en esa lista.

7.5.1.6 Impuestos, Tasas y Contribuciones Municipales
Residenza Boutique Hotel debera tener al dia los pagos de impuestos,

tasas, contribuciones y otras obligaciones que debe cumplir por ser una
compafia que impulsa el turismo y brindar el servicio de hospedaje tal como se
lo demuestra en el anexo de (AHOTEC) Federacion Hotelera del Ecuador.
(Hidalgo, 2009)

7.5.1.7 Impuestos al Comercio Exterior
Los impuestos al comercio exterior son todos aquellos aranceles o

derechos arancelarios, tasas por servicios aduaneros, y otros impuestos
establecidos en leyes especiales (SENAE, 2012) (Pro Ecuador, 2011)

De acuerdo a las actividades de Residenza Boutique Hotel, este tipo de
impuestos no aplica para el modelo de negocio ya que no se realizaran

importaciones tampoco exportaciones de ninguna indole.

7.5.1.8 Impuestos a las Herencias Legados y Donaciones
El pago de impuestos a las herencias legados y donaciones se lo realiza

6 meses después del fallecimiento de la persona que dej6 la herencia y se lo
debe calcular tomando como referencia el costo total del activo en cuestién
dividiéndolo para el numero de personas que reciben la herencia, es decir si la

persona que fallece deja en su herencia todos sus activos valorados en
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$1°000.000,00 USD vy ésta tiene 5 hijos beneficiarios, el monto total a calcular
serd independientemente para cada hijo, es decir $200.000 USD cada uno.
Para este efecto el Servicio de Rentas Internas (SRI) ha establecido una tabla
en la cual se puede observar los rangos de los montos de impuestos a pagar
establecidos con una base imponible para el calculo a partir de $61.931,00 USD
dependiendo del monto total recibido por el hereditario debera pagar o no dicho

impuesto. (La Hora, 2012)

Residenza Boutique Hotel no debe pagar este impuesto ya que todos los
activos seran financiados en su totalidad y no ha recibido ninguna clase de

herencia, legado o donacion.

7.5.1.9 Impuestos a la Salida de Divisas
Las salidas de divisas son todos aquellas transferencias de pagos que se

realizan en el extranjero y que es aceptado como tal, se aplicara el impuesto a
la salida de divisas cuando se realice una transferencia internacional, uso de
tarjeta de crédito en el exterior, entre otras formas de realizar transacciones
econdmicas en el exterior. (RASONU S.A, 2013)

Residenza Boutique Hotel deberd cancelar el impuesto a la salida de
divisas Unica y exclusivamente cuando envié al encargado de realizar las
relaciones internacionales con agencias turisticas al extranjero para atraer
clientes, monto que ya esta estipulado en la campafia de marketing anual que
se realizard y donde ya se consideré el impuesto a la salida de divisas. En caso
de existir alguna otra razén por la cual Residenza Boutique Hotel deba cancelar
este tipo de impuesto en el transcurso de su desarrollo comercial éste se
basara en la ultima actualizacion del Reglamento de Aplicacion al Impuesto a la
Salida de Divisas que se puede visualizar en el anexo de este trabajo de
titulacion, para saber cuando se debe o no aplicar el pago a este tipo de

impuestos.

NAVARRETE, Andrés Pagina: 203 de 272



“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL”

7.5.1.10 Impuestos a los Vehiculos Motorizados
El impuesto a los vehiculos motorizados de Residenza Boutique Hotel ya

se encuentra considerado en la tabla de impuestos, tasas y otras obligaciones
para hoteles realizada por la federacion Hotelera del Ecuador (AHOTEC) que se
encuentra en los documentos del anexo de este trabajo de titulacion, donde se

considera el pago de matriculacién, SOAT, impuesto verde, entre otros.

7.5.1.11 Impuestos a las Tierras Rurales
Este impuesto sera sujeto para personas naturales, sociedades o

propietarios de inmuebles rurales salvo lo que se establece en la ley de

impuestos a las tierras rurales.

“Se considera hecho generador de este impuesto la propiedad o
posesion de tierras de superficie igual o superior a 25 hectareas en el sector
rural segun la delimitacion efectuada por cada municipalidad en las ordenanzas
correspondientes que se encuentre ubicado dentro de un radio de cuarenta
kilbmetros de las cuencas hidrograficas, canales de conduccion o fuentes de
agua definidas por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia o por la autoridad
ambiental. La propiedad o posesion se entenderd conforme se determine en el
Reglamento.” (RASONU S.A, 2013)

En el caso de Residenza Boutique Hotel no debe cancelar este pago de
impuesto ya que no aplica segun lo establecido en la ley de impuestos a tierras
rurales de acuerdo al documento anexo a este trabajo de titulacion que asi lo

determina.
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7.6 Estados Financieros proyectados

7.6.1 Balance General Inicial

El balance General Inicial demuestra como se encuentra la compaiiia

para iniciar sus operaciones, donde se puede observar que los activos totales

de Residenza Boutique Hotel ascienden a $3°446.882,02 USD en contraparte

se muestra que los Pasivos ascienden a $2°585.161,52 valor que corresponde

al préstamo a la Corporacién Financiera Nacional (CFN) y en capital el valor

asciende a $861.720.51 USD que corresponde al monto total aportado por los

accionistas del hotel, es decir el 25% de la inversion Inicial.

A continuacion se muestra la tabla de Balance Inicial de Residenza

Boutique Hotel con los detalles mencionados anteriormente.

Tabla73 Balance General Inicial

BALANCE GENERAL INICIAL

ACTIVOS

Activos Corrientes

Caja Bancos S 33.864,00
Activos Fijos

Vehiculo $ 79.980,00
Terreno $225.000,00
Edificio $2.730.000,00
Maquinaria y Equipos $164.615,99
Muebles y Enseres $127.004,43
Equipos de Computo $28.532,64
Activos Diferidos

Gastos pre-operacionales $ 57.580,00
Suministros de oficina S 304,96

TOTAL DE ACTIVOS

PASIVOS
S 33.864,00 | Préstamo
$ 3.355.133,06 | Capital

Aporte de accionistas

$57.884,96

TOTAL DE PASIVOS +
$ 3.446.882,02 CAPITAL

$2.585.161,52

$861.720,51

$2.585.161,52

$861.720,51

$ 3.446.882,02

Elaborado por: El autor

7.6.2 Estado de Pérdidas y Ganancias
El estado de pérdidas y ganancias de Residenza Boutique Hotel muestra

los diferentes factores que influyen en el negocio para que sea rentable a partir

del primer periodo de operaciones del mismo, de acuerdo a las proyecciones

realizadas se puede observar que varian los ingresos debido a los incrementos
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del valor del precio de las habitaciones en un 4% anualmente y el incremento
de la capacidad utilizada anualmente del hotel en un 5% empezando con una

base del 60% de capacidad utilizada el primer afio.

Residenza Boutique Hotel ha considerado otros ingresos por venta de
recuerdos, réplicas de activos del hotel entre otros objetos que ayudan a
incrementar los ingresos totales del hotel que al primer afio ascienden a
$1°443.750.00 USD ademas se consideran todos los gastos del hotel como ya
se menciond en los literales anteriores donde la suma de todos estos para el
final del primer afio ascienden a $618.310,00 USD dejando una utilidad neta al
final del periodo de $416.704,65 considerando la resta de la reparticion de las
utilidades a los trabajadores, gastos de depreciaciéon y el célculo de impuesto a

la renta.

Para realizar las proyecciones de los gastos se considerd un incremento
en sueldos y Salarios del 15%, los servicios basicos en un 5% de acuerdo a la
capacidad utilizada del hotel y su incremento anual, ademas de un 4% adicional

para ser cautelosos ante cualquier incremento en estos servicios.

En el caso del calculo de los beneficios sociales estos varian en relacion
a los sueldos y salarios calculados, salvo el décimo cuarto sueldo y los fondos
de reserva que dependen del sueldo basico fijado por el gobierno anualmente
donde tomando en cuenta el crecimiento de los ultimos cinco afios, éste se ha
incrementado un 10% anualmente en promedio, porcentaje que el hotel utilizd

como referencia para realizar las proyecciones y su incremento en el calculo.

La proyeccion total del estado de resultados se realizé a 10 afios debido
a que el financiamiento externo para la inversién de capital fue calculado al
plazo maximo que otorga la Corporacion Financiera Nacional (CFN) para

préstamos.
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Tabla74 Estado de Resultados Proyectado

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADOS

ARNO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
VENTAS 1.443.750,00 | 1.561.562,50 | 1.743.437,50 | 1.866.196,88 | 2.065.082,97 | 2.193.011,12 | 2.409.993,57 | 2.543.323,73 | 2.646.112,01 | 2.651.652,46
INGRESOS POR HOSPEDAJE 1.368.750,00 | 1.482.812,50 | 1.660.750,00 | 1.779.375,00 | 1.973.920,00 | 2.097.290,00 | 2.309.486,40 | 2.437.791,20 | 2.535.302,85| 2.535.302,85
Capacidad de aforo por afio 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95%
Venta de Recuerdos $125.000,00 | $131.250,00 | $137.812,50 | $144.703,13 | $151.938,28 | $159.535,20 | $167.511,96 | $175.887,55| $184.681,93 | $193.916,03
Costos de venta $ 50.000,00 $52.500,00 $55.125,00 $57.881,25 $60.775,31 $ 63.814,08 $ 67.004,78 $70.355,02 $73.872,77 $ 77.566,41
UTILIDAD DE VENTA DE RECUERDOS $ 75.000,00 $ 78.750,00 $ 82.687,50 $ 86.821,88 $91.162,97 $95.721,12 | $100.507,17 | $105.532,53 | $110.809,16 | $116.349,62
GASTOS $618.310,23 | $654.347,14 | $679.966,07 | $708.674,71| $741.681,06| $779.686,72| $823.506,65| $874.087,30 | $930.905,02| $996.857,48
GASTOS ADMINISTRATIVOS $265.104,70 | $316.357,45| $359.243,59 | $407.527,80 | $462.706,58 | $525.805,34 | $598.002,49 | $680.652,35| $773.689,01| $880.523,79
GASTOS OPERACIONALES $20.460,00 $21.278,40 $22.129,54 $23.014,72 $23.935,31 $24.892,72 $25.888,43 $26.923,96 $28.000,92 $29.120,96
GASTOS DE MARKETING $ 43.010,00 $ 44.730,40 $ 46.519,62 $ 48.380,40 $50.315,62 $52.328,24 $54.421,37 $56.598,23 $58.862,15 $61.216,64
GASTOS FINANCIEROS $289.735,53 | $271.980,89 | $252.073,33 | $229.751,79 | $204.723,56 | $176.660,42 | $145.194,37 | $109.912,76 $70.352,92 $ 25.996,09
UTILIDAD BRUTA $825.439,77 | $907.215,36 | 1.063.471,43 | 1.157.522,17 | 1.323.401,91 | 1.413.324,40 | 1.586.486,92 | 1.669.236,43 | 1.715.206,99 | 1.654.794,98
(-)Depreciaciones $196.925,97 | $196.925,97 | $196.92597 | $187.416,04 | $187.416,04 | $171.420,04 | $171.420,04 | $171.420,04 | $171.420,04 | $171.420,04
UTILIDAD ANTES DE REPARTO A TRABAJADORES $628.513,80 | $710.289,39 | $866.545,46 | $970.106,13 | 1.135.985,87 | 1.241.904,36 | 1.415.066,88 | 1.497.816,39 | 1.543.786,95 | 1.483.374,94
Reparticién de utilidad para los trabajadores 15% $94.277,07 | $106.543,41 | $129.981,82| $145.515,92 | $170.397,88 | $186.285,65| $212.260,03 | $224.672,46| $231.568,04 | $222.506,24
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS $534.236,73 | $603.745,98 | $736.563,64 | $824.590,21 | $965.587,99 | 1.055.618,71 | 1.202.806,84 | 1.273.143,93 | 1.312.218,91 | 1.260.868,70
Impuesto a la renta 22% $117.532,08 | $132.824,12 | $162.044,00 | $181.409,85| $212.429,36| $232.236,12 | $264.617,51 | $280.091,66 | $288.688,16| $277.391,11
UTILIDAD NETA -861.720,51 | $416.704,65 | $470.921,87 | $574.519,64 | $643.180,36 | $753.158,63 | $823.382,59 | $938.189,34 | $993.052,27 | 1.023.530,75 | $983.477,58

NAVARRETE, Andrés
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7.6.2.1 Flujo de Caja Proyectado
El flujo de caja proyectado muestra el dinero en efectivo con el que cuenta Residenza Boutique Hotel al final

de cada periodo y para comenzar uno nuevo anualmente, como se puede observar en la tabla los flujos nominales

se mantienen positivos en todos los periodos de funcionamiento del Hotel lo cual le otorga liquidez.

Tabla75 Flujos de caja proyectados

Flujo Nominal -3.446.882,02 | $467.211,84 | $503.674,41 | $587.364,62 | $624.193,88 $709.143,91 $735.308,74 | $818.649,43 | $838.230,75 | $829.149,40 | 2.368.603,40
PERIODOS 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
VA $427.117,49 | $420.936,83 | $448.754,02 | S 435.966,97 $452.795,38 $429.211,01 | $436.850,27 | $408.913,79 | $369.772,39 | $965.667,37
TIEMPO DE RECUPERACION $467.211,84 | $888.148,67 | 1.336.902,68 | 1.772.869,65 2.225.665,03 2.654.876,03 | 3.091.726,30 | 3.500.640,09 | 3.870.412,48 | 4.836.079,84
TIEMPO DE RECUPERACION

DESCONTADO $427.117,49 | $848.054,32 | 1.296.808,34 | 1.732.775,31 2.185.570,68 2.614.781,69 | 3.051.631,96 | 3.460.545,75 | 3.830.318,13 | 4.795.985,50

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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7.6.2.1.1 Indicadores de Rentabilidad y Costo del Capital
7.6.2.1.2 TMAR
La tasa minima aceptable requerida (TMAR) fue calculada utilizando la
Tasa de Inflacién + la Tasa Pasiva Bancaria que publicé el Banco Central del
Ecuador (BCE, 2013) al multiplicar estas dos tasas sale un porcentaje que es
considerado como Riesgo y al sumar las tres tasas se obtiene la TMAR, a
continuacion se demuestra el calculo realizado en la siguiente tabla.
Tabla 76 Célculo de la Tasa Minima Aceptable de Retorno (TMAR)

TASA DE INFLACION 4,58%
TASA PASIVA BANCARIA 4,60%
RIESGO 0,21%
TMAR 9,39%

Elaborado por: El autor

7.6.2.1.3 VAN
El Valor Actual Neto (VAN) consiste en descontar todos los flujos

nominales de cada periodo proyectado con la tasa minima aceptable requerida
por los inversionistas del proyecto para conocer cual es el valor real de la
inversion durante el periodo de duracién en el momento actual es decir la

utilidad sobrestimada del proyecto a valor actual.

A continuaciéon se puede observar el calculo del VAN de este trabajo de
titulacidn en la siguiente tabla.
Tabla77 Valor Actual Neto (VAN)

PERIODOS FLUJO NOMINAL VA
0 -$ 3.446.882,02
1 $467.211,84 $427.117,49
2 503.674,41 $420.936,83
3 $587.364,62 $ 448.754,02
4 $624.193,88 $ 435.966,97
5 $709.143,91 $452.795,38
6 $ 735.308,74 $429.211,01
7 $ 818.649,43 $ 436.850,27
8 $ 838.230,75 $408.913,79
9 $829.149,40 $369.772,39
10 $2.368.603,40 $965.667,37
SUMATORIA V.A $ 4.795.985,50
VAN $1.349.103,48
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Elaborado por: El autor

7.6.2.14TIR
La Tasa Real de la Inversion (TIR) demuestra que tan factible y rentable

es la realizacién del Trabajo de titulacion siempre y cuando este porcentaje sea
superior a la tasa minimaaceptable requerida (TMAR) por los inversionistas del
proyecto. En el caso de Residenza Boutique esta condicidn si se da ya que la
TIR del Trabajo de titulacion es del 16% y la TMAR es del 9,39%.

Tabla78 Tasa Real de Inversion (TIR)

TIR =
Elaborado por: El autor

7.6.2.1.5 PAYBACK
Residenza Boutique Hotel tiene considerado recuperar la inversion inicial

en un periodo de 7 afios y 2 meses segun la proyeccion de los flujos

descontados de la siguiente manera.
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Tabla79 Payback

Flujo Nominal -3.446.882,02 | $467.211,84 | $503.674,41 | $587.364,62 | $624.193,88 $709.143,91 $735.308,74 | $818.649,43 | $838.230,75 | $829.149,40 | 2.368.603,40
PERIODOS 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
VA $427.117,49 | $420.936,83 | $448.754,02 | S 435.966,97 $452.795,38 $429.211,01 | $436.850,27 | $408.913,79 | $369.772,39 | $965.667,37
TIEMPO DE RECUPERACION $467.211,84 | $888.148,67 | 1.336.902,68 | 1.772.869,65 2.225.665,03 2.654.876,03 | 3.091.726,30 | 3.500.640,09 | 3.870.412,48 | 4.836.079,84
TIEMPO DE RECUPERACION

DESCONTADO $427.117,49 | $848.054,32 | 1.296.808,34 | 1.732.775,31 2.185.570,68 2.614.781,69 | 3.051.631,96 | 3.460.545,75 | 3.830.318,13 | 4.795.985,50

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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7.7 Andlisis de Sensibilidad Multivariable o de Escenarios Multiples
El andlisis de sensibilidad es el que indica que tan viable es realizar el

proyecto tomando las consideraciones de diferentes escenarios tales como:
Escenario probable que es aquel en el que se ha basado este estudio de
trabajo de titulacion en su totalidad, uno pesimista y otro optimista. Las
variables que se van a utilizar sera los incrementos de ingresos al hotel
anualmente y para medir la factibilidad se utilizaran los indicadores de TIR, VAN
y PAYBACK que ya se explicaron de que se trata cada uno en los literales

anteriores.

A continuacion se presentara la evaluacion de los tres eventos

mencionados anteriormente.

7.7.1 Escenario Probable.
Tabla80Escenario Probable

TMAR = 9,39%
VAN = $1.349.103,48
TIR= 16%
PAYBACK = 7 anos y 2 meses

Elaborado por: El autor

En este escenario se puede evaluar que el trabajo de titulacion es
bastante real debido a que se ha considerado una TMAR del 9.39% de acuerdo
a las tasas fijadas por el Banco Central del Ecuador la cual es menor a la TIR
que representa a un 16% lo que demuestra que es un negocio rentable ya que
a pesar de que la inversion inicial es bastante alta el tiempo de recuperacién o
PAYBACK es de 7 afos 2 meses, siendo este un tiempo prudente para
recuperar la inversion por la magnitud del proyecto. Se puede apreciar ademas
que el valor actual neto o VAN representa la cantidad de $1°349.103,48 USD

considerando los flujos nominales y descontandolos a valor actual.
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7.7.2 Escenario Optimista.
El escenario optimista se lo evaluara considerando que a partir del primer

aflo Residenza Boutique Hotel lograra llenar su capacidad en un 75% e
incrementando la capacidad utilizada en un 5% anualmente hasta llegar al
100% y mantenerse, ademas de incrementar los precios de las habitaciones en

un 8% cada dos afios.

A continuacion se demuestra el resultado obtenido utilizando Ilas

variables mencionadas anteriormente.

Tabla81 Escenario Optimista

TMAR = 9,39%
VAN = $3.284.966,33
TIR = 25%
PAYBACK = 5 afos 1 Mes

Elaborado por: El autor

Como se puede observar la TIR aumentd considerablemente en un 9%
mas que el escenario probable del 16% a un 25%, pero las proyecciones son
muy subjetivas, ademas el tiempo de recuperacion o PAYBACK se redujo a 5
afos y 1 mes y el valor actual neto o VAN aument6 a $3'284.966,33 USD.
Estos resultados indican que en caso de darse estas variaciones en las
proyecciones del trabajo de titulacion, el proyecto a evaluar es bastante

rentable.

7.7.3 Escenario Pesimista
El escenario pesimista se lo evaluard considerando que el hotel

solamente se llenara en un 45% su capacidad total y tendra un incremento del
3% anualmente en su capacidad utilizada y con un aumento del precio de las

habitaciones en un 3%.
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A continuacion se demuestra el resultado obtenido utilizando las
variables mencionadas anteriormente.

Tabla82Escenario Pesimista

TMAR = 9,39%
VAN = -$ 972.720,61
TIR = 4%
PAYBACK = Después de 10 aios

Elaborado por: El autor

Como se puede observar en los resultados obtenidos la TIR disminuyo
considerablemente en un 12% , bajando del 16% presentado en el escenario
probable al 4% lo cual indica que el proyecto no es rentable ya que ese
porcentaje ni si quiera supera a la tasa minima aceptable requerida por los
inversionistas, ademas el valor actual (VAN) quedd con saldo negativo y el
tiempo de recuperacion de la inversion es mayor a los 10 afios de los flujos
proyectados por lo que se determina que con estas variables el proyecto no es

rentable.

Puede darse el caso de que estas variables ocurran, por lo cual se debe
elaborar un plan de contingencia lo suficientemente 6ptimo para poder prevenir
este tipo de escenarios en el futuro, ademas se deberan aplicar estrategias mas
agresivas de mercadeo para poder obtener mayores ingresos y contrarrestar

este escenario.

7.7.4 Otros escenarios.
A continuacion se realizaran 4 tipos de escenarios diferentes donde los

costos de suministros de oficina se incrementaran anualmente un 10%, los
sueldos y salarios se incrementaran en un 20% anualmente, la inversion de
activos fijos incrementara su costo total, asumiendo que el precio por metro
cuadrado del terreno sea de $90,00 USD vy el costo de construccion por metro
cuadrado fuese de $450,00 USD. Ademas se evaluara la posibilidad de que la
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tasa de interés requerida por la Corporaciéon Financiera Nacional (CFN) sea del
15%.

Todos estos posibles escenarios seran evaluados independientemente
considerando como punto de referencia el escenario probable que se ha
desarrollado en este trabajo de titulacidn. Al final se elaborard un solo escenario
combinando las 4 variables para analizar los resultados en la TIR, VAN y
PAYBACK.

7.7.4.1 Costo de Suministros y Servicios
En este primer escenario se evaluara lo que suceda en el supuesto caso

de que los suministros de oficina y servicios basicos incrementen en un 10%

anualmente

Tabla83 Analisis de Sensibilidad Suministros de Oficina y Servicios Basicos

TMAR = 9,39%
VAN = $ 1.325.006,15
TIR = 16%

7 anos, 2
PAYBACK = meses

Elaborado por: El autor

Como se puede observar en la tabla no existe variacién alguna en caso
de que los suministros de oficina y los servicios basicos de Residenza Boutique
Hotel se incrementen en un 10% anualmente, sin embargo la VAN si se ve
afectada disminuyendo de $1°350.741,51 USD a $1°325.006,15 USD.

7.7.4.2 Gastos Administrativos
En este escenario se evaluara que sucederia si los sueldos y salarios se

incrementan en un 20% incluyendo los sueldos basicos establecidos por el

gobierno.
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A continuacién se muestra los resultados de la variacion de gastos

administrativos.

Tabla84 Andlisis de Sensibilidad de Gastos Administrativos

TMAR = 9,39%
VAN = $906.335,47
TIR = 14%
PAYBACK = 8 afos, y 1 mes

Elaborado por: El autor

En este escenario si se puede notar un cambio en los resultados donde
elVAN disminuye a $906.335,47USD, la TIR se redujo en un 2% y el periodo de

recuperacion de la inversion inicial se incrementa a 8 afios y 1 mes.

7.7.4.3 Inversion en Activos Fijos
En este escenario se evaluar4 si existiese algun cambio en los

resultados utilizando la variacion de que el precio del metro cuadrado del
terreno se incremente a $90,00 USD y el costo de construccion por metro
cuadrado fuese de $450,00 USD.

A continuacién se muestran los resultados con esas posibles variables.

Tabla85 Escenario de Sensibilidad de Activos Fijos

TMAR = 9,39%
VAN = $1.013.527,75
TIR= 14%
PAYBACK = 8 afios, 1 mes

Elaborado por: El autor

En este escenario se puede observar las mismas variaciones que en el
escenario de gastos administrativos a diferencia que realizando esta variacion
en el incremento del precio en el terreno y edificio la VAN es de $1°013.527,75
USD.
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7.7.4.4 Tasa de interés promedio (puntos porcentuales)
En este escenario de sensibilidad se analizara el supuesto caso de que

la Corporacion Financiera Nacional (CFN) incremente su tasa de interés a un

15% para el préstamo de financiamiento del 75% de la inversion inicial

A continuacién se muestran los resultados con esas posibles variables.

Tabla86 Analisis de Sensibilidad Tasa de Interés Promedio

TMAR = 9,39%
VAN = $ 1.080.066,92
TIR= 15%
PAYBACK = 8 afios, 1 mes

Elaborado por: El autor

En este escenario se puede apreciar que el VAN se redujo a
$1°080.066,92 USD, la TIR se redujo en un 1% y el PAYBACK se increment¢ al

igual que en los escenarios anteriores a 8 afios y 1 mes.
A continuacién se evaluara que resultados podrian presentarse en el
caso de unir estos 4 analisis de sensibilidad en uno solo y lo que Residenza

Boutique Hotel podria enfrentar en caso de que se dieran estas variaciones.

Tabla87 Andlisis de Sensibilidad de Cuatro Variables Juntas

TMAR = 9,39%
VAN = $ 309.381,65
TIR = 11%
PAYBACK = 9 afnos y 2 meses

Elaborado por: El autor
Como puede observarse en este analisis de sensibilidad el VAN se
redujo considerablemente al combinar estas cuatro variables a $309.381,65
USD mientras que la TIR se redujo en un 5%, del 16% al 11%, pero sin
embargo se mantiene por encima de la TMAR lo que significa que aun si se dan

estas cuatro variables en el proyecto éste sigue siendo rentable, solamente que

NAVARRETE, Andrés Pagina: 217 de 272



“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL”
el periodo de recuperacion de la inversion inicial serd mas prolongado, es decir

este se incrementara a un plazo de 9 afios y 2 meses.

7.8 Balance General
El balance general se ha proyectado a 10 afios al igual que el estado de

resultados debido a que ese es el tiempo de duracion de este trabajo de

titulacion.
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PERIODOS INICIAL ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
ACTIVOS

Activos corriente

Caja/ Bancos $33.864,00 | $501.075,84 | $1.004.750,24 | $1.592.114,87 | $2.216.308,75 | $ 2.925.452,66 | $ 3.660.761,40 | $ 4.479.410,82 | $5.317.641,57 | $ 6.146.790,97 | $8.515.394,37
Total de activos corriente $33.864,00 | $501.075,84 | $1.004.750,24 | $1.592.114,87 | $2.216.308,75 | $2.925.452,66 | $ 3.660.761,40 | $ 4.479.410,82 | $5.317.641,57 | $ 6.146.790,97 | $8.515.394,37
Activos Fijos

Vehiculo $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00 $ 79.980,00
Terreno $225.000,00 | $225.000,00 | $225.000,00| $225.000,00| $225.000,00| $225.000,00| $225.000,00| $225.000,00| $225.000,00| $225.000,00 $ 225.000,00
Edificio $2.730.000,00 | $2.730.000,00 | $ 2.730.000,00 | $ 2.730.000,00 | $ 2.730.000,00 | $ 2.730.000,00 | $ 2.730.000,00 | $ 2.730.000,00 | $ 2.730.000,00 | $ 2.730.000,00 | $ 2.730.000,00
Maquinaria y Equipos $164.615,99 | $164.61599 | $164.61599| $164.61599| $164.61599 | $164.61599| $164.61599| $164.61599| $164.61599| $164.615,99 $ 164.615,99
Muebles y Enseres $127.004,43 | $127.004,43 | $127.004,43| $127.004,43 | $127.004,43| $127.004,43| $127.004,43| $127.004,43| $127.004,43| $127.004,43 $127.004,43
Equipos de Computo $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64 $28.532,64
(-) Depreciacién acumulada $191.167,97 | $382.33594| $573.503,91| $755.161,95| $936.820,00 | $1.102.482,04 | $1.268.144,08 | $ 1.433.806,12 | $1.599.468,16 | $1.765.130,21

Total de activos fijos

$3.355.133,06

$3.163.965,09

$2.972.797,12

$2.781.629,15

$2.599.971,11

$2.418.313,06

$2.252.651,02

$2.086.988,98

$1.921.326,94

$ 1.755.664,90

$1.590.002,85

Activos Diferidos

Gastos pre-operacionales $57.580,00 $57.580,00 $57.580,00 $57.580,00 $57.580,00 $57.580,00 $ 57.580,00 $ 57.580,00 $ 57.580,00 $57.580,00 $57.580,00
Suministros de oficina $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96
(-) Amortizacién Acumulada $5.758,00 $11.516,00 $17.274,00 $23.032,00 $ 28.790,00 $ 34.548,00 $ 40.306,00 $ 46.064,00 $51.822,00 $57.580,00
Total de activos diferido $57.884,96 $52.126,96 $ 46.368,96 $40.610,96 $34.852,96 $29.094,96 $23.336,96 $17.578,96 $11.820,96 $6.062,96 $ 304,96

TOTAL DE ACTIVOS

$ 3.446.882,02

$3.717.167,88

$4.023.916,32

$4.414.354,98

$4.851.132,81

$5.372.860,68

$5.936.749,38

$ 6.583.978,76

$7.250.789,47

$7.908.518,82

$10.105.702,18
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PASIVOS

Pasivos circulante $164.173,43 $ 184.080,99 $206.402,53 $231.430,76 $259.493,90 $290.959,95 $326.241,56 $365.801,39 $410.158,22 $ 0,00
Pasivos a Largo Plazo

Préstamo -(pago de capital) $2.585.161,52 | $2.274.569,30 | $2.090.488,31 | $1.884.085,78 | $1.652.655,03 | $1.393.161,13 | $1.102.201,18 $ 775.959,62 $410.158,22 $ 0,00 $ 0,00
Total de Pasivos $2.585.161,52 | $2.438.742,73 | $2.274.569,30 | $2.090.488,31 | $1.884.085,78 | $1.652.655,03 | $1.393.161,13 | $1.102.201,18 $ 775.959,62 $410.158,22 $0,00
PATRIMONIO

Capital $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51 $861.720,51
utilidades retenidas $416.704,65 $ 887.626,52 | $1.462.146,16 | $2.105.326,52 | $2.858.485,15 | $3.681.867,74 | $4.620.057,08 | $5.613.109,35 | $ 6.636.640,09
Utilidad del Ejercicio $ 416.704,65 $470.921,87 $574.519,64 $ 643.180,36 $ 753.158,63 $ 823.382,59 $938.189,34 $993.052,27 | $1.023.530,75 $983.477,58

Venta de Activos

$ 1.590.000,00

Recuperacién de Capital de trabajo

$ 33.864,00

TOTAL PATRIMONIO

$861.720,51

$1.278.425,16

$1.749.347,02

$ 2.323.866,67

$2.967.047,03

$ 3.720.205,66

$ 4.543.588,25

$5.481.777,59

$ 6.474.829,85

$ 7.498.360,60

$10.105.702,18

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO

$ 3.446.882,02

$3.717.167,88

$4.023.916,32

$4.414.354,98

$4.851.132,81

$ 5.372.860,68

$5.936.749,38

$ 6.583.978,76

$7.250.789,47

$7.908.518,82

$10.105.702,18
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7.8.1 Razones Financieras

7.8.1.1 Liquidez
El indice de liquidez indica con cuanto efectivo la empresa cuenta para
cubrir sus deudas vigentes. A continuacion se muestra el indice de liquidez de

Residenza Boutique Hotel en la siguiente tabla.

Tabla 89 indice de liquides

indice
Anos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
indice de Liquidez ‘ 3,05|/5,46|7,71|9,58|11,27|12,58|13,73 14,54 | 14,99

Elaborado por: el autor

Como se puede observar en la tabla el primer afio la empresa cuenta con
$3,05 por cada ddlar de deuda inmediata y ese valor se incrementa anualmente

hasta llegar al periodo 9 donde la empresa deja de tener deudas vigentes.

7.8.1.2 Endeudamiento
El indice de endeudamiento como su nombre lo indica, se refiere a cuan

endeudada se encuentra la empresa al finalizar un periodo en relacion al
patrimonio. Es decir por cada ddélar de patrimonio que tiene la empresa, ésta
tiene al primer afio $2,83 de deuda y se puede observar como ese valor
disminuye a medida que pasan los periodos, debido a que se esta cancelando
la deuda, hasta llegar al punto en que al periodo #10 la empresa ya no esta

endeudada como lo muestra la tabla.

Tabla90 indice de endeudamiento

indice
Afios 1 2 3 4 5 6 7 8 9 |10
indice de endeudamiento ‘ 2,83/2,64(2,43|2,19(1,92|1,62(1,28|0,90(0,48

Elaborado por: El autor
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7.8.1.3 Rentabilidad
El indice de rentabilidad demuestra cuanto genera cada dolar de

patrimonio en relacion a las utilidades, es decir que al primer afio por cada doélar
gue Residenza Boutique Hotel tiene de capital le genera $0,33 como se

muestra en la tabla.

Tabla 91 indice de rentabilidad

indice
Anos 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
indice de rentabilidad ‘ 0,33/0,27|0,25|0,22|0,20(0,18{0,17{0,15|0,14| 0,10

Elaborado por: El autor

7.9 Conclusion Financiera
Se ha implementado el andlisis financiero del trabajo de titulacién de

Residenza Boutique Hotel donde se ha determinado que el negocio es rentable
viéndolo desde todos los puntos de vistas analizados en el capitulo, a pesar de
gue la inversion inicial para comenzar las operaciones del hotel son elevadas y
de que se necesita un financiamiento a 10 afios plazo, los indicadores
demuestran que es un buen negocio ya que se cuenta con una TIR del 16%
que estd por encima de la tasa minima aceptable requerida por los
inversionistas y que el tiempo de recuperacion de la inversion inicial es de 7
afios 2 meses; tiempo prudente ya que se recupera la inversion incluso antes
de terminar de pagar el préstamo a la Corporacién Financiera Nacional y a
pesar de todo, al final de cada periodo, desde el primer afio de operacién
Residenza Boutique Hotel genera utilidades y una gran cantidad de flujos
nominales que descontados a valor actual utilizando la TMAR para realizar
dicho descuento, da como resultado un valor actual neto (VAN) de
$1°350.741,51 USD, siendo éste otro indicador que da fe de que el negocio es

rentable y viable.
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CAPITULO 8

PLAN DE
CONTINGENCIA
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CAPITULOS

8 PLAN DE CONTINGENCIA

8.1 Plan de administracién del riesgo
Residenza Boutique Hotel ha considerado implementar un plan de

contingencia para contrarrestar el riesgo en un posible caso de que no se
puedan llevar las actividades como se tiene planeado durante la vida del
proyecto de este trabajo de titulacion o en caso de que factores externos alteren
las proyecciones del negocio, como se lo demuestra en la tabla de riesgos de la
siguiente manera

Tabla92 Riesgos

TIPO DE RIESGO EVENTO

Nuevas tasas de impuestos para turistas que ingresan a Ecuador.
Cambio en las condiciones climéticas que impidan el ingreso de turistas
extranjeros a Guayaquil.

MICRO Agencias de viajes no quieran realizar alianzas estratégicas con Residenza
Boutique Hotel y esto reduzca el ingreso de huéspedes al hotel.
Nuevos entrantes en el mercado de hoteles boutique.

Cambio de precios del mercado que obligue a bajar los precios del hotel.
Variacion del porcentaje de la tasa de impuesto a la renta en incremento.
Variacion del porcentaje de reparticion de utilidades para los trabajadores
en incremento.

MACRO Decrecimiento de la tasa de turistas extranjeros que ingresan a la ciudad.
Incremento de sueldos al 20% anualmente por disposicion del estado.
Variacion de leyes constitucionales que impida el desarrollo de las
actividades del hotel.

Elaborado por: El autor
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8.1.1 Principales riesgos
Residenza Boutique Hotel ha considerado como sus principales riesgos

aguellos que puedan afectar directamente las actividades del hotel y los flujos
financieros, que ademas puedan limitar las futuras estrategias de mejoramiento

continuo que se hayan considerado en este trabajo de titulacion.

La clasificacion de estos riesgos han sido determinado de la siguiente

manera:

Micro Riesgo.

Nuevas tasas de impuestos para turistas que ingresan a Ecuador.-

Este riesgo depende mucho del gobierno ecuatoriano, es evidente que
los impuestos ayudan al desarrollo de cada pais pero puede darse el caso de
gue el gobierno considere un impuesto para los turistas e influir de manera
negativa en caso de que los turistas extranjeros vean ese tipo de impuestos
como una barrera de entrada al Ecuador, lo que podria reducir a su vez de
manera significativa el ingreso de turistas al pais y por ende reducir el ingreso

econdémico para el turismo incluyendo el de los hoteles.

Cambio en las condiciones climaticas que impidan el ingreso de turistas
extranjeros a Guayaquil.-

Hoy en dia el clima es muy impredecible y puede impedir que arriben
vuelos a Guayaquil, es por esto que el cambio climatico es un riesgo que
siempre se debe considerar principalmente para quienes dependen mucho de
los movimientos aeroportuarios incluyendo a Residenza Boutique Hotel, ya que

la mayor parte de su mercado meta son los turistas extranjeros.

Agencias de viajes no quieran realizar alianzas estratégicas con Residenza
Boutique Hotel y esto reduzca el ingreso de huéspedes al hotel.-
Puede darse el caso de que las agencias de viaje internacionales o

nacionales no quieran realizar alianzas estratégicas con Residenza Boutique
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Hotel, esto representa un riesgo considerable ya que con las agencias turisticas
se puede tener un mayor control de cuantas personas pueden visitar el hotel
mensual y anualmente, ademas son un punto primordial dentro de la campafia

de marketing de este trabajo de titulacion.

Nuevos entrantes en el mercado de hoteles boutique.-

Este es un riesgo que debe ser considerado siempre, ya que como la
tasa de crecimiento del turismo durante los ultimos afios ha sido del 11% como
se lo demostré en el estudio de mercado de este trabajo de titulacién, muchos
inversionistas querran implementar nuevos proyectos hoteleros en la ciudad de

Guayaquil para satisfacer la demanda de turistas.

Macro Riesgo.

Cambio de precios del mercado que obligue a bajar los precios del hotel.-

Este riesgo puede darse dependiendo del mercado hotelero, si bajan los
precios la mayoria de hoteles por diferentes motivos, esto obligara a Residenza
Boutique Hotel a reducir sus precios a como lo indique el mercado para poder
mantener la misma demanda de turistas, este cambio puede influir
significativamente en las proyecciones de ventas del hotel ya que reduce los

ingresos.

Variacion del porcentaje de la tasa de impuesto a la renta en incremento.-
Puede darse el caso de que el gobierno ecuatoriano decrete un

incremento en el porcentaje del impuesto a la renta, lo que reducira las

utilidades a fin de afio y el flujo de efectivo del hotel, esto puede impedir el

retorno de la inversion en el plazo que se tiene esperado.

Variacion del porcentaje de reparticion de utilidades para los trabajadores en
incremento.-
De la misma manera que en el item anteriormente mencionado este

riesgo debe considerarse, ya que si se incrementa el porcentaje de reparticion
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de utilidades para los trabajadores del hotel bajo un decreto de ley, se veran
afectadas las utilidades y el flujo de efectivo al final de cada periodo, asi como

también se alargara el tiempo de retorno de la inversion inicial.

Decrecimiento de la tasa de turistas extranjeros que ingresan a la ciudad.-

Este es un factor externo que debe ser considerado como riesgo directo
para el hotel, ya que si por cualquier motivo el ingreso de turistas extranjeros al
pais se reduce, puede influir significativamente de manera negativa para los

ingresos del hotel y variar las proyecciones estimadas.

Incremento de sueldos al 20% anualmente por disposicion del estado.-

Este factor puede darse por un decreto de ley por parte del gobierno de
gue anualmente se incrementen los sueldos y salarios en un 20%, lo que
reducird las utilidades del hotel ya que se incrementaran significativamente los
gastos administrativos de este trabajo de titulacibn perjudicando
econdmicamente al hotel y por ende se afectaran las utilidades, los flujos de

efectivo y el tiempo de retorno de la inversion estimada.

Variacion de leyes constitucionales que impida el desarrollo de las actividades
del hotel.-

Puede darse el caso de que el gobierno decrete nuevas reformas a las
leyes ya establecidas que afecten a las actividades del hotel directa o
indirectamente y que puedan tener un impacto para el crecimiento de la

empresa.

8.1.2 Reuniones para mitigar los riesgos
Residenza Boutique Hotel realizara reuniones periodicamente con los

principales directivos y gerentes de la compaiiia para tomar medidas y actuar
inmediatamente ante una futura amenaza que afecte a las operaciones del
hotel, para de esta manera analizar la situacion, tomar una decision y hacer de

conocimiento general para los trabajadores del hotel los nuevos cambios que se
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apliquen en determinado periodo, para minimizar el riesgo de algin cambio en

las actividades del hotel.

8.1.3 Tormenta de ideas (brainstorming), listas de verificacion (check lists)
En el caso de que se presente una situacion de las mencionadas

anteriormente se llamara inmediatamente a una reunion a los directivos y
gerentes de Residenza Boutique Hotel en la cual se llevard a cabo una lluvia de
ideas para encontrar una solucion a la posible amenaza y que sea la mejor para

todos quienes conforman la compafiia de la siguiente manera.

e Reunir a los gerentes directivos del hotel.

e Designar un secretario para la reunion

e Plantear la posible amenaza.

e Escuchar la opinién de cada uno de los presentes.

e Discutir que opciones se pueden considerar.

e Deberan dar una idea de solucion cada uno de los integrantes de la reunion.

e El secretario asignado de la reunién debera tomar nota de todo lo expuesto
anteriormente.

e Analizar los recursos con los que cuenta la compafiia para afrontar esa
posible amenaza.

e Analizar las mejores opciones de lo expuesto anteriormente y seleccionar
dos para ponerlas a votacion.

e La opcién que mas votos tenga sera la que se empleard para contrarrestar
la amenaza.

e Comunicar a todos los trabajadores del hotel lo decidido en la reunién.
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8.2 Planeacion de la respuesta al riesgo
8.2.1 Monitoreo y control del riesgo
Residenza Boutique Hotel debera realizar monitoreo periddicamente

cada trimestre para evaluar los riesgos del momento y también aquellos futuros
riesgos que se pueda afrontar en un corto plazo para buscar una solucion
inmediata y asi no perjudicar el desarrollo de las operaciones o actividades del
hotel.

8.2.2 Revisiones periddicas y evaluacion del riesgo
La manera de monitorear estos riesgos serd mediante la evaluacién

mensual que debera realizar cada departamento y de ser necesario buscar una
solucion rapida y eficaz en caso de ser algo controlable para asi evitar realizar
reuniones para cada situacion todos los meses. Los jefes de cada
departamento deberan presentar un informe cada tres meses en la reunion de
directivos. Sera indispensable que cada jefe de departamento confié en su
conocimiento y experiencia para dar una solucién a estos riesgos controlables y
solamente en caso de necesitar evaluar una situacion exhaustivamente se

convocara a reuniéon como se mencion6 en los literales anteriores.

Se realizaran reuniones cada tres meses para evaluar el desempefio de
cada departamento contra los riesgos suscitados por periodo y determinar
quienes han sido méas eficaces en la busqueda de soluciones, resultados que
servirdn también para motivar a los empleados ya que se realizara un
reconocimiento general ante todos los trabajadores del hotel del buen
desempeiio de labores del departamento con mayor porcentaje de eficacia,

motivo por el cual recibiran bonificaciones.

8.2.3 Reporte del riesgo
Los reportes de riesgo deberan ser presentados por cada jefe de

departamento dependiendo donde se haya suscitado el riesgo y tendra que ser
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bajo un informe escrito e impreso donde se expligue cuales fueron los
acontecimientos o futuros acontecimientos que podrian perjudicar al hotel y
cuales fueron o seran las soluciones para afrontar dichas eventualidades.
Ademas deberan presentar un informe general al finalizar cada trimestre
de la misma manera detallando cada suceso presentado para luego exponerlo

en la reunién de los directivos.

Cabe recalcar que cada departamento debera estar informado con las
noticias que ocurren en el pais y en el extranjero en cuanto a turismo y otros
temas que influyen en el hotel directa o indirectamente y ademéas deberan
realizar investigaciones de posibles cambios en cuanto a aranceles, tasas de
interés, restricciones para turistas, entre otros temas para que puedan estar

preparados ante cualquier situacion.

8.2.4 Estrategias de Salida
Las estrategias de salida que utilizara Residenza Boutique Hotel para

solucionar aquellos riesgos que puedan afectar al negocio a mas de ayudar a
posicionar la marca en el mercado, generar fidelizacion de clientes, aumentar

los ingresos y mejorar el servicio seran:

e Realizar una campafia de publicidad y marketing constante.

e Lograr alianzas estratégicas que ayuden a fortalecer la imagen del hotel.

e Dar solucion inmediata a los inconvenientes presentados.

e Brindar capacitaciones periddicas para que los trabajadores y directivos

conozcan las actualizaciones de ley.

8.3 Plan de Contingencia y Acciones Correctivas
Residenza Boutique Hotel anteriormente analizd los posibles riesgos que

pueden ocurrir en el transcurso de las operaciones del hotel por lo que ha

considerado elaborar un plan de contingencia que permita estar preparados a
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los trabajadores y directivos del hotel para cualquier adversidad y también para
el momento de aplicar para las certificaciones ISO de calidad, responsabilidad
social y gestion ambiental. Deberan aplicarse las acciones correctivas que
estén implicitas en el proceso de estas certificaciones para corregir areas que
estén funcionando mal y que deban cambiar sus procesos, se aplicaran todas
las correcciones pertinentes que permitan luego de los primeros 10 afios de
operaciones de Residenza Boutique Hotel obtener wuna certificacion

Internacional.
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9 CONCLUSIONES
Se ha realizado un andlisis de todos los objetivos planteados en los

capitulos de este trabajo de titulacion en los que Residenza Boutique Hotel ha
sido evaluado para ver si es un proyecto rentable y viable. Por lo consiguiente

se han determinado las siguientes conclusiones:

e Construir un hotel boutique en Guayaquil es posible en base al estudio que
se ha realizado en este trabajo de titulacion.

e De acuerdo a las variables macro y micro econémicas del estudio realizado,
la industria de turismo esta en crecimiento en la ciudad de Guayaquil por lo
gue hay una gran oportunidad para implementar un nuevo hotel boutique y
asi poder satisfacer la demanda insatisfecha.

e Cada vez mas turistas visitan el pais con las caracteristicas que Residenza
Boutique Hotel tiene segmentado en su mercado meta.

e EIl nivel de aceptaciéon de mercado referente a los hoteles boutique es
satisfactorio ya que el 20% de los turistas que ingresan a Guayaquil estan
dispuestos a hospedarse en este tipo de hoteles.

e Entre las principales actividades que prefieren realizar los turistas que
ingresan a Guayaquil de acuerdo al estudio de mercado, el 34% mencioné
visitar los principales atractivos turisticos de la ciudad como primera opcién,
como segunda opcion el 19% eligi6 ir a restaurantes mientras que en igual
porcentaje con el 19% prefieren realizar actividades de relajacion.

e El segmento de mercado para este trabajo de titulacion son aquellos turistas
nacionales y extranjeros de 35 afios en adelante, de estrato socioeconomico
medio — alto y alto

e EI monto a invertir para el desarrollo de este trabajo de titulacion es de
$3.446.882,02 USD, dicho monto sera financiado en un 25% por los
accionistas o socios y el 75% restante lo financiara la CFN (Corporacion
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Financiera Nacional) a una tasa de interés activa del 11,50% a diez (10)

afios plazo.

e El trabajo de titulacion es rentable financieramente.

e EIl trabajo de titulacion genera utilidades a partir del primer periodo de
operaciones.

e La tasa minima aceptable requerida por los inversionistas es menor a la TIR
del proyecto.

e La TIR de este trabajo de titulacion es del 16% y el tiempo de retorno de la
inversion es de 7 afos 2 meses.

e El tiempo de retorno de la inversion es menor al requerido por los
inversionistas de acuerdo las proyecciones realizadas.

e El proyecto genera una utilidad adicional a la que exigen los inversionistas.

e EI VAN (Valor Actual Neto) del trabajo de titulacion es de $1.349.103,48
USD.

e EIl comportamiento de la industria Hotelera se encuentra en crecimiento al
igual que la industria turistica en Guayaquil con un 4% de incremento anual,
lo que significa que hay una gran oportunidad para poner en marcha este
trabajo de titulacion.

e Los competidores directos de Residenza Boutique Hotel son el Hotel
Boutigue Mansion del Rio, Orilla del Rio Hotel Boutique, Manso Boutique
Hostal y Mc Suites Boutique, mientras que los competidores indirectos son
Hotel Oro Verde, Hilton Colon, Courtyard Marriot, y el Hotel Sheraton.

e La cantidad de huéspedes que puede recibir Residenza Boutique Hotel
anualmente es de 34.675 personas de acuerdo a su capacidad instalada.

e Los factores claves para el desarrollo y éxito de los hoteles boutique en
Guayaquil es realizar buenas campafas publicitarias y alianzas estratégicas
0 convenios con agencias u operadoras turisticas y sobre todo brindar un
excelente servicio para fidelizar clientes.

e EI| 63% de los turistas encuestados mencionaron conocer sobre los hoteles

boutique y los servicios que brindan.
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e EI 46% de los turistas encuestados mencionaron que estarian dispuestos a
pagar de $100 a $150 dolares por noche en un hotel boutique, mientras que
el 39% dijo que de $150 a $200 por lo tanto, los precios establecidos para
este trabajo de titulacion se encuentran dentro de esos rangos.

¢ Residenza Boutique Hotel podria liderar el mercado de hoteles boutique en
Guayaquil y expandirse hacia las principales ciudades del Ecuador si aplica
correctamente las estrategias definidas en este trabajo de titulacion.

e La marca Residenza Boutique Hotel estara posicionada en la mente de las
personas en un largo plazo, es decir luego de expandir sus actividades.

e Las redes sociales seran una de las herramientas méas fuertes de este
trabajo de titulacion para dar a conocer la marca del hotel.

e Las ventas del hotel se incrementaran en un 5% anualmente de acuerdo al
estudio realizado.

¢ Residenza Boutique Hotel ya tiene definidas las herramientas a utilizar para
alcanzar su mercado meta de acuerdo al analisis de este trabajo de

titulacion durante su elaboracion.
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10 RECOMENDACIONES
En base a los objetivos de este trabajo de titulacion planteados a lo largo

del documento se ha decidido implementar las siguientes recomendaciones.

e Debe cumplirse este trabajo de titulacion a cabalidad para la puesta en
marcha del hotel boutique.

e Hacer que los trabajadores den lo mejor de si mismos para poder alcanzar
los objetivos del hotel.

e Se recomienda ser agresivos en la campafia pre-operacional para captar la
atencion del mercado meta.

e Una vez en marcha el hotel, se deberan implementar estrategias y
planificaciones para brindar servicios adicionales, de acuerdo a los
resultados que dio el estudio de mercado en cuanto a las preferencias de los
turistas.

e Debera realizarse la gestiéon del financiamiento externo para la inversion
inicial con 6 meses de anticipacion a la etapa pre-operacional como minimo.

e Mantenerse siempre al dia con las actualizaciones de ley que se
establezcan en la Republica del Ecuador.

e Hacer cumplir las obligaciones de los trabajadores.

e Los contratantes deberan cumplir con todos los beneficios de ley para sus
trabajadores con la finalidad de evitar posibles demandas contractuales.

e Actualizar constantemente los permisos de funcionamiento del hotel y estar
pendientes de alguna nueva disposicion que pueda impedir el desarrollo de
las actividades del hotel.

e Realizar estudios de mercado continuamente.

e Verificar que se cumpla una buena campafna de marketing para incrementar
los ingresos del hotel anualmente.

e Capacitar constantemente a los encargados de realizar las campafas de

marketing del Hotel.
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e Controlar que se cumplan los procesos de Residenza Boutique Hotel
correctamente.

e Brindar charlas y seminarios para capacitar a todos los trabajadores del
hotel de acuerdo a lo planeado en este trabajo de titulacion.

e Verificar que se cumplan correctamente los informes financieros para poder
tener control sobre los movimientos econdmicos del hotel y su situacion
financiera actualizada.

¢ Realizar auditorias periédicamente con la finalidad de que no se maneje una
doble contabilidad en la compafiia.

e Cumplir con los pagos de impuestos, tasas y obligaciones correspondientes
a lo que determina la ley y realizarlos puntualmente.

e Evitar que los riesgos planteados en el analisis de sensibilidad como
escenario pesimista ocurra durante la vida del proyecto, en caso de que
ocurra algo asi estar preparados con acciones inmediatas para contrarrestar
el impacto que pueda causar en las operaciones del hotel.

e Actualizar constantemente el plan de contingencia con las disposiciones que

imponen las autoridades del Ecuador y las internas del hotel.
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CAPITULO 12

12 ANEXOS
Anexo 1

Contrato de Prestacion de Servicios.
Comparecen a la suscripcion del presente Contrato, por una parte, la compafia
RESIDENZA S.A., legalmente representada, en su calidad de PRESIDENTE,
por ANDRES FERNANDO NAVARRETE DELGADO a quien en adelante y para
efectos de este Contrato se lo denominara “EL CONTRATANTE” ; por otra parte
la EMPRESA PASTELES & COMPANIA PASTELICON S.A, con RUC No
0990775915001, domiciliada en el C.C. Policentro Lc 102 en la ciudad de
Guayaquil, por sus propios y personales derechos, a quien en adelante se lo
denominara “EL PROVEEDOR”. Los comparecientes en pleno goce de su
capacidad civil pueden ejercer derechos y contraer obligaciones; quienes libre y
voluntariamente, convienen en la celebracion de este contrato, contenido en las
clausulas que se detallan a continuacion:
COMPARECIENTES.
La EMPRESA PASTELES & COMPANIA PASTELICON S.A en su calidad de
PASTELERIA, por medio de este instrumento, proveera los productos de
postres y panes frescos y a el sefior ANDRES FERNANDO NAVARRETE
DELGADO, a nombre y representacion de RESIDENZA S.A. en su calidad de
PRESIDENTE.
PRIMERA.-ANTECEDENTES.-
a) RESIDENZA S.A., es una persona juridica, legalmente constituida,
domiciliada en la ciudad de Guayaquil cuya actividad comercial es brindar el
servicio de hospedaje y dentro de sus actividades secundarias tiene la de
servicio de restaurante donde vende desayunos, almuerzos, meriendas, platos
a la carta tradicionales de Guayaquil, bebidas y postres. Para tal efecto requiere
contratar los servicios de un proveedor calificado para el area de reposteria y

panaderia del restaurante del hotel.
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b) EL PROVEEDOR, se dedica a la produccién y venta de productos de
pasteleria, panaderia, sanducheria, productos de dulce y de sal, café, te,
chocolate, yogurt, jugos, colas, batidos y otros productos afines domiciliada en
la ciudad de Guayaquil, es asi que, manifiesta su deseo de proveer sus
productos a la empresa CONTRATANTE.
SEGUNDA.- OBJETO.-
Mediante el presente documento, EL PROVEEDOR se compromete a proveer
sus productos de pasteleria y reposteria a EL CONTRATANTE, el cual lo debe
realizar de conformidad con las condiciones y clausulas del presente
documento.
TERCERA: PROCEDIMIENTO.-
El PROVEEDOR abastecera de sus productos a EL CONTRATANTE cada dia
a las 06HO0 AM para que los productos sean frescos en el caso de los panes y
los postres cada domingo, EL PROVEEDOR deber& entregar los productos
bajo pedido que realice el restaurante del hotel con dos dias de anticipacion
caso contrario no se entregaran los productos, debera proveer cada pedido sin
importar la cantidad de los productos segun el informe del restaurante del hotel ,
si en caso El CONTRATANTE desee proveerse de mas productos antes de la
fecha de abastecimiento, este tendra que comunicar el pedido via telefonica
especificando tipo y volumen de productos a requerir.
“El Contratante” hara uso de los productos entregados por “El Proveedor”
cuando un representante de RESIDENZA S.A. esté satisfecho con la calidad del
producto.
CUARTA.- PRECIO
El Precio final de los productos tiene que ser un acuerdo entre las partes y este
sera el mismo que este en el mercado, el precio pactado entre El Contratante y
El Proveedor sera de un treinta por ciento menos que el precio final.
Una vez cada tres meses, “El Proveedor” enviara a “El Contratante” una lista de
precios de todos los productos, para que tenga conocimiento si hubiere un
cambio.
QUINTA.- FORMA DE PAGO
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El CONTRATANTE deberd pagar los productos semanalmente a EL
PROVEEDOR, cada lunes siguiente a la fecha de entrega de los productos
dentro de una misma semana.
SEXTA.- PLAZO
Este contrato estard vigente por el plazo de UN ANO contados a partir de la
fecha de suscripcion del mismo. Queda constancia que la comercializacion no
tiene el caracter de exclusiva entre las partes.
SEPTIMA.- TERMINACION ANTICIPADA
El contrato terminara habiéndose cumplido el plazo acordado. Siempre y
cuando una de las partes decida dar por terminado el contrato, motivo por el
cual debera informar por medio de un escrito a la otra parte de que no habra
renovacion, de no ser asi se entendera que se renueva por un tiempo igual al
plazo acordado anteriormente. Si cambian las condiciones por la cual se
celebraron este contrato se dara por terminado inmediatamente.
OCTAVA.- SOLUCION DE CONTROVERSIAS
Si surge un conflicto entre ambas partes, se procedera al arbitraje del Centro de
Arbitraje de la Camara Ecuatoriana Americana para solucionar el problema o
dar por terminada la relaciéon contractual.
NOVENA: ACEPTACION Y RATIFICACION
Las partes contratantes aceptan y ratifican todas y cada una de las clausulas
precedentes por asi convenir a sus legitimos intereses firmando para
constancia y validez lo hacen en unidad de acto, ante la autoridad competente
de contrato civil quien certifica, en un original y dos copias de igual tenor, en

esta ciudad de Guayaquil, a los ..... dias del mes de..... del afio 2.013

Residenza S.A PASTELICON S.A
Representante Legal RUC No 0990775915001
Andrés Fernando Navarrete Delgado.

C. Cl. No. 092396395-3

Ciudad: Guayaquil

EL CONTRATANTE
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Anexo 2
Formato de la encuesta.

Solicito su amable colaboracion para responder las preguntas de esta encuesta.
Por favor marque con una “X” en el espacio que corresponda a su respuesta y

seleccione una sola opcion por pregunta.

1. Geénero.

Masculino Femenino.

2. Edad.

De 18 a 25 afos De 26 a 45 afnos

De 45 afios en adelante

3. Estado civil.

Soltero_ Casado__ Divorciado__ Viudo
4. Ocupacion.
Estudiante
Empleado
Profesional
Ama de Casa
Negocio Propio
Jubilado

Otro Mencione cual

5. Seleccione su lugar de residencia.
Europa
Norteamérica
Sudameérica
Centroamérica
Asia

Africa
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6. ¢Conoce usted qué es un Hotel Boutique?
Si No

7. Seleccione el motivo de su visita a la ciudad de Guayaquil.

Vacaciones

Negocios

Turismo

Visita a familiar o amigo

Otro Mencione cual

8. ¢Ddnde se hospeda habitualmente durante su visita a otra ciudad o pais?
Si se hospeda en hoteles de categorias por estrellas escriba el nimero de la
categoria dentro del paréntesis del 1-5 caso contrario marque con una “X” en el

espacio del lugar donde se hospeda.

Hotel por estrellas ()
Hostal

Hotel Boutique

Resorts

Casa propia o

Casa de amigos o familiares

Otros mencione cual

9. Enunaescaladel 1 al 5, por favor enumere usted siendo el 1 lo mas

importante y el 5 lo menos importante.
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¢, Qué factores considera usted mas importante al momento de elegir donde
hospedarse?
Tarifa
Ubicacion
Servicio
Instalaciones

Alimentos

10. ¢ Cuéanto suele gastar en promedio (por noche) en hospedaje en el lugar
que selecciond en la pregunta nimero 8?

Nada

De $10 a $50

De $50 a $100

De $100 a $150

De $150 a $200

De $200 a $250

De $250 a $300

Més de $300

11. En una escala del 1 al 7, por favor enumere usted siendo el 1 lo mas
importante y el 7 lo menos importante. ¢ Cuél de las siguientes actividades le
gusta realizar durante su visita a otras ciudades o paises?

Visitar los principales sitios turisticos de la ciudad
Deporte y aventura

Actividades nocturnas

Actividades relacionadas con la naturaleza
Disfrutar con amigos

Ir a restaurantes

Relajacion

Si usted contestd afirmativamente la pregunta numero 6 por favor conteste las

siguientes preguntas caso contrario la encuesta ha finalizado.
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e ¢;Se ha alojado alguna vez en un Hotel Boutique?
Si No
Si contesto afirmativamente la pregunta anterior conteste las siguientes

preguntas caso contrario la encuesta ha finalizado.

e Enumere del 1 al 7 lo que usted considera mas importante siendo el 1 lo
mas importante y el 7 lo menos importante. ¢ Cudles son los atributos que usted

mas valora de un hotel Boutique?

Pocas habitaciones
Servicio personalizado
Infraestructura especial

Su tematica

Spa y masajes de relajacion
Privacidad

Diferenciacion de otros hoteles.

e ¢ Cuanto estaria usted dispuesto a pagar por una noche en un hotel
boutique?

De $50 a $100

De $100 a $150

De $150 a $200

De $200 a $250

De $250 a $300

Més de $300

e ;Estaria usted dispuesto a comprar articulos de recuerdo que se venden en
los hoteles boutique?
Si No
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Anexo 3

Caodigo de ética

Codigo de conducta de los
Trabajadores de Residenza
Boutique Hotel.

Residenza Boutique Hotel, consta de personas preparadas para ofrecer
un servicio de calidad a todos sus huéspedes, con una amplia organizacion en

las distintas aéreas con respecto a servicio al cliente y atencion personalizada.

Cada uno de los integrantes de Residenza Boutique Hotel posee valores
éticos sdlidos, fomentados desde el seno del hogar; los cuales, gracias a la
colaboracion de algunos directivos se han ido nutriendo a través de charlas,
capacitaciones y seminarios motivacionales, con un alto nivel educativo, con la
finalidad de que se pongan en practica dentro del transcurso de sus labores y

experiencias trabajando para esta prestigiosa compafiia.

¢Quién debe seguir este codigo?

Todos los trabajadores de la Residenza Boutique Hotel que se
encuentren prestando sus servicios para el desarrollo de las funciones del hotel
en todas sus areas, sin importar en qué cargo se encuentre cada uno, desde los
mas jovenes y nuevos en el hotel hasta los que ya tienen mayor experiencia y

trayectoria en la compaiiia.

Nuestros Valores.
Residenza Boutique Hotel es un hotel que se esfuerza dia con dia, para

ofrecer un mejor servicio a cada uno de los clientes que se hospedan en él, en
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bdsqueda de una atencion personalizada y de alta calidad. A través de su
creacion y conforme ha pasado el tiempo Residenza Boutique Hotel ha ido
mejorando el desempefio de sus actividades y la calidad de su servicio y es por
ello que ha considerado una serie de valores a seguir para sus trabajadores con

la finalidad de que el servicio mejore continuamente.

1.- CALIDAD: En cada una de las areas de ambitos profesionales y
personales al realizar cada uno de los proyectos propuestos por cada

departamento.

2.- JUSTICIA: Hacia todos los colaboradores, compafieros y personal en

preparacion, tanto en el trato, como en la asignacion de actividades a realizar.

3.- INNOVACION: Cada uno de los directivos encargados de distintas
areas deben realizar nuevos proyectos con la finalidad de que los trabajadores
o colaboradores de sus departamentos cumplan con sus objetivos y logren
terminar esos proyectos cada mes para mejorar la calidad del servicio y la
calidad operacional del hotel, cada trabajador debe tener una alta preparacion
para el cumplimiento de nuevas estrategias y de nuevos métodos de trabajo,
deberan también asistir a todas las capacitaciones que dispongan los directivos

del hotel o sus superiores directos.

4.- PUNTUALIDAD: Los trabajadores deben ser puntuales con los
horarios de trabajo establecidos en el contrato y en el reglamento interno de la
compafiia, deberan marcar la hora de entrada y salida en el reloj de asistencia
con huella dactilar que se encuentra en el departamento de gestion humana,
ademas se ha incrementado en cada departamento nuevas técnicas para
obtener un alto rendimiento en la entrega de los trabajos o reportes solicitados
ya sea por directivos o superiores directos de cada trabajador donde sera
primordial la puntualidad en dichas entregas.
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5.- COHERENCIA: Entre los que se comprometen con la comunidad y
con cada uno de los trabajadores del hotel a desarrollar cada una de las
asignaciones a las que se enfocan, lo que efectian como trabajo finalizado,

aplicado por cada departamento.

6.- COMUNICACION: Constante y efectiva, entre todos los miembros
gue forman parte de Residenza Boutique Hotel, asi como con los trabajadores,

directivos comparieros y amigos de esta gran compafia.

7.- CONFIANZA: En que se realizaran las labores de la mejor manera,
con la finalidad de satisfacer a las personas que se encuentran involucradas en

los distintos proyectos a realizar.

8.- COMPROMISO: Con Residenza Boutique Hotel y con los clientes a
los cuales esta dirigido, para brindarles el mejor de los servicios, con una alta

calidad y responsabilidad.

Propdsito de este cédigo.

El propdsito de este coédigo es satisfacer las necesidades de la
comunidad y a su vez realizar mejoras continuas del estudio y capacitaciones
gue se llevan a cabo en Residenza Boutique Hotel con el fin de entregar a los
clientes personas capaces de resolver problemas en cada uno de los &mbitos
vistos con anterioridad y el mejor de los servicios en cuanto a hospedaje se

refiere.

Alcance de este codigo.
Una de las principales cosas que se desea llevar a cabo con este codigo
es observar las fallas que tiene la empresa para lograr una correccion pronta de

la misma.
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Incrementar el nivel de la calidad de servicio ofrecido y del desarrollo de
las actividades internas del hotel, tener personas preparadas para enfrentarse

en el &mbito hotelero y en el ambito personal con la sociedad.

Normas éticas.
Respeto. Siendo un pilar fundamental en los valores y preparacion de
cada uno de los integrantes, es preciso resaltar que la compafia estara

mejorando constantemente estos valores.

Manejo de informacion .La informacion de la institucion, es Unicamente
manipulada y corregida por los integrantes que la forman ya que las mejoras
son planteadas por cada uno de ellos acorde a lo vivido, para un mejoramiento

continuo.

Proteccion. El personal que es parte de Residenza Boutique Hotel ya sea
éste trabajador, personal administrativo o directivo del hotel es responsable de
la custodia, salvaguardar el bienestar de cada uno de las personas que se
encuentran a su alrededor, al igual de los bienes que posee y que forman parte

de la compafiia.

Sistema de denuncias. Todos quienes forman parte de Residenza
Boutique Hotel, deben reportar en caso de que no se cumpliera con lo
estipulado en este codigo.

Cada una de las denuncias serd confidencial y asi se mejorara

constantemente.
Sanciones.- Las violaciones a este Cbdigo seran objeto de sanciones,

siendo éstas sanciones desde una multa monetaria hasta la suspension de las

actividades del trabajador, por el incumplimiento estipulado en este codigo.
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Anexo 4

Tabla93 gastos proyectados

1|

2|

3

4

5 6 7 8 9 10
GASTOS ADMINISTRATIVOS 265.104,70 316.357,45 359.243,59 407.527,80 462.706,58 524.800,54 596.997,69 679.647,55 772.684,21 879.518,99
Sueldos y salarios 183.024,00 | 210.477,60 | 242.049,24 | 278.356,63 | 320.110,12 | 368.126,64 | 423.345,63 | 486.847,48 | 559.874,60 | 643.855,79
Beneficios sociales 41.701,18 | 62.466,15| 71.866,29 | 81.915,15| 93.398,23 | 106.523,35 | 121.528,79 | 138.687,73 | 158.313,47 | 180.765,33
Aporte patronal 20.407,18 | 23.468,25 | 26.988,49 | 31.036,76 | 35.692,28 | 41.046,12 | 47.203,04 | 54.283,49 | 62.426,02 | 71.789,92
Décimo tercer sueldo 15.252,00 | 17.539,80 | 20.170,77 | 23.196,39 | 26.675,84 | 30.677,22 | 35.278,80 | 40.570,62 | 46.656,22 | 53.654,65
Décimo cuarto sueldo 6.042,00 6.646,20 7.310,82 8.041,90 8.846,09 9.730,70 | 10.703,77 | 11.774,15| 12.951,56 | 14.246,72
Fondos de reserva 6.042,00 7.310,82 8.041,90 8.846,09 9.730,70 | 10.703,77 | 11.774,15| 12.951,56 | 14.246,72
Vacaciones 8.769,90 | 10.085,39 | 11.598,19 | 13.337,92 | 15.338,61| 17.639,40 | 20.285,31| 23.328,11 | 26.827,32
Mantenimiento de equipos 2.400,00 2.496,00 2.595,84 2.699,67 2.807,66 2.919,97 3.036,77 3.158,24 3.284,57 3.415,95
Varios 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 4.995,20 4.995,20 4.995,20 4.995,20 4.995,20
Suministros de oficina 3.659,52 3.842,50 4.034,62 4.236,35 4.448,17 4.670,58 4.904,11 5.149,31 5.406,78 5.677,12
SERVICIOS BASICOS 28.320,00 | 31.075,20 | 32.697,60 | 34.320,00 | 35.942,40 | 37.564,80 | 39.187,20 | 40.809,60 | 40.809,60 | 40.809,60
Luz 100% | 1.500,00 | 18.000,00 10.800,00 | 11.700,00 | 12.600,00 | 13.500,00 | 14.400,00 | 15.300,00 | 16.200,00 | 17.100,00 | 17.100,00 | 17.100,00
Agua 100% 800,00 | 9.600,00 5.760,00 6.240,00 6.720,00 7.200,00 7.680,00 8.160,00 8.640,00 9.120,00 9.120,00 9.120,00
Teléfono 100% | $ 300,00 | 3.600,00 2.160,00 2.340,00 2.520,00 2.700,00 2.880,00 3.060,00 3.240,00 3.420,00 3.420,00 3.420,00
Internet y tv cable 100% 800,00 | 9.600,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00
Luz 12.168,00 | 13.104,00 | 14.040,00 | 14.976,00 | 15.912,00 | 16.848,00 | 17.784,00| 17.784,00 | 17.784,00
Agua 6.489,60 6.988,80 7.488,00 7.987,20 8.486,40 8.985,60 9.484,80 9.484,80 9.484,80
Teléfono 2.433,60 2.620,80 2.808,00 2.995,20 3.182,40 3.369,60 3.556,80 3.556,80 3.556,80
Internet y tv cable 4% 9.984,00 9.984,00 9.984,00 9.984,00 9.984,00 9.984,00 9.984,00 9.984,00 9.984,00
GASTOS OPERACIONALES 20.460,00 21.278,40 22.129,54 23.014,72 23.935,31 24.892,72 25.888,43 26.923,96 28.000,92 29.120,96
Seminarios de servicio al cliente 8.370,00 8.704,80 9.052,99 9.415,11 9.791,72 | 10.183,38 | 10.590,72 | 11.014,35| 11.454,92 | 11.913,12
Seminarios de Marketing 5.580,00 5.803,20 6.035,33 6.276,74 6.527,81 6.788,92 7.060,48 7.342,90 7.636,62 7.942,08
Seminarios de responsabilidad ambiental y
social 6.510,00 6.770,40 7.041,22 7.322,86 7.615,78 7.920,41 8.237,23 8.566,72 8.909,38 9.265,76
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Anexo 5
Tabla 94 de depreciacion

ACTIVOS FIJOS SUJETOS A % de Recuperacion
DEPRECIACION o ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 pers
Depreciacion de Activos
DESCRIPCION VALOR %
Vehiculo $79.980,00 | 100,00% 20% 15.996,00 | 15.996,00 | 15.996,00| 15.996,00 | 15.996,00 0,00
Maquinaria 'y
equipo $164.615,99 | 100,00% 10% 16.461,60 | 16.461,60 | 16.461,60| 16.461,60 | 16.461,60 16.461,60 16.461,60 16.461,60 16.461,60 16.461,60 0,00
Equipos de
cémputo $ 28.532,64 | 100,00% 33,33% 9.509,93 | 9.509,93| 9.509,93 0,00
Muebles y
enceres $127.004,43 | 100,00% 10% 12.700,44 | 12.700,44 | 12.700,44 | 12.700,44 | 12.700,44 12.700,44 12.700,44 12.700,44 12.700,44 12.700,44 0,00
$
Edificio 2.730.000,00 | 50,00% 5% 136.500,00 | 136.500,00 | 136.500,00 | 136.500,00 | 136.500,00 | 136.500,00 | 136.500,00| 136.500,00 | 136.500,00| 136.500,00| 1.365.000,00
TOTAL 191.167,97 | 191.167,97 | 191.167,97 | 181.658,04 | 181.658,04 | 165.662,04 | 165.662,04| 165.662,04| 165.662,04| 165.662,04| 1.365.000,00
DEPRECIACION
ACUMULADA |191.167,97 | 382.335,94 | 573.503,91 | 755.161,95 | 936.820,00 | 1.102.482,04 | 1.268.144,08 | 1.433.806,12 | 1.599.468,16 | 1.765.130,21
Elaborado por: El autor
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Anexo 6

Tabla 95 Gastos a Amortizar

ACTIVOS DIFERIDOS SUJETOS A

0,
AMORTIZACION %hde 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
i Amortizacion
DESCRIPCION VALOR %
Gastos pre-
operacionales 57.580,00 | 100% 10% 5.758,00 |5.758,00 |5.758,00 |5.758,00 |5.758,00 |5.758,00 |5.758,00 |5.758,00 |5.758,00 |5.758,00

AMORTIZACION
ACUMULADA [5.758,00 |11.516,00 |17.274,00 |23.032,00 |28.790,00 |34.548,00 |40.306,00 |46.064,00 |51.822,00 |57.580,00

Elaborado por: El autor
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CAPITULO 13

13 MATERIAL COMPLEMENTARIO

Tabla 96 Gastos de Marketing Mensuales

GaLos.de Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre ANUAL
Marketing _Agost

Fundas de

productos con

marca del hotel $ 100,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 100,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 0,00 $0,00 $0,00 $ 200,00
Tarjetas de

programa de

recompensas $ 100,00 $0,00 $0,00 $0,00 $ 0,00 $0,00 $ 0,00 $0,00 $0,00 $ 0,00 $0,00 $0,00 $ 100,00
Publicidad en

cines $0,00| $833,33 $0,00| $833,33 $0,00| $833,33 $0,00| $833,33 $0,00| $833,33 $0,00 $833,33 | $5.000,00
Prensa escrita $ 0,00 $0,00 $ 0,00 | $3.000,00 $ 0,00 $ 0,00 $0,00 | $3.000,00 $ 0,00 $0,00 $0,00 $3.000,00 | $9.000,00
Videos

publicitarios $ 100,00 $0,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 100,00 $ 0,00 $ 0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $ 200,00
Premiosy

promociones $0,00( $166,67 $0,00( $166,67 $0,00( $166,67 $0,00| $166,67 $0,00( $166,67 $0,00 $166,67 | $1.000,00
Publicidad en

el extranjero $2.000,00 | $ 2.000,00 | $ 2.000,00 | $ 2.000,00 | $ 2.000,00 | $ 2.000,00 | $ 2.000,00 | $ 2.000,00 $2.000,00 | $ 2.000,00 $ 2.000,00 $2.000,00 | S 24.000,00
Banners $50,00 $0,00 $0,00 $0,00[ $50,00 $0,00 $0,00 $0,00 $50,00 $0,00 $0,00 $0,00| $150,00
Contratacion

de Mimo $ 60,00 $ 0,00 $ 60,00 $ 0,00 $ 60,00 $ 0,00 $ 60,00 $ 0,00 $ 60,00 $0,00 $ 60,00 $0,00 $ 360,00
Ferias

temédticas $0,00| $500,00 0| $500,00 $0,00| $500,00 $0,00| $500,00 $0,00( $500,00 $0,00 $500,00 | $3.000,00
Total $2.410,00 | $3.500,00 | $ 2.060,00 | $ 6.500,00 | $ 2.110,00 | $ 3.500,00 | $ 2.260,00 | $ 6.500,00 $2.110,00 | $ 3.500,00 $2.060,00| $6.500,00| S 43.010,00

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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Tabla 97 Gastos Administrativos Mensuales

Gastos Administrativos Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre | Octubre Noviembre | Diciembre ANUAL
. $ $ $ $ $ $ $ $ $
Sueldos y Salarios 15252001 ¢ 565 00| 1525200 * 1525290 155200 | 15.252,00| 15.252,00| 15.252,00| ? 13220 1535200 * 1525200| 1555500 183.024,00
. (. $
Servicios Basicos $2.360,00| $2.360,00| $2.360,00| $2.360,00( S 2.360,00 2.360,00 $2.360,00 | $2.360,00| $2.360,00| $2.360,00| $2.360,00| S 2.360,00 $ 28.320,00
Suministros de Oficina $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $304,96| $304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $ 304,96 $3.659,52
- ) $
Beneficios Sociales $3.475,10| $3.475,10| $3.475,10 $3.475,10 | $3.475,10 3.475,10 $3.475,10 | $3.475,10 $3.475,10| $3.475,10 $3.475,10 | $3.475,10 $41.701,18
Mantenimiento de
equipos $ 200,00 $ 200,00 $ 200,00 $ 200,00 $200,00| $200,00 $ 200,00 $ 200,00 $ 200,00 $ 200,00 $ 200,00 $ 200,00 $ 2.400,00
Varios $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $500,00| $500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 500,00 $ 6.000,00
$ $ $ $ $ $ $ $ $
UEE] S 22.092,06 | 22.092,06 S 22.092,06 | 22.092,06 | 22.092,06 | 22.092,06 oA 22.092,06 pe 22.092,06 | 265.104,70

NAVARRETE, Andrés
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Tabla 98 Gastos operacionales mensuales

Gastos operativos Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre | _Octubre Noviembre | Diciembre ANUAL

Seminarios de servicio al

cliente 1395 0 1395 0 1395 0 1395 0 1395 0 1395 0 $ 8.370,00

Seminarios de S

Marketing $0,00 $0,00| $1.395,00 $ 0,00 $0,00| 1.395,00 $ 0,00 $0,00| $1.395,00 $0,00 $0,00| $1.395,00| $5.580,00

Seminarios de

responsabilidad S

ambiental y social $0,00| $1.085,00 $0,00 $ 1.085,00 $0,00| 1.085,00 $0,00| $1.085,00 $0,00| $1.085,00 $0,00| $1.085,00 $6.510,00
$

TOTAL $1.395,00| $1.085,00| $2.790,00 $1.085,00| $1.395,00| 2.480,00| $1.395,00( $1.085,00 $2.790,00 | $1.085,00 $1.395,00 | $2.480,00| $20.460,00

NAVARRETE, Andrés

Elaborado por: El autor
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llustracién 34 Vista nocturna del edificio

Elaborado por: El autor

llustracién 35 Banner

Elaborado por: El autor

NAVARRETE, Andrés Pagina: 266 de 272



“PROPUESTA PARA LA CREACION DE UN HOTEL BOUTIQUE EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL”

llustracion 36 Bolsas del hotel

Elaborado por: El autor

llustracion 37 Tarjeta programa de recompensas

Elaborado por: El autor
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llustracion 38 Publicidad para periodicos

RESIDENZA BOUTIQUE HOTEL

Precios de habitaciones

B = xS
NN 1 L J:%iﬁ £ .gllllllll
AN A 2 o : :

Camsquey  $1500
g

Suite

(1 cama King size) §170,00 5% 15%
Suite Presidencial

(1cama de 3 plazas) $225,00 5% 15%

Elaborado por: El autor

llustracién 39 Entrada de habitacion

Elaborado por: El autor
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llustracion 40 Habitacion 1

Elaborado por: El autor

llustracién 41Habitacién 2

Elaborado por: El autor
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llustracion42Area de piscina

Elaborado por: El autor

llustracion43 Recepcion
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llustracidén 44 Recepcion 2 area

Elaborado po El autor

llustracién 45 Logo y slogan del hotel

RESIDENZA BOUTIQUE HOTEL

Elaborado por: El autor
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