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RESUMEN

En el presente trabajo se determind hacer un estudio de factibilidad usando la
metodologia Onudi, sobre la viabilidad de construir un hotel campestre en el
municipio de Andes. Para lograrlo, se hizo un analisis sectorial y estratégico y
estudio de mercado, técnico, ambiental, organizacional, econdmico-financiero, legal
y presupuestal. Con este estudio se confirmé que el proyecto cumple con todos los
requerimientos financieros, técnicos, legales y ambientales necesarios para su
correcta implementacion y puesta en marcha. La principal limitacion en el desarrollo
del trabajo fue que la mayoria de la informacion disponible del comportamiento del
sector hotelero es de antes de la pandemia, por lo cual se recomienda realizar un
analisis mas profundo sobre el posible comportamiento del sector hotelero posterior
a la pandemia. Sin embargo, como medida de contingencia, en el presente trabajo
no considerd el crecimiento de los afios 2020-2021, sino que la estimacion de
ocupaciéon salté directamente del 2019 al 2022. Finalmente, se concluye que el
proyecto es financieramente viable, con una TIR que supera por 18,294% el retorno
esperado por el inversionista y un VAN de $2.472.185.232, en los primeros cinco
afos. El analisis de riesgo indica de que proyecto tiene un riesgo bajo, ya que las
probabilidades de que se tenga una TIR o un VPN negativo para el proyecto son

menores al 0,1%.

Palabras clave: proyecto, hotel, estudio de factibilidad, riesgos, TIR, VAN,

metodologia Onudi
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Abstract

In the present work, to do a feasibility study using the ONUDI methodology about
the viability of the construction of a country hotel in the municipality of Andes was
determined. To achieve this, a sectoral and strategic analysis, and a study of market,
technical, environmental, organizational, economic-financial, legal and budgetary
were carried out. With this study it was confirmed that the project meets all the
financial, technical, legal, and environmental requirements necessary for its proper
implementation and start-up. The main limitation in the development of the work was
that most of the information available on the behavior of the hotel sector is from
before the pandemic, for which it is recommended to carry out a more in-depth
analysis on the possible behavior of the hotel sector after the pandemic. However,
as a contingency measure, in the present work the growth of the years 2020 - 2021
was not considered, but rather the occupancy estimate jumped directly from 2019 to
2022. Finally, it is concluded that the project is financially viable, with an TIR that
exceeds the return expected by the investor by 18.294% and a VAN of $
2,472,185,232, in the first five years. The risk analysis indicates that the project has
a low risk, since the probabilities of having a negative TIR or VPN for the project are

less than 0.1%.

Keywords: project, hotel, feasibility study, risks, TIR, VAN, ONUDI methodology
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion desarrolla un estudio de factibilidad para
determinar la viabilidad de la construccién de un hotel campestre en el municipio de
Andes (Antioquia), por medio de la metodologia de la Organizacién de las Naciones
Unidas para el Desarrollo Industrial (ONUDI, 1982), plasmada en el Manual para la

evaluacion de proyectos industriales.

El proyecto, denominado Hotel Campestre Balcones del Rio, esta ubicado en el
municipio de Andes (Suroeste antioquefio) y forma parte del corredor turistico del
rio Tapartd. Su diseno incluye diferentes tipos de alojamiento dirigidos a nativos,
nacionales y extranjeros. El concepto de su infraestructura es mixto, ya que algunas
de sus habitaciones, la recepcidn y algunos servicios se levantaran en construcciéon
tradicional, mientras los balcones, miradores y parte del alojamiento se haran en

madera inmunizada y guadua.

El proyecto Hotel Campestre Balcones del Rio esta respaldado no solo por la
alcaldia local, sino por particulares que quieren hacer de la zona un paraje turistico
en el que se aprovechen las ventajas logisticas y la biodiversidad, entre otras

fortalezas.
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1. ANTECEDENTES

Como antecedentes para este proyecto contamos con tres hoteles: dos Blue
Karma situados en la isla de Bali (Indonesia) y el Kamala Villa Hotel, en

Tailandia.

El Blue Karma Hotel Seminyak (ver Fotografia 1), situado en Bali (Indonesia),
nos sirvi6 como fuente de inspiracién principal para elaborar el concepto del

Hotel Campestre Balcones Villa Del Rio.

Fotografia 1

Blue Karma Hotel Seminyak

Nota. Blue Karma (2020a).

El Kamala Village Hotel (ver Fotografia 2), ubicado en Tailandia, fue uno de los
hoteles que mas contribuy6 al desarrollo del Hotel Balcones Villa del Rio, ya que
en este se inspiro el disefio de los Tree Pool House, los cuales son habitaciones

que se encuentran en los arboles como se aprecia en llustracion 9.
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Fotografia 2

Kamala Village

i

Nota. Keemala (2020).

Finalmente, el Hotel Blue Karma Villas Umalas (ver Fotografia 3), ubicado en la
isla de Bali (Indonesia). Este hotel inspir6 parte de la arquitectura y la distribucion

del Hotel Balcones Villa del Rio.

Fotografia 3
Hotel Blue Karma Villas Umalas

N

Nota. Blue Karma (2020b).
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2. PLANTEAMIENTO Y FORMULACION DEL PROBLEMA

El sector turistico de Colombia ha venido presentando un crecimiento en los ultimos
afos. Este crecimiento se ve reflejado en las cifras: en el 2018, visitaron el pais 4,2
millones de turistas no residentes, de los cuales el 73,8% fueron extranjeros que no
viven en el pais, y se esperaba que para los proximos afios estas cifras continuaran
en aumento en las cuentas de alojamiento y servicios de comida: para el 2019, con
4,6 millones de visitantes, que se traducirian en un crecimiento del 3,8% y unos
ingresos en el sector de $34,1 billones, y para el 2020, con 4,9 millones de visitantes,
que se traducirian en un crecimiento de 4,4% y unos ingresos de $35,6 billones
(Repotur, 2019).

Colombia es uno de los 17 paises con mayor mega diversidad del planeta. Esto esta
generando no solo la consolidacion de una oferta hotelera especializada en torno al
ecoturismo, sino el fortalecimiento del turismo de aventura, el agroturismo, el

turismo rural y el acuaturismo (Mincomercio, 2018).

En muchos lugares del mundo hoy se estan aprovechando estas riquezas naturales.
Es el caso del Green Village Hotel, ubicado en Bali, que brinda un espacio tranquilo
y pacifico rodeado de naturaleza, y al mismo tiempo alberga espectaculares casas-
villa en bambu, creando asi una armonia perfecta con el entorno, que da paz y
confort a sus huéspedes. Precisamente esto es parte de lo que se busca lograr con
el Hotel Campestre Balcones Villa del Rio, y asi aprovechar todas las ventajas
naturales que ofrece el municipio de Andes (Antioquia), orientadas a la creciente

oferta de turistas que quieren conocer Colombia.
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3. JUSTIFICACION DEL PROYECTO

La construccién del Hotel Campestre Balcones Villa del Rio es un proyecto que nace
de la necesidad de crear un espacio ecoldgico cerca de la ciudad, con ideas traidas
de Bali,

tradicional, donde los turistas puedan disfrutar de la experiencia de estar rodeados

provincia de Indonesia, con un concepto diferente al del alojamiento

de la naturaleza, del rio, y a la vez tener confort y lujo.

El hotel estara ubicado en el municipio de Andes (Suroeste antioquefo), y hara parte
del corredor turistico del rio Tapartd, ya que se cuenta con el respaldo de la Alcaldia
local, ademas de particulares que quieren hacer de la zona un paraje turistico,

aprovechando las ventajas logisticas y la biodiversidad de esta zona (ver Tabla 1).

Tabla 1

Programas que apoyan el proyecto

NIVEL PROGRAMA LINEA ESTRATEGICA/ OBJETIVO DESCRIPCION

PLAN NACIONAL DE
DESARROLLO 2018-2022
PACTO POR COLOMBIA,
PACTO POR LA EQUIDAD

Generar mas inversion, mejor
infraestructura y conectividad para
el turismo

Aumentar la innovacion y el
desarrollo empresarial en el sector

Verde: naturaleza, ecoturismo, agroturismo, aventura y
cientifico

NACIONAL turismo

PLAN SECTORIAL DE Se buscar el desarrollo turistico a partir de |a
TURISMO 2018 — 2022 Desarrollar productos turisticos consolidacion de las vocaciones de los destinos y de las
“TURISMO: EL diferenciados y de alto valor ventajas competitivas de sus atractivos, servicios,
PROPOSITO QUE NOS actividades y productos, (...), con énfasis a las tipologias
UNE” de naturaleza, turismo cultural...
PLAN DE DESARROLLO LINEA ESTRATEGICA 2. NUESTRA Fomentar la formacién laboral; el apoyo a nuevos

DEPARTAMENTAL  UNIDOS POR LA VIDA ECONOMIA emprendimientos; el fortalecimiento de actividades {...),
2020-2023 turismo, entre otras

Programa para el impulso del turismo
PROGRAMA DE
GOBIERNO ANDES, Linea estratégica de desarrollo del Fortalecer los procesos de gestion e innovacién del
LOCAL ALIANZA POR EL Territorio desarrollo del turismo sostenible en los destinos del

DESARROLLO HUMANO
2020-2023

municipio, de manera que se incremente la
competitividad de la oferta de productos, actividadesy
servicios de alto valor agregado en el territorio.

Se planea desarrollar el proyecto en tres etapas, y tendra diferentes tipos de
alojamientos destinados a nativos, nacionales y extranjeros. La construccion de su
infraestructura es mixta, ya que algunas de sus habitaciones, recepcion y servicios
se levantan en construccion tradicional, pero los balcones, miradores y parte del

alojamiento se hara en madera inmunizada y en bambu.
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4. MARCO DE REFERENCIA

41. MARCO CONCEPTUAL

Con el fin de contextualizar mejor manera al lector, a continuacion, se definen los

conceptos que tienen mayor relevancia y relacion con el estudio realizado.

4.1.1. Proyecto

Para fines de este trabajo, se toma la definicion de proyecto propuesta por Onudi
(1982): “Un proyecto es una propuesta de efectuar una inversion para crear, ampliar
y /o desarrollar ciertas instalaciones a fin de aumentar la producciéon de bienes y/o

servicios en un conglomerado social durante determinado periodo de tiempo” (p. 5)

Otras definiciones de proyecto son las siguientes: segun el PMI (2019), un proyecto
es definido como una actividad grupal temporal para producir un producto, servicio
o resultado que es unico. Baca (2001) lo describe como la busqueda de una solucion
inteligente al planteamiento de un problema, que tiende a resolver una necesidad
humana. Por ultimo, la norma técnica ISO 10006:2017 (ISO, 2017) dice que un
proyecto es un proceso unico, que consiste en un grupo de actividades coordinadas
y controladas con fechas para inicio y término, emprendido para alcanzar un objetivo
conforme a requisitos especificos, y que incluye limitaciones de tiempo, costo y

recursos.

4.1.2. Formulacion y evaluacion de proyectos

Cohen y Martinez (2004 ) definen la formulacién de un proyecto como:
La etapa centrada en el disefio de las alternativas del proyecto, es decir, las
opciones técnicamente viables para alcanzar los objetivos de impacto
perseguidos o, complementariamente, para solucionar el problema que le dio
origen. Las alternativas surgen de la teoria disponible, de la experiencia de
los especialistas en el area y de las evaluaciones expos llevadas a cabo en

proyectos analogos. (p. 12).
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En la llustracion 1 se muestra el proceso que se sigue para desarrollar un proyecto
y para determinar si el proyecto se debe abandonar, postergar o realizar. En otras

palabras, decidir qué se debe hacer con el proyecto.

llustracion 1

Niveles de estudio que describen el proceso en la toma de decisiones de las

- >3 IDEA
iy
A

inversiones

Y

1
[} A

! [ 1

t {1 FACTIBILIDAD | -
1

1

I Y

[PoSTERGAR | L= ZRBENO b — - —— — -/ ABANDONAR |
EJECUCION
OPERACION

A

Nota. Miranda (2012).

Para el presente trabajo se toma la definicion propuestas por Sapag (2011), quien
sefala que para formular y evaluar un proyecto se debe seguir una serie de pasos.
Estos pasos son recopilar, crear y sistematizar la informacién, y con eso se busca
identificar ideas de negocios y medir cuantitativamente los costos y beneficios del

proyecto en caso de que este se realizara.

4.1.3. Fases de un proyecto
Las fases de un proyecto varian de autor en autor; sin embargo, se pueden resumir
en tres: fase de preinversién, fase de inversion y fase operacional, tal y como se

aprecia en la llustracion 2.
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llustracion 2

Fases de un proyecto

Fase de preinversion Fase de inversion Fase operacional
» -0 =6 —-0o ®—- 0 -6 —0e
Identificacion Etapa de la Etapa de la Evaluacion fi- Etapa de es- Etapa de ela- Etapa de la Etapa de la
deoportunida-  seleccién pre- formulacion nal y decision tudios técni- boracion del construcciéon iniciacion de
des de inver- liminar del proyecto de invertir cos detalla- programa de- actividades
sion (ideas de dos, celebra- talladoparala
proyectos). cion de con- ejecucion del
Informe preli- tratos y nego-  proyecto
minar ciaciones.

Etapa de acti-
vidades de fi-
nanciacion.

Estudio de Estudio de Estudio de
oportunidad  prefactibilidad factibilidad o

o estudio o anteproyecto anteproyecto

preliminar preliminar definitivo

o perfil del

proyecto GERENCIA DEPROYECTOS

Actividades de promocion de inversiones

Nota. Arboleda (2001, p. 26).

El presente proyecto se encuentra en la fase de preinversion, por lo que se centra

de manera especifica en esta fase.

4.1.4. Fase de preinversion

La definicion de qué es la fase de preinversiéon varia un poco de autor en autor.
Segun Cordoba (2011): “La preinversion consiste en identificar, formular y evaluar
el proyecto y establecer como se llevaria a cabo para resolver el problema o atender
la necesidad que le da origen” (p. 9). Para Arboleda (2001): “La fase de preinversion
se inicia en el momento en que nace la posibilidad de invertir en un negocio o

empresa, existente o nuevo, el cual aparenta ser atractivo” (p. 25).

Para el presente trabajo se usa la definicion de Miranda (2000), segun la cual: “La
fase de preinversion, corresponde a todos los estudios que se precisa adelantar
antes de tomar la decision de canalizar recursos hacia algun objetivo particular; esta
fase incluye los procesos de identificacidn, seleccion, formulacion y evaluacion del

proyecto” (p. 26).
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4.1.5. Factibilidad de proyectos

La factibilidad es una de las etapas clave para determinar si un proyecto se lleva o
no se lleva a cabo o no. Segun Cohen y Martinez (2004), en esta etapa se hace una
programacion detallada de actividades, organizacion y programa de desembolsos
necesarios para poner en marcha el proyecto (p. 18). Sapag (2011), por su parte,
define que en la etapa de factibilidad del proyecto los costos y beneficios se
proyectan en criterios cuantitativos, con informacién de tipo primario (Sapag, 2011).
Por ultimo, Burneo, Delgado y Vérez (2016) definen el estudio de factibilidad como
la base con la cual los directivos toman decisiones sobre aprobar o no las
inversiones, teniendo en cuenta indicadores tales y como: periodo de recuperaciéon
(PR), valor actual neto (VAN) y tasa interna de retorno (TIR), y asi establecer las
estrategias de inversion (p. 305). Esta ultima definicion es la que se aplicara para

efectos de este trabajo.

4.2, METODOLOGIA

Coelho (2019) define la metodologia como:
Serie de métodos y técnicas de rigor cientifico que se aplican
sistematicamente durante un proceso de investigacion para alcanzar un
resultado teéricamente valido. En este sentido, la metodologia funciona como
el soporte conceptual que rige la manera en que aplicamos los

procedimientos en una investigacion. (parr. 1).

Aplicada en proyectos, existen varias metodologias y guias para su preparacion y
gestion, tales y como las aplicadas por el PMI (2017), ONUDI (1982), el BID y la

metodologia de marco légico, entre otras.
Este trabajo, tal y como ya se menciond, se desarrolla con la metodologia del

Manual para la evaluacion de proyectos industriales (ONUDI, 1982), que se describe

a continuacion.
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4.2.1. Metodologia Onudi

La metodologia Onudi fue propuesta por la Organizacidén de las Naciones Unidas

para el Desarrollo Industrial (Onudi, 1982) y fue disefiada con el fin de formular y
evaluar proyectos. Esta metodologia, que es mixta (cualitativa y cuantitativa), consta
de los siguientes componentes principales: a) investigacion de los antecedentes y
estudio preliminar; b) recopilacion y analisis de datos sobre las partes interesadas;
c) reuniéon de datos a partir de fuentes primarias y secundarias, incluidas las
misiones de validacion sobre el terreno y las visitas a las sedes de ambas

organizaciones; y d) analisis y triangulacién de datos.

Los métodos de solucién propuestos por la metodologia Onudi (1982) son los
siguientes:

e Busqueda en bases de datos de informacion sobre hoteleria y turismo.

e Encuestas

e Evaluacion de VPN, TIR, TIRM, relacién B/C, WACC.

Para desarrollar la metodologia Onudi (1982), inicialmente se recolecta y analiza
informacion relevante para el desarrollo del proyecto, usando fuentes de
informacion primarias, tales como encuestas y entrevistas, entre otras, y fuentes de
informacion secundarias, tales como las encontrado en MinTIC, plan de Desarrollo
Departamental de Antioquia, la Asociacion Hotelera de Colombia (Cotelco), la
Asociacion Colombiana de Agencias de Viaje (Anato), la Organizacién Mundial de
Turismo (OMT), etc.

Teniendo en cuenta lo anterior se realiza un analisis de mercado, para determinar
los precios a cobrar, la demanda del hotel y los servicios a prestar (principalmente).
Luego de determinar el publico objetivo y las necesidades a satisfacer de los clientes
se realiza el estudio técnico del proyecto para determinar la viabilidad técnica del

mismo, posteriormente se realiza el estudio de impacto ambiental, si estos estudios
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arrojan que es viable la ejecucion del proyecto, se empieza a realizar el estudio

organizacional, y legal.

Finalmente, si todo lo anterior resulta viable, se procede a evaluar financieramente
el proyecto con el estudio financiero, mediante la evaluacion del VPN, TIR y PRI
principalmente. De igual forma se realiza un analisis de riesgos, con el fin de
determinar qué tan riesgoso es el proyecto y determinar cuales son las variables
que determinan dichos riesgos, lo anterior por medio del analisis cualitativo y

cuantitativo de los riesgos (@risk), y asi definir si el proyecto es viable o no.

4.3. MODELO DE PLAN DE NEGOCIO

En la Tabla 2, se muestra los principales aspectos que se deben tener presentes
para el desarrollo del plan de negocios del Hotel Campestre Balcones Villa Del Rio,
teniendo en cuenta los socios claves para el proyecto, las actividades claves que se

vayan a llevar a cabo y las propuestas de valor, entre otros.

Tabla 2

Modelo de negocio

SOCIOS CLAVES ACTIVIDADES CLAVES PROPUESTAS DE VALOR

-Ministerio de comercio, industria y turismo (MinCIT). _ Unico en si clase.

-Fontur (Fondo nacional del turismo).

-Agencias de viajes eintermediarios digitales.

- Construccién einstalacién del Hotel.

- Exclusivo.

R R o R D - Asistencia a feria de turismo. - Cémodo.
-Medios de comunicacién (TV, emisoras, periédicos). . . L. .
B . R R i - Pautar en medios de comunicacién que|- Calidad.
-Guias turisticas de Antioquia del MinCIT. . .
o sean vistos por el mercado objetivo. - Costo.
-Municipio de Andes.
T tad - Internet/Blogs. - Innovador.
-Transportadoras. . . .
P - Avisos. - Diferenciado.
-Restaurantes. N
- Lujoso.
-Otros Hoteles.
RELACIONES CLIENTES SEGMENTO CLIENTES CANALES

- Experiencia satisfactoria= fidelizaciéon

- Entre 18-50 afios.

- Parejas.

- Con amor a la naturaleza.

- Nacionales/extranjeros.

- De Medellin, Bogotd, Cali, Risaralda.

- Redes sociales.
-Voz a voz.

- Internet.

- Agencias.

- Amigos/ familiares.
- Guias turisticos.

- Blog.

- Vallas.

- Avisos.

ESTRUCTURA DE COSTOS

FLUJO DE INGRESOS

-Personal.
- Insumos.
- Servicios.
- Mantenimiento.

-Servicio de hospedaje.
- Planes romanticos.

- Restaurante.

- Salén social(eventos).
- Dia de sol.

- Spa.

- Aventuras recreativas
- Helipuerto.

- Cannoping.

- Cabalgatas.

- Ciclomontafismo.

- Bar
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5.1.

5. CONCEPCION DEL PROYECTO

ANALISIS DE LOS INVOLUCRADOS

En la Tabla 3, se realiza el analisis de los involucrados, o sponsors, del proyecto,

en el cual se tiene en cuenta los intereses de cada sponsor, los problemas

percibidos, con los que pueden afectar el desarrollo del proyecto, y los recursos y

mandatos con los que cada uno cuenta y le puede aportar al proyecto.

Tabla 3

Analisis de involucrados

senicio personalizado de guias donde el huésped pueda
\isitar Ia fauna y flora de la zona y disfrutar de los atractivos
culturales y deportivos de sus alrededores.

-Inexistencia de personal capacitado para el tema
hotelero.
-Capacidad operativa hotelera de la zona insuficiente.

GRUPOS INTERESES PROBLEMAS PERCIBIDOS RECURSOS Y MANDATOS
-Tener acceso a un hotel campestre donde la naturaleza  |-Falta de hoteles campestres en la zona que brinden
juegue un papel importante, que brinde confort y lujo en su  |un espacio rodeado de naturaleza, confort y lujo.
hospedaje y que este a su vez cuente con restaurante, -Falta de hoteles campestres donde tengan paquetes  |Recursos:
Turistas recreacion, visita a sectores turisticos de la zona, brinde el - [integrales segln requerimientos del turista. -Sugerencias e ideas para el disefio del

hotel y los senicios que prestara.

Equipo del proyecto

-Realizar la propuesta de Disefio arquitecténico del hotel
campestre.

-Ver la factibilidad de la construccion y funcionamiento de
un hotel campestre ecoldgico en la zona.

-los recursos econdmicos iniciales para la
construccion son limitados.

Recursos:

-Grupo conformado por (1) arquitecto, (1)
Ing. Civil, (1) Contador publico, (1) Ing.
Ambiental. Quienes apoyan todo el
estudio del proyecto.

-Programas de disefio.

Accionistas-socios

-Crear un hotel campestre en la zona donde el rio, la
naturaleza juegue un papel importante en la experiencia del
cliente y donde este encuentre lujo y confort.

-Brindar senicios integrales de hospedaje segin
requerimientos de cliente.

-Obtener una alta rentabilidad.

-Brindar mejores oportunidades laborales en la zona.

-Ser un hotel atractivo que se conozca a nivel internacional.

-Alta inversion para la construccion del hotel.

-Se quiere contar para su construccion solo con apoyo
de recursos propios (apalancamiento) por lo cual su
construccion toma tiempo.

Recursos:

-Hacer sugerencias y cambios al disefio
durante su proceso de creacion.

-Aprobar la propuesta, segun sus criterios
de aceptacion de disefio.

Proveedores

-Tener una relacion duradera a largo plazo con el hotel
donde ambas partes se beneficien de su trabajo

-Pocos proveedores especializados en el sector
hotelero en la zona

-Recursos necesarios para la correcta
operacion del Hotel

Agencias de viaje-servicios
turisticos-agencias de transporte

-Alianzas donde ambas parten ganen de la prestacion de
SUS sencios.

-Buscar entidades que si sean reconocidas y ayuden a
impulsar el nuevo hotel campestre de la zona.

-Base de datos de posibles clientes.
-Medios de comunicacién masivos.

Poblacion de la zona

-Beneficiarse del turismo que se va ofrecer en la zona.
-Nuevas oportunidades laborales en la zona.
-Mejora de calidad de vida.

-Pocas oportunidades laborales en la zona.
Bajos salarios percibidos.

-Mano de obra para el desarrollo del
Hotel.

-Conocimiento de la zona para ser guias
de turistas (una vez capacitados).

Alcaldias-gobierno-ministerio de
comercio industria y turismos

-Impulsar el turismo de la zona del sur oeste antioquefio.

-Atraer mas turistas a la zona lo cual ayuda al rubro del
turismo de la region y del pais.

-Los hoteles de la zona no brindan la experiencia de
estar rodeado de la naturaleza y ademas brindar
senicios integrales en su estadia.

-Los turistas mas exigentes a la hora de viajar.
-Clientes mas preocupados por el cuidado del medio
ambiente y que los senicios y productos estén
alineados a este.

-Alta demanda turistica que no es atendida

completamente.

-Plan de desarrollo turistico 2018-2028.
-Ley 300/96. Ley general de turismo.

- Politica de desarrollo del ecoturismo del
2003.

-Ley 1101 de 2006.

-Ley 1558 de 2012.

-Politica de turismo de naturaleza.
-Politica para el dilo turismo comunitario.
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5.2.

5.2.1. Lluvia de ideas

ARBOL DE PROBLEMAS

e Poco turismo en el municipio de Andes, Antioquia.

e Falta de promocion del turismo.

e Pocas ventas de artesanias y tiendas de recuerdo del municipio.

e Poca oferta hotelera amigable con el medio ambiente.

e Poca inversion en el sector turistico.

e Deficiencia en la capacidad operativa hotelera.

e Personal poco calificado para atender a turistas internacionales y nacionales.

¢ Falta de servicios integrales en los hoteles (alimentacién, tours, juegos, etc.).

A partir de esta lluvia de ideas se define el problema principal: escasa oferta hotelera

integral y medioambientalmente amigable, de estilo campestre, en el Suroeste

antioqueno (ver llustracién 3).

llustracion 3

Arbol de problemas

Menor ingreso al rubro del pais y de la zona.

|

Turistas opten por visitar otras

Pocas ventas de artesanias y

Insatisfaccion del cliente en cuanto

¥ actividades

zonas diferentes al suroeste tiendas d do del a hospedaje
antioquefio. 1endas de recuerdo del municipio. complementarias a esta.
L | J
Escasa oferta hoteleraintegral y
medioambientalmente amigables, estilo
campestre en el Suroeste Antioqueﬁo.
I | ] 1 1
Poca Inversion de

recursos econdmicos Deficiencia en la

Poca publicidad

Poca oferta de hoteles

Pocos hospedajes en

Falta de inversion del Falta de capacitacion
sector publico v en servicios hoteleros
privado. y turisticos.

Falta de promocién
por parte del sector
hotelero ¥
gubemamental para
dar a conocer los
sitios  turisticos del
municipio de Andes y
sus alrededores.

incluyen alimentacion,
transporte, actividades
recreativas, tour de la

zona Y ambiente
natural para el
descanso

tranquilidad de los
turistas.

para la construccion capacidad operativa turistica de |a zona. con servicios la zona am|ga_1b|es con
de hoteles no de los hoteles. integrales. el medio ambiente.
convencionales.

Pocos hoteles

Poca implementacion

de estrategias
ambientales en
hoteles.
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5.3. ARBOL DE OBJETIVOS

Teniendo en cuenta el arbol de problemas desarrollado, se procede a realizar el
arbol de obijetivos, llustracion 4, con el fin de resolver o mitigar los problemas

encontrados.

llustracion 4

Arbol de objetivos
Mayor ingreso al rubro del pais y de la zona.
1
{ | |
Turistas opten por visitar al suroeste Aumento  en las ventas de Mejorar la satisfaccion del cliente en
antioquefio en vez de a otras zonas artesanias y tiendas de recuerdo cuanto a hospedaje y actividades
diferentes. del municipio. complementarias a esta.
| | J
Aumento en cuanto a oferta hotelera integral y
medioambientalmente amigables, estilo
campestre en el Suroeste Antioquefio.
| | ] | |
Mayor inversion de Mas cantidad de

oM - - - Mayar oferta de
TECUIS0S  EConomicos Capacidad operativa Mayor publicidad V! -
para la construccion hotelera meiorada turistica de 1a zona hoteles con servicios
de hoteles no s } . integrales.
convencionales.

hospedajes en la zona
amigables con el
medio ambiente.

1 1 T 1 1

Hoteles gue incluyan

IMayor promocion por alimentacion, B Disefiar estrategias

< parte del sector transporte, actividades
Inversion del sector Capacitacion en ublico rivado para recreativas, tour de la que reduzcan el
publico y privado en el ser?.ricios hoteleros gar a yr.ponncerplos zona ¥ ' ambiente impacto ambiental y
sector hotelero de la . ¥ o g sean mas sostenibles

turisticos. sitios  turisticos del natural para el
Zona. con las medidas de

municipio de Andes y descanso y i
operacion del hotel.
sus alrededores. tranquilidad de los
turistas.

5.4. ALTERNATIVAS DE SOLUCION AL PROBLEMA

Con el fin de resolver los problemas planteados y alcanzar los objetivos propuestos
en el arbol de objetivos se procedié a contemplar una serie de alternativas para
esto. Estas alternativas resultan del analisis del problema principal que se encontrd

en el arbol de problemas (ver llustracion 3)

o Alternativa 1: construccion de un hotel campestre ubicado en la zona, que
brinde un espacio rodeado de naturaleza y que a la vez brinde confort y lujo; que

cuente con personal capacitado en hoteleria y que ademas cuente con una
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capacitacion constante en servicios hoteleros. Esto sumado a una agresiva

campana de publicidad del hotel y de la zona, y a trabajar de la mano de la alcaldia
del municipio, para el desarrollo del plan de desarrollo turistico de Andes. El hotel
contara con tecnologia inteligente que facilite la estadia del huésped, y ofrecera
paquetes segmentados segun las necesidades de los clientes, tales y como:
alimentacion, alojamiento, transporte, restaurante, tours, recreacidn, deportes y
eventos especiales. Sera amigable con la naturaleza, e implementara energia
renovable. Con lo anterior se pretende que los demas hoteles de la zona sigan el
ejemplo impartido por el hotel propuesto, invirtiendo en la capacitacion del su
personal y empezando a ser mas medioambientalmente responsables.

o Alternativa 2: brindar capacitacién al sector hotelero acerca de como tratar
al turista y cdmo prestar servicios adecuados, por medio de inversiones publicas y
privadas.

o Alternativa 3: desarrollar una campanfa publicitaria con los sitios turisticos
de Andes, por medio de inversiones publicas y privadas.

o Alternativa 4: Disenar estrategias que reduzcan el impacto ambiental y sean

mas sostenibles con las medidas de operacion del hotel.
5.5. ARBOL DE PROBLEMAS SOLUCIONADOS
Teniendo en cuenta la aplicaciéon de la alternativa 1 descrita, se procede a realizar

un analisis de los problemas que esta alternativa ayuda a solucionar, los cuales se

ven reflejados en el arbol de problemas solucionados en la llustraciéon 5.
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llustracion 5

Arbol de problemas solucionados

Mayor ingreso al rubro del pais y de la zona.

1

zonas  diferentes
antioquefio.

Turistas opten por visitar otras

al  suroeste

Pocas ventas de artesanias vy
tiendas de recuerdo del municipio.

Insatisfaccion del cliente en cuanto
a hospedaje ¥ actividades
complementarias a esta.

|

Escasa oferta hoteleraintegraly
medioambientalmente amigables, estilo
campestre en el Suroeste Antioquefio.

Poca inversion de
recursos economicos

para la construccion
de hoteles no
convencionales.

Deficiencia en la
capacidad operativa
de los hoteles.

Poca publicidad
turistica de la zona.

Poca oferta de hoteles
con servicios
integrales.

Pocos hospedajes en

la zona amigables con
el medio ambiente.

Falta de inversion del
sector publico ¥

Falta de capacitacién
en servicios hoteleros
y turisticos.

Falta de promocion
por parte del sector
hotelero ¥

para
dar a conocer los
sus alrededores.

Pocos hoteles
incluyen alimentacion,
transporte, actividades

] el e
recreativas, tour de la Pz 1on

zona y ambiente del, lleslrategﬁ
ETel  DEe € hoteles.

5.6. ARBOL DE OBJETIVOS ALCANZADOS

Asi mismo, se analiza cuales son los objetivos que se cumplirian con la

implementacion de la alternativa 1, los cuales se encuentran reflejados en la

llustracion 6.
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llustracion 6

Arbol de objetivos alcanzados

Mayor ingreso al rubro del pais y de la zona.

IMejorar la satisfaccion del cliente en
cuanto a hospedaje y actividades

{ | |
Turistas opten por visitar al suroeste Aumento en las ventas de
antioguefio en vez de a otras zonas artesanias y tiendas de recuerdo
diferentes. del municipio. complementarias a esta
| | J

Aumento en cuanto a oferta hotelera

integraly

medioambientalmente amigables, estilo
campestre en el Suroeste Antioquefio.

| | 1

Mayor inversion de
recursos econdémicos
para la construccion
de hoteles no
convencionales.

Capacidad operativa Mayor publicidad
hotelera mejorada. turistica de la zona.

Mas cantidad de
hospedajes en la zona
amigables con el
medio ambiente.

Mayor oferta de
hoteles con servicios
integrales.

1 1 T

1 1

Mayor promocién por

Inversion del sector . parte del sector
Capacitacion en publico y privado para

publico y privado en el servicios hoteleros dar a conocer los

sector hotelero de la P ¥ b P
turisticos. sitios  turisticos del

Zona. municipio de Andes y

sus alrededores.

Hoteles gue incluyan
alimentacion,

transporte, actividades
recreativas, tour de la
Zzona ¥ ambiente

Disefiar estrategias
que reduzcan el
impacto ambiental vy
sean mas sostenibles

natural para el con las medidas de
descanso ¥ o

- operacién del hotel.
tranquilidad de los
turistas.

5.7. SELECCION DE LA ALTERNATIVA OPTIMA

Al revisar las alternativas propuestas se selecciona la alternativa I, ya que se

desarrolla de una manera mas integral y pretende jal
toda la zona por medio de la sana competencia.
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6. OBJETIVOS DEL PROYECTO

6.1. OBJETIVO GENERAL

Determinar la viabilidad de la construccion de un hotel campestre en el municipio de

Andes, por medio de un estudio de factibilidad.

6.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

o Hacer un analisis del entorno, sectorial y estratégico del proyecto, desde una

dimensidén econdmica y social.

o Identificar la demanda potencial del servicio del hotel, en la que se
identifiquen los bienes y servicios, la oferta y demanda del proyecto, los precios y la

comercializacion.

o Analizar el estudio técnico y legal del proyecto, a partir de los disefios
estructurales, las licencias, las politicas gubernamentales, las restricciones, el

manejo de contratos, las patentes y los tramites en la DIAN.

o Hacer un analisis financiero y de riesgos, en el que se defina el presupuesto
de inversion en terrenos, construcciones, costos de operacién, gastos de
administracién, gastos de ventas y comercializacion, costos financieros,

presupuestos de ingresos, flujos de caja y estructura financiera.
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7. ESTUDIO SECTORIAL Y DE ENTORNO

7.1. MACROENTORNO

El turismo en Colombia atraviesa por uno de los mejores momentos. Factores como
la firma del Acuerdo de Paz y el alza en los precios del délar han consolidado este

momento como uno de los mejores en la historia del sector (Prieto, 2017).

Una muestra de lo anterior es que en los ultimos anos este sector ha mantenido una
tendencia al alza, en la que se reporta el 2019 como un ano récord para el sector,
ya que arribaron al pais 4,5 millones de turistas no residentes; ademas, entre enero
y noviembre de ese afio los hoteles reportaron un aumento del 10,5% en ingresos
reales, que equivalen a un 2,9% mas que en el mismo periodo del 2018

(Mincomercio, 2020a).

Lo anterior es debido en parte a los incentivos tributarios creados por el Gobierno
entre 2002 y el 2017, lo cual permiti6 que aumentara la oferta hotelera, ya que se
crearon mas de 52.373 nuevas habitaciones (Pérez, 2020). El aumento de la llegada
de turistas también es resultado del mejoramiento de la conectividad area, ya que
en ese periodo llegaron al pais 17 nuevas rutas y 39 frecuentas, lo que también
contribuyé al mejoramiento de la posicidén en el indice de Competitividad de Viajes
y Turismo del Foro Econémico Mundial, donde se ubica en el puesto 55 de 140; es

decir, 7 lugares mas arriba que en la clasificacion de 2018 (Diaz, 2020).

De forma especifica, en el sector del Suroeste antioqueno el turismo ha venido
adquiriendo mayor mas importancia, ya que se ha incrementado cada vez mas la
cantidad de turistas que visitan la zona ya sea por religion, por aventura o por tener
contacto con la naturaleza (Buitrago, 2017). Esto debido a que cuenta con muchos
sitios de interés ecologico, tales y como los Farallones del Citara, el Charco La
Rochela, el Salto de la Chaparrala, la Laguna de Santa Rita y (e) los Chorros de

Taparto (ver Fotografia 4).
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Fotografia 4

Algunos sitios de interés ecologico del Suroeste de Antioquia

Nota. (a) Farallones de Citara, (b) Charco La Rochela, (c)Salto de la Chaparrala, (d)
Laguna de Santa Rita y (e) Chorros de Tapart6. Imagenes tomadas de Alcaldia de
Andes (2020).

7.2. ENTORNO ESPECIFICO

7.2.1. Entorno econémico
El municipio de Andes tiene vocacion agricola, ganadera y comercial. Entre sus
actividades mas importantes se destacan la ganaderia vacuna y la explotacion de

oro y carbén de sus minas, y sus principales cultivos son los de café, con 8669
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hectareas sembradas, y los de platano y banano, que en conjunto suman 2305
hectareas (Alcaldia de Andes, 2020).

El actual uso del suelo se distribuye de la siguiente manera: 28,17%, en cultivos
silvoagricolas; 23,70%, en potreros; 22%, en reservas naturales; 18%, en bosques
protectores productores; 5,7%, en rastrojos; 2,2%, en cultivos semilimpios y densos;
y 0,23%, en areas urbanizadas (Alcaldia de Andes, 2020). Sus reservas naturales
y la diversidad hidrica hacen que este municipio tenga un gran potencial turistico
que hasta ahora ha sido poco explotado; por esta razén, se crea el Plan de
Desarrollo Turistico de Andes 2018-2028 (Alcaldia de Andes, 2018), por medio del

cual se pretende impulsar este sector en el municipio.

7.2.2. Entorno tecnolégico

Para finales del 2019, el municipio de Andes se encontraba en proceso de
articulacion tecnolégica, con el fin de obtener acceso permanente a las nuevas
tecnologias presentes en el mercado. El propdsito es que dichas tecnologias sean
integradas a su sistema educativo, de modo que las nuevas generaciones puedan
estar mas integradas al mundo tecnoldgico (Alcaldia de Andes, 2020); asi mismo,
se estan estableciendo formas de integrar la tecnologia al turismo, no solo para
fomentar esta practica, sino para que se pueda aplicar mejor marketing online,

guianza turistica y servicio al cliente, entre otros (Alcaldia de Andes, 2018).

7.2.3. Entorno politico

Al momento de desarrollarse el presente proyecto de investigacion el encargado de
tomar las decisiones relevantes para este territorio es Carlos Alberto Osorio, alcalde
de Andes para el periodo de mandato 2020-2023. Este profesional en el derecho
(abogado) tiene como meta el desarrollo sostenible de su municipio. Entre las
actividades principales para lograr dicho proposito esta la del desarrollo turistico,
que constituye el item 2.9 de su programa de gobierno. Entre los objetivos de su
programa se incluye: “Desarrollar herramientas especializadas que fortalezcan el

desarrollo empresarial, la cultura de la innovacién y un ambiente propicio para los
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negocios del sector turistico” (Alcaldia de Andes, 2020), el cual le brinda apoyo a la

gestion y a la generacion de proyectos tales y como el que se evalua en el presente

trabajo de investigacion.

7.2.4. Entorno legal

En la Tabla 4 se encuentra un resumen del marco legal que regula los proyectos de
tipo hotelero a nivel internacional, nacional, departamental y local para el municipio
de Andes (Antioquia).

Tabla 4

Marco legal regulatorio

MARCO REGULATORIO
INTERNACIONAL
Sienta las bases para propender por un equilibrio social y sostenible con
las comunidades locales basado en principios de sostenibilidad y
conservacion de los recursos turisticos.

Declaracion de Manila-
1980.

Carta de turismo
sostenible Lanzarote,
Islas Canarias 1995.

Se establece criterios de sostenibilidad para el desarrollo turistico en el
largo plazo

NACIONAL
Plantea fortalecer a MinCIT, fomentar los clisteres en las regiones con
Plan de Gobierno de prioridad para el desarrollo de bienes y servicios, asi como el desarrollo
Presidente van Duque. |del turismo en la creacion de paquetes y productos turisticos
especializados en todas las tipologias.
Obijetivo posicionar al pais como un destino turistico sostenible y
sustentable, reconocido en los mercados internacionales y nacionales, por
su multiculturalidad y mega diversidad, con una oferta altamente
competitiva que convierta al turismo como un potencializador del
desarrollo regional y constructor de paz.

Plan Sectorial de
Turismo 2014-2018
“Turismo para la
Construccion de Paz’.

DEPARTAMENTAL

ldentificé que las subregiones cuentan con un alto potencial natural y que
Plan de desarrollo existe las condiciones para posicionar los atractivos naturales asociados a
turistico 2012-2015. recursos hidricos, asicomo la pesca, los senderos ecoldgicos y los

deportes.

Linea estratégica 1° “Competitividad e infraestructura” componente
Plan de Desarrollo turismo, considera que el turismo en las regiones se viene consolidando
Antioquia Piensa en alrededor de las potencialidades que ofrece la naturaleza, complementado
Grande 2016-2019. con actividades asociadas a la ruralidad y a las actividades tradicionales

campesinas (agroturismo).

LOCAL

Plan de Desarrollo Linea estratégica n°2. Politica publica para la conservacion, disfrute del

Andes, Inclusion, Orden |medio ambiente y la generacion de empleo, en el item Sostenibilidad

y Progreso Verde 20164 ambiental de la poblacién productiva, propone la promocion del uso y
2019. disfrute de los charcos tradicionales, parques lineas y parques naturales.
Se encuentra generando convenios para la formacion técnica y

Plan Convencional de |tecnoldgica en turismo y plantea grandes retos en cuanto a la

Turismo 2018-2028. consolidacion de productos turisticos, el punto de informacidn turistica,
sefalizacion y otros temas asociados a la actividad.
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Igualmente, en la Tabla 5, se presenta el resumen los referentes normativos que

regulan los proyectos hoteleros en Colombia.

Tabla 5

Referentes normativos

REFERENTES NORMATIVOS
Es la Norma General de Turismo, la cual a través de 9 principios
generales, concertacion, coordinacion, descentralizacion, planeacion,
Ley 300 de 1996. proteccion al ambiente, desarrollo social, libertad de empresa, proteccion
al consumidor y fomento; incorpora aspectos de relevancia para el
desarrollo del turismo.
Modifica la ley 300 de 1996 en algunos de sus articulos, en la cual se hace
alusion a la adquisicion de los recursos para el turismo, a través de la
contribucion parafiscal realizada por 21 aportantes entre los cuales se
encuentra los hoteles y centros vacacionales, los parques teméticos y las
empresas de transporte terrestre automotor especializado, entre otros; a
través de este aporte se genera una destinacion de inversion social
mediante la promocion y el fortalecimiento de la competitividad que
comprende la capacitacion y la calidad turistica.
Actualizo y reformo la ley 300 del 1996 y la ley 1101 del 2006, y se
encuentra orientada al fomento, desarrollo, promocién, competitividad y
regulacion de la actividad turistica, a través de los mecanismos necesarios

Ley 1101 de 2006.

Ley 1558 de 2012. . ., C .
para la creacion, conservacion, proteccion y aprovechamiento de los
recursos y atractivos turisticos, resguardando el desarrollo sostenible y
sustentable y la optimizaciéon de la calidad.
Auscan estandarizar la prestacion de los servicios turisticos de acuerdo al
Normas técnicas tipo de prestador (los hoteles, las agencias de viajes, las empresas de
sectoriales. transportes, establecimientos gastrondmicos y guias de turismo entre

otras).

Tiene como objetivo desarrollar productos y servicios altamente
competitivos y sostenibles, que permitan preservar los recursos naturales y
mejorar la calidad de vida de las comunidades receptoras.

Politica de Turismo de
Naturaleza.

Politica para el
desarrollo del
Ecoturismo.

Busca orientar y diversificar la actividad ecoturistica, teniendo como
referente esencial su desarrollo sostenible.

Nota. Elaboracion propia, a partir de informacion obtenida de la Alcaldia de Andes
(2018).

7.2.5. Entorno sociocultural

La cultura de Andes se ha ido transformando con el tiempo, al pasar de ser una
cultura arraigada a la mineria de oro y de sal en la cuenca del rio Santa Rita, luego
a la del cultivo de café en el siglo XX, hasta desarrollar una vocacién comercial e
industrial, y llegar a ser considerado la capital comercial del Suroeste antioquefio
(Alcaldia de Andes, 2018).
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Si bien esta transformacion condujo a una pérdida cultural andina, se rescataron los

icdnicos buses de escalera, declarados Patrimonio Municipal, y las fiestas Katias,
que se celebran desde 1961; también se mantienen otros referentes culturales-
religiosos, como lo son la Parroquia Nuestra Sefiora de las Mercedes vy la Iglesia
San Pedro Claver (Alcaldia de Andes, 2018).

Esta cultura andina también ha cambiado debido al proyecto “Entre Pinceles y
Cordilleras”, liderado por el fundador de Andes Pinta, José Eduardo Ruiz, quien a lo
largo de su vida creo6 una cultura de arte urbano; ademas, en el municipio ha crecido
el desarrollo deportivo, potenciado por la gestion realizada entre 2017 y 2018,
cuando en el municipio se llevaron a cabo diversos eventos deportivos, tales y como
la final de los Juegos Departamentales y la final de la Copa Suroeste de Baloncesto,
Véleibol y Futbol de Salén, entre otros (Alcaldia de Andes, 2018). Todas estas

actividades han contribuido a fomentar el turismo.

Por todo lo anterior, vemos que Andes es un municipio dinamico y cambiante que
muestra una facil adaptabilidad al cambio y que esta en la busqueda de enriquecer
su identidad cultural, con miras al turismo natural, al deporte, y, por ende, al del

comercio derivado de estos sectores.

7.2.6. Entorno ambiental y geografico

Andes es un municipio del departamento de Antioquia localizado a 05°39'29" latitud
norte y 75°52'51" longitud oeste, tiene un perimetro urbano de 148 hectareas, esta
a una altura de 1300 metros sobre el nivel del mar (msnm), tiene clima templado
con un promedio de 21,2 °C y una media de precipitacion anual de 2092 milimetros
(Alcaldia de Andes, 2020); ademas, cuenta con la Reserva Forestal Protectora
Farallones del Citara y el Distrito de Manejo Integrado Cuchilla-Jardin-Tamesis, los

cuales cubren el 40% de territorio de Andes (Alcaldia de Andes, 2018).

Asi mismo, cuenta con las siguientes zonas de vida (Alcaldia de Andes, 2018):
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e Bosque muy humedo premontano (bmh - PM): temperatura media de 18 °C a 24

°C, y un promedio de lluvias entre 1000 y 2000 milimetros.

e Bosque pluvial montano bajo (bp - MB): temperatura media de 12 °Ca 18 °C, y
un promedio de lluvias superior a los 4000 milimetros.

e Bosque muy humedo montano bajo (bmh-MB): franja altimétrica entre los 1900

y los 2900 msnm, con un promedio anual de lluvias entre 2000 y 4000 milimetros.

Entiéndase como zonas de vida lugares que desarrollan formas de vida similares

por contar con aspectos climaticos y geomorfolégicos similares.

Por otra parte, en la llustracion 7, encontramos el mapa de las areas protegidas en

el municipio de Andes.

llustracion 7

Mapa de areas protegidas del municipio de Andes
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8. ESTUDIO DE MERCADO

El concepto de servicio que brindara en el Hotel Campestre Balcones Villa del Rio

se basa en los siguientes puntos:

e Operar en el mercado local como un hotel campestre que ofrece lujo y confort
en un espacio rodeado de naturaleza.

e Ofrecer servicio de alojamiento en habitaciones, cabanas, casas en los arboles
y bohios tailandeses, que estaran amoblados para brindar comodidad y confort
de lujo, en un ambiente donde la naturaleza haga parte integral del entorno.

e Brindar servicio personalizado de guias bilingles, quienes acompanaran al
huésped a visitar la fauna y la flora de la zona y a disfrutar de los atractivos

culturales y deportivos de sus alrededores.

8.1. PRODUCTO

Un hotel campestre construido con excelentes acabados, y disefiado para ofrecerles
a los huéspedes un ambiente totalmente rodeado de naturaleza, cafetales, agua
(rio), en el que dispondran de una estructura mixta, donde podran desarrollar
actividades tales como senderismo, cannoping, cabalgatas, ciclomontafiismo y
caminatas, entre otras; ademas, podran disfrutar de alto confort, excelente
gastronomia (carta nacional e internacional), zonas humedas, bar, spa, salén de
belleza, salon social, internet, atencion, fonda tipica, deck con turco y jacuzzi, y

caballerizas, tal como se aprecia a continuacién en la Tabla 6.
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Tabla 6
Productos del Hotel Campestre Villa del Rio

ZONA DE ATENCION AL PUBLICO ZONA DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS ZONA SOCIAL
Lobby-sala de Espera Lavanderia Fonda tipica -2 pisos m2 224
Recepcion m2 64 Cocina para empleados Deck m2 50
Administracién/gerencia Vestier de empleados-WC Turco de 3x3m con equipos un 1
Porteria un 2 Almacenamiento de herramientas m2| 53 ||Restaurante
ZONA DE ACOMODACION Duchas empleados Gimnasio

Casa colonial un 19| |AlImacenamiento de comidas y bebidas Sauna
Casa en el arbol en bambu Deluxe un 2| |Almacenamiento de basuras SPA m2 360
Casa en el arbol en bambd Superiores |un 2] ZONA DE MASCOTAS Vestier huespedes
Casa en el drbol en bambli suite un 2| |Espacio para mascotas |m2| 25 ||Salén de belleza
Casa en el drbol en bambd Sencilla un 3 ZONA PRIVADA DE SOCIOS Salén de eventos
Bohios Pool houses un 8| |Porteria un| 1 ||Deck restaurante m2 60

ZONA LAGO Casa colonial privada m2|250]|Piscina m2 231
Espacio lago | m2 | 25 Caballerizas m2|120||Tobogan mts 25

Elementos diferenciadores:

¢ Tipo de alojamiento mixto: cabafas/casas en los arboles construidas en bambu,
bohios tailandeses y casa colonial espaiola.

e Practicar ciclomontafiismo, cannoping, cabalgatas, caminatas.

e Energia renovable: paneles solares.

e Tecnologia: disefios de tarjeta/manilla de pagos.

e Alojamiento de mascotas.

e Comida/precios/lujo infraestructura/servicios mezclados con naturaleza.

8.2. PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB)

Segun el Dane (2020a), en el primer trimestre del 2020 el producto interno bruto
crecio un 1,1% respecto al 2019; sin embargo, con respecto al IV trimestre del 2019
el PIB nacional decrecio un 2,4%, tal como se observa en la Gréfica 1. PIB, tasa de

crecimiento anual 2014-| - 2020 -I.
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Grafica 1
PIB, tasa de crecimiento anual 2014-1 — 2020-/
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Nota. Dane (2020a).

Fuente: DAMHE

Sectorialmente (ver Grafica 2), el valor agregado de comercio al por mayor y al por
menor crece un 0,9% en su serie original, comparado con el primer trimestre del
2019; sin embargo, el sector de Alojamiento y servicios de comida decrecio un 7,5%.
En comparacion al cuarto trimestre del 2019 el comercio al por mayor y al por menor
decrecidé un 3,2% y el sector Alojamiento y servicios de comida decreci6 un 9,5%
(Dane, 2020a).

Grafica 2

Representacion del sector hoteles y restaurantes en el PIB

Producto Interno Bruto

WL Citur.gov.co — 1L2/07 /2020
Fuente:DANE-Calculos OEE — MINCIT (2020-Q1)
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Nota. CITUR (2020a).
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Como se puede ver en la Grafica 2 para el primer trimestre de 2020 la industria de
hoteles y turismo representaba el 0,84% del PIB. Hay que aclarar que en esta
grafica el porcentaje es proporcional al aporte de este sector al PIB anual, por lo

cual el valor es muy inferior al del PIB total de los afos anteriores.

En cuanto a la ocupacion de la poblacion en la rama de comercio, hoteles y
restaurantes versus el total nacional se puede ver en la Grafica 3, la cual muestra
que para el cuarto trimestre de 2019 en este sector se ocupaba el 27,45% de la

poblacion, que superaba en un 1,36% los resultados del 2018.

Grafica 3

Poblacion ocupada en la rama de comercio, hoteles y restaurantes versus total

nacional
Poblacién ocupada en la rama de Comercio, hoteles y restaurantes Vs. Total Nacional
28
% Comercdio, hoteles y restaurantesen total Nacional
=
2
L 27
8
=
26
2015 2016 2017 2018 2019
Afio
Fuente: DANE - Gran Encuesta Integrada de Hogares (2019-04)
2015 2016 20017 2018 2019
Comercio, hoteles y restaurantes 62497 6354,9 6213,4 5958,7 6262,8
Ocupados Total Nacienal 22747 22.836,5 22.868,1 22.837,6 228161
Porcentaje Comercio, hoteles y restaurantes de Total Nacional 27 47% 27,83% 27,17% 26,09% 27 ,45%

Nota. Estadisticas Nacionales — Empleo 2010-2019. Tomado de CITUR (2019).
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8.3. TURISMO INTERNACIONAL EN COLOMBIA

Segun los datos recolectados por Migracion Colombia y publicados por el Centro de
Informacién Turistica de Colombia (CITUR), como se observa en la Grafica 4 en el
2019 se presento un ingreso total de 2.814.414 de visitantes extranjeros a Colombia;
es decir, el pais recibié 104.982 mas visitantes que en el 2018. De la misma forma,
vemos que las regiones mas visitadas son Bogota, con 1.259.414 llegadas;
Antioquia, con 438.530 llegadas; y Atlantico, con 62.185 llegadas, que en conjunto
representan el 62,55% de las llegadas totales de visitantes extranjeros a Colombia
(CITUR, 2020a). Para abril del 2020 habian ingresado a Colombia 620.243
visitantes extranjeros, lo cual es inferior a los 951.854 visitantes recibidos en 2019
para esas fechas (CITUR, 2020b). Esto significa una disminuciéon aproximada del
34,83%, debido principalmente a la anomalia presentada por la pandemia del covid-
19.

Grafica 4

Llegada de visitantes extranjeros no residentes por departamento destino

Llegada de visitantes extranjeros no residentes por departamento destino.
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2015 2016 2017 2018 2019 2020
ANTIOQUIA 247.902 315.356 333.640 379.163 438.520 97.928

Nota. CITUR (2020b).
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En la Gréfica 5, podemos ver que los motivos de visita a Colombia se han mantenido

desde el 2015, y que los principales son vacaciones, recreo y ocio, con el 72,38%
en el 2019,y 75,11% en el 2020.

Grafica 5
Motivo de viaje a Colombia visitante extranjero

Motivo de Viajes

www.Citur.gov.co — 12/07/2020
Fuente:Migracion Colombia—- Calculos OEE- MINCIT (2020-04)
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2015 2016 2007 2018 2019 2020
Educocién y formadcén 2,48 2.41 2,22 2
Negocios y motivos profesionales 9,6 17,14 4 4,24 4

Otros motivos

Religién y peregrinocion

Salud y atencién médica D, 49 D, 57 74
Trédnsito 0,24 0,13 0,0 D,04
Yocociones, recreo y ocio 69,52 72,87 74,5

Visitas a familiares y amigos

Nota. CITUR (2020d).

Lo anterior es congruente con lo reportado por los hoteles en los motivos de viaje

de sus huéspedes, tal y como se observa en la Grafica 6.
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Grafica 6

Motivo de viajes de los huéspedes

MOTIVO DE VIAJES DE LOS HUéSPEDES

www.citur.gov.co - 12/07/2020
Fuente:DANE - Muestra Mensual de Hoteles (2020-04)
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Nota. (CITUR, 2020c).

En la Gréfica 7, vemos que el turismo extranjero representa el 29% del total de las
visitas a los Parques Nacionales Naturales (PNN) de Colombia, con un total de
581.663 visitantes en el 2019, lo cual representa el 20,7% del total de visitantes
extranjeros que llegaron al pais, lo que significa que estos visitantes vienen con

deseos de disfrutar de la belleza natural de nuestro pais.

Asi mismo, en esta Grafica 7, vemos que en 2019 el 71% de los visitantes a los
PNN fueron residentes del pais, con un total de 1.972.481 personas, lo cual nos
muestra que una de las principales actividades que desarrollan los turistas

colombianos es disfrutar de la belleza natural del pais.
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Grafica 7

Ingreso de turistas a los Parques Nacionales Naturales (PNN)

1.972.481 Total visitantes a PNN
581.663 Extranjeros que ingresaron a los Parques
1.390.818 NO extranjeros que ingresaron a PNN

Ingreso de extranjeros a los PNN

= % de Extranjercs alos PNN
Nota. Minambiente (2019).

= % de NO Extrarjeros alos PNN

8.4. TURISMO INTERNO EN COLOMBIA

Segun informacion proporcionada por el Dane (ver Grafica 8), para el 2019 el
principal motivo de viaje para los turistas internos fueron recreacién y vacaciones

(44,1%), seguido de visita a parientes o amigos (43,4%). (Dane, 2020b).

Grafica 8

Motivos de viaje turismo interno en Colombia

Poblacion de 10 ainos y mas que realizé turismo interno, segun motivo principal del altimo viaje realizado
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Nota. Estos resultados los obtuvo el Dane (2020b) de una muestra de 186.791

personas, en 2019.
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8.5. INDUSTRIAS TURISTICAS EN COLOMBIA

En la Grafica 9 vemos representadas las estadisticas contenidas en la tabla adjunta,
en las cuales se muestra el numero de prestadores de servicios turisticos en
Colombia, desde el 2014 hasta el 2019.

Grafica 9

Prestadores de servicios turisticos en Colombia, periodo 2014-2019

NUMERO DE PRESTADORES DE SERVICIOS TURISTICOS EN COLOMBIA

aceNCIA DEVIAES [

cula DETURIsMO [k
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m2018 m2019
EMP DE TRANSPORTE TERRESTRE AUTOMOTOR [l
OPE. PROFESIONALES DE CONGRESOS, FERIAS ¥ CONVENGIONES [l

OFICINA DE REPRESENTACION TURISTICA l

otros |k
0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000
Lo
m CITUR | centro de Informacién Turistica de Colombia
—

E TURISMO RECEPTIVO - NUMERO DE PRESTADORES DE SERVICIOS TURISTICOS EN COLOMBIA
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Total General 20.624 22.342 25.309 27.587 | 31.661 43.821
ESTABLECIMIENTO DE ALOJAMIENTO Y HOSPEDAJE 10.810,00| 12.342,00| 14.091,00| 16.427,00{ 19.801,00| 27.540,00
AGENCIA DE VIAJES 5.178,00| 5.861,00| 6.636,00| 6.483,00| 6.927,00| 9.810,00
GUIA DE TURISMO 1.955,00( 1.081,00| 1.063,00( 1.148,00| 1.271,00 1.528,00
ESTABLECIMIENTO DE GASTRONOMIA Y SIMILARES 945,00] 1.027,00| 1.080,00| 1.266,00| 1.247,00| 1.482,00
EMP DE TRANSPORTE TERRESTRE AUTOMOTOR 284,00 361,00) 461,00 448,00 600,00 844,00
OPE. PROFESIONALES DE CONGRESOS, FERIAS Y CONVENCIONES 380,001 474,00| 547,00 473,00 512,00] 763,00
OFICINA DE REPRESENTACION TURISTICA 470,00f 512,00] 615,00 580,00 435,00) 630,00
ARRENDADORES DE VEHICULOS PARA TURISMO NACIONAL E INTERNACIONAL 137,001 162,00) 177,00 182,00 209,00 381,00
PARQUES TEMATICOS 21,00 37,00 48,00 51,00 51,00 87,00
EMPRESA DE TIEMPO COMPARTIDO Y MULTIPROPIEDAD 70,00 72,00 67,00 49,00 45,00 63,00
EMPRESAS CAPTADORAS DE AHORRO PARA VIAJES Y DE SERVICIOS TURISTICOS 40,00 34,00 54,00 48,00 46,00 47,00
CONCESIONARIOS DE SERVICIOS TURISTICOS EN PARQUE 14,00 25,00 34,00 35,00 23,00 30,00
USUARIOS OPE, DESARROLLADORES E INDUSTRIALES EN ZONAS FRANCAS TURISTICAS 9,00 12,00 23,00 16,00 8,00 4,00

Fuente: MINCIT - Direccion de Andlisis Sectorial y RNT
Reporte generado el: 12-07-2020 22:52

Nota. CITUR (2020e).

En la grafica anterior, donde vemos representados los operadores turisticos mas

importantes durante el periodo 2018-2019, podemos apreciar como en estos dos
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afnos los establecimientos de hospedaje crecieron un 38,4%, al pasar de 19.901

establecimientos en 2018, a 27.540 en 2019; es decir, en todo el territorio nacional
en ese periodo no solo se crearon 7639 nuevos establecimientos para alojarse, sino
que, ademas, todos los sectores del turismo mostraron crecimiento. Por ejemplo, la
creacion de agencias de viaje muestra un aumento del 41,7%, y el numero de guias

de turismo crecioé un 20%.

Segun los datos de CITUR (2020e) presentados en la Grafica 10, para el 2019
Bogota arrojaba un total de 2016 prestadores de servicios turisticos de Colombia, el
mayor numero del pais, que representan el 20,5% del total de los prestadores; les
sigue el departamento de Antioquia, con 1459 prestadores (14,87%) y el Valle del
Cauca, con 866 (8,82%).

Grafica 10

Prestadores de servicios turisticos en Colombia por departamento

NUMERO DE PRESTADORES DE SERVICIOS TURISTICOS EN COLOMBIA POR
DEPARTAMENTO
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Nota. Elaboracion propia a partir de datos de (CITUR, 2020e).

Segun se aprecia en la Grafica 11, para el 2020 en la variacion de doce meses la
ocupacion hotelera es de 57,1%; es decir, un 0,7% superior a la del 2019; sin
embargo, la variacion mensual de marzo muestra cdmo mientras que en el 2020

esta ocupacion fue de 37%, para el mismo mes en 2018 esta ocupacion habia sido
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de 58,4%; es decir, en el 2019 la ocupacién estuvo un 21,4% por debajo de la del

afo anterior. Esto se puede deber al cierre que se ha producido en el pais desde

marzo del 2020, a causa de la pandemia del covid-19.

Grafica 11
Ocupacion hotelera variacion mensual y a doce meses
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@ CITU R Centro de Informacion Turistica de Colombia
i ECONOMICAS - OCUPACION HOTELERA

2014 2015 2016 2019 2020
Variacién doce meses 52,60 52,40 54,40 55,20 56,40 56,40 57,10
Variacion mensual (Marzo) 52,70 53,30 56,90 55,90 56,30 58,40 37,00
T .

Fuente: DANE - Muestra mensual de hoteles (2020-04)
Reporte generado el: 13-07-2020 00:38

Nota. CITUR (2020f).
8.6. OTROS INDICADORES
En el periodo enero-abril 2020 — enero-abril 2019 el area aprobada destinada a

hoteles aumentd un 22,8%, y le sumod 0,2 puntos porcentuales a la variacion (ver
Grafica 12) (Dane, 2020a).
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Grafica 12

Variacion enero-abril (2020-2019) de la contribucion a la variacion y distribucion del

area total aprobada 302 municipios

Enero - abril (2020 f 2019)

Destinos Variacién afo corrido Contribucidén a la Distribuciéon del drea
%) variacién (p.p.) aprobada (%)
Vivienda -26.4 20,7 so.0
Comercio -32.4 29 g4 B
Educacion 344 A1 -1: Y |
Oficina 457 0.9 1.4 |
Social-recreacional -F23 -0.7 0.4
Hospital 453 o7 1.1 |
Industria 26,0 0.5 zo |
Religioso -58.8 -0,3 0,3
Administracion pablica -39.1 032 0.5 |
Bodega 7.2 01 18 |
Hotel 228 0.2 14 |
Otro™ 224 0.0 0,1
Total 27,8 27.8 100,0

Nota. Dane (2020c).

8.7. INDICADORES DEL DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA (ANDES)

El departamento de Antioquia representaba en el 2018 el 14,39% del PIB nacional
(Mincomercio, 2020b), lo que representa un alto porcentaje de participacion y

muestra lo importante que es este departamento para la economia del pais.

Especificamente en el PIB departamental de Antioquia, el sector que mas aporta es

el de Comercio, Hoteles y reparacion, que representa el 17,0% (ver Grafica 13).
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Grafica 13
Composicion sectorial del PIB 2018

Composicion sectorial del PIB 2018
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Nota. Mincomercio (2020a).
8.8. INDICADORES DE TURISMO DEL MUNICIPIO DE ANDES (DEMANDA)

8.8.1. Lugar de residencia de turistas

Segun informacion obtenida del Sistema de Indicadores Turisticos de Medellin-
Antioquia (SITUR, 2020a), tal y como se ve en la Grafica 14, mayoria de los turistas
extranjeros que llegan al departamento de Antioquia provienen de Estados Unidos
(13,07%), seguidos de Francia (9,36%), México (8,83%) y Argentina (7,15%). En el
2018, llegaron a Antioquia 379.163 turistas extranjeros, y en el 2019 llegaron
438.530 (CITUR, 2020b).
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Grafica 14

Pais de residencia de los turistas extranjeros
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Nota. Tomado de SITUR (2020b).

Los datos de los municipios de residencia de los turistas colombianos que llegan a
visitar el departamento de Antioquia se encuentran representados a continuacion

en la Tabla 7 y la Grafica 15.

Tabla 7

Municipios de residencia de los turistas colombianos en Antioquia

Municipio de Residencia |Turistas
Bogota 33,80%
Cali 8,22%
Bucaramanga 5,07%
Barranquilla 4,81%
Cartagena de indias 3,98%
Cucuta 3,44%
Manizales 3,15%
Pereira 2,14%
Santa marta 2,06%
lbagué 1,88%
Otras ciudades 31,45%

Nota. Tomado de SITUR (2020c).
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Grafica 15

Municipios de residencia de los turistas colombianos en Antioquia
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Nota. Tomado de SITUR (2020c).

Tanto en la Tabla 7 como en la Grafica 15 se aprecia que la mayoria de los turistas
nacionales que llegan al departamento de Antioquia provienen de la Bogota
(33,8%), y le siguen Cali (8,22%), Bucaramanga (5,07%) y Barranquilla (4,81%).

8.8.2. Duracién de la estancia media en Antioquia
En Antioquia, para el 2018 los turistas extranjeros tenian una estancia promedio de
4,38 noches, y la de los turistas nacionales era en promedio de 4,33 noches (SITUR,

2020), como se aprecia en la Grafica 16.

Grafica 16

Duracion media de la estancia en Antioquia 2018

f.3

MNacional -+ Extranjero

Z2 2018- 2018- 2018- 2018- 2018- 2018- 2018- 2018- 2018- 2018- 2018- 2018

ENE FEB MAR AER MAY  JUN JUL ACO SEP ocT NOV  DIC
MNaclonal 438 579 &4.47 346 5.27 4.31 356 4.2 3.67 4.09 5 379
Extranjero 694 459 4.98 4.31 397 374 47 4.06 4.51 397 4.05 295

Nota. Tomado de SITUR (2020d).
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8.8.3. Municipios visitados por los turistas en Antioquia

Los municipios de Antioquia mas visitados en el 2018, segun SITUR (2020e), se

aprecian en la Tabla 8 y en la Grafica 17, en las que vemos que el municipio mas
visitado tanto por turistas nacionales como internacionales es Guatapé, seguido de
Rionegro. Asi mismo, el municipio de Jardin recibe el 7,54% de los turistas
extranjeros y el 3,94% de los nacionales, los cuales representan la mayor parte de

los turistas que podrian llegar al municipio de Andes.

Tabla 8
Municipios Visitados por los turistas en Antioquia en 2018
Ano 2018/ Nacionales | Extranjeros

Guatapé 24.,59% 36,53%
Rionegro 25,37% 26,73%
Pefiol 3,78% 10,01%
Santa fe de Antioquia 6,22% 5,05%
Jerico 3,90% 3,93%
Jardin 3,94% 7,54%
Sabaneta 2,76% 1,31%
Puerto triunfo 0,89% 0,90%
Otros 18,66% 4,46%

Nota. Tomado de SITUR (2020e).

Grafica 17

Municipios mas visitados por los turistas en Antioquia en 2018

40
Ano 2018
Excluyendo a Medellin

Nacionales | ] Extranjeros
20 |
o I I [ O = - [

Nota. Tomado de SITUR (2020e).

Porcentaje (%)

56



UNIVERSIDAD

EAFIT

8.8.4. Forma de enterarse de los destinos visitados en Antioquia

Los medios mas utilizados por los turistas en 2018 para elegir y conocer los destinos
que van a visitar en Antioquia se dividen asi: para los turistas nacionales, vemos
que el mas comun es porque se lo recomendaron amigos y(o) familiares, seguido

de municipios que ya conocian y por busquedas en internet (ver Tabla 9).

Tabla 9

Como se entero el turista de los demas destinos visitados
Aino 2018/ Numero de respuestas | Nacionales | Extranjeros
Busqueda Internet 685 1343
Amigos y/o familiares 1037 564
Avisos internet 120 232
Guias turisticas impresas 43 224
Blog 23 156
Ya las conocia 873 121
Oftras redes sociales 38 67
Medios de comunicaciéon masiva
(prensa/radio/tv) 139 64
Agencias turisticas /viajes 34 38
Facebook 29 29
Correo electronico 11 16
Twitter 0 3

Nota. Tomado de SITUR (2020f).

En el 2018, la mayoria de los turistas extranjeros lo escogian por internet, seguido

de amigos y(o) familiares, y de avisos en internet (SITUR, 2020f).
Como podemos ver en la Grafica 18, una gran parte de los turistas se enteran y

eligen sus destinos por medio de internet, lo cual muestra lo importante que es esta

herramienta y su uso en publicidad.
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Grafica 18

Antes de venir a Antioquia, como se enter¢ el turista de los destinos visitados
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Nota. Tomado de SITUR (2020f).

8.8.5. Caracteristicas a la hora de elegir un destino

En la Grafica 19 y la Tabla 10, se aprecian las caracteristica principales que buscan
los turistas a la hora de elegir un destino. Vemos que lo principal es el lugar que se
va a visitar, con un 29,86%, seguido del precio, con un 26,71%; que se incluya la
alimentacién, con un 10,78%; calidad, con un 10,24%, y hospedaje, con un 8,71%,
lo que nos muestra que una gran parte de los turistas buscan los hospedajes al

momento de viajar o cuando ya estan en el lugar de destino.

Grafica 19

Caracteristicas a la hora de elegir un destino

CARACTERISTICAS A LA HORA DE
ELEGIR UN DESTINO

B CALIDAD
10,78% B INCLUYA ALIMENTACION

INCLUYA HOSPEDAJE

INCLUYA TRANSPORTE
o
B.7 1% = [TINERARIOS CUMPLIDOS

o B LUGAR VISITAR
8,58% 0'734
4,39% W OTRAS CARATERISTICAS

W PRECIO

Nota. Elaboracion propia a partir de datos tomados de SITUR (2020g).
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Tabla 10

Caracteristicas a la hora de elegir un destino

CARACTERISTICAS A LA HORA DE ELEGIR UN DESTINO

Caracteristica No. Turistas | % Representativo
CALIDAD 709 10,24%
INCLUYA ALIMENTACION 746 10,78%
INCLUYA HOSPEDAJE 603 8,71%
INCLUYA TRANSPORTE 50 0,72%
ITINERARIOS CUMPLIDOS 304 4,39%
LUGAR VISITAR 2067 29,86%
OTRAS CARATERISTICAS 594 8,58%
PRECIO 1849 26,71%
TOTAL ANO 2018 6922 100%

Nota. Elaboracion propia a partir de datos tomados de SITUR (20209).

8.8.6. Distribucion del grupo de viaje afio 2018
La forma como se encuentra distribuido el grupo de viaje de los turistas que visitan
Antioquia, tanto nacionales como extranjeros la podemos apreciar a continuacion
en la Tabla 11 y la Grafica 20. De esta forma, vemos que, en orden de frecuencia,
los turistas nacionales viajan principalmente solos, y les siguen los que viajan en
pareja y los que viajan con otros familiares; los turistas extranjeros, por su parte,
viajan principalmente solos, y les siguen los que viajan con amigos y los que viajan

en pareja.

Tabla 11

Distribucion de los grupos de viaje

Afio 2018/ Nacionales |Extranjeros
Viajo solo 44.08% 40.48%
Conla pareja 17.87% 22.36%
Con otros familiares | 17.65% 6.84%
Con amigos 10.55% 26.47%
Con los 'companeros 939 105%
de trabajo

Con ofros turistas 0.65% 0.71%
Con los pompaneros 053% 0%

de estudio

Nota. Tomado de SITUR (2020h).

59



UNIVERSIDAD

EAFIT

Grafica 20

Distribucion de los grupos de viaje

50

MNacionales Bl Extranjeros

Nota. Tomado de SITUR (2020h).

Motivo de viaje de los turistas que visitan Antioquia

En la Tabla 12 y la Grafica 21 encontramos los principales motivos reportados por
SITUR por los cuales los turistas visitan Antioquia. Entre estos vemos que los
motivos principales, tanto para turistas nacionales como para extranjeros, son los

personales y les siguen los motivos profesionales.

Tabla 12

Motivo de viaje de los turistas que visitan Antioquia

Ano 2018/ Nacionales | Extranjeros
Motivos personales 83,04% 94.84%
Motivos profesionales 16,96% 5,16%

Nota. Tomado de SITUR (2020i).
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Grafica 21

Motivo de viaje de los turistas que visitan Antioquia

Motivo de Viaje de los Turistas que visitan Antioquia

Ao 2018

0 - |

Macionales E'\("&HJQ’DL

Motivos personales Il Motivos profesionales

Nota. Tomado de SITUR (2020i).
8.9. ENCUESTAS REALIZADAS: RESULTADOS

Para efectos de este proyecto se realizé un estudio de mercado por medio de una
encuesta virtual usando la herramienta Google Forms (s. f.) (ANEXO A). Esta
encuesta fue enviada de forma aleatoria y masiva, y se obtuvieron un total de 89
respuestas, entre las cuales encontramos los resultados que se muestran en este

apartado.

8.9.1. Perfiles de los encuestados

El rango de edad de los encuestados se aprecia en la Grafica 22, en la cual
encontramos que el 23,6% tiene entre los 20 y los 27 afos, el 42,7% se encuentra
entre los 28 y los 35 afos, el 10,1% esta entre los 36 y los 40 afios y el 23,6% tiene
mas de 40 afnos, lo que nos indica que la mayoria de los encuestados estan entre
los 28 y los 40 afos de edad; es decir la muestra es predominantemente joven y

madura.
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Grafica 22
Rango de edad

¢A que rango de edad pertenece?

89 respuestas

@ De20a27
@®De28a3b5
@® De36a40
@ Mas de 40

La Grafica 23 nos muestra el género de los encuestados, de los cuales el 52,8% se
identifican como hombres, y el 47,2% como mujeres, lo que nos indica que es una

muestra homogénea y bien distribuida.

Grafica 23
Género

Genero

89 respuestas

52,8%

@ Hombre
@ Mujer

La ocupacion de los encuestados se presenta en la Grafica 24, el 62,9% de estos
son empleados, el 30,3% laboran como independientes y el 6,8% son estudiantes.
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Grafica 24

Ocupacion

¢Cual es su ocupacion?

89 respuestas

@ Estudiante
@ Empleado
@ Independiente

La Grafica 25 nos indica que esta encuesta fue respondida principalmente por
personas colombianas (98,88%); sin embargo, encontramos un encuestado de

procedencia china (1,12%).

Grafica 25

Pais de procedencia

Pais de procedencia

89 respuestas
1,12%

@ Colombia
@ china
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A pesar de que la mayoria de los encuestados son colombianos, en la Grafica 26

encontramos que un 33,7%, es decir, la tercera parte, habla también inglés, un 1%

también habla chino, un 1% habla francés y un 1% habla portugués.

Grafica 26
Idioma Hablado

Habla alguno de los siguientes idiomas?

89 respuestas

Ingles 30 (33.7 %)

Espariol 84 (94,4 %)

Portugués 1(1,1 %)

chino frances 1(1,1 %)

Portugues 1(1.,1%)

En la Grafica 27 encontramos que la mayoria de los encuestados normalmente viaja
en familia (40,4%), les sigue los que viajan en pareja (33,7%), los que viajan solos

(14,6%), con amigos (7,9%), y finalmente, otros, con el 3,4%.

Grafica 27
Grupo de viaje
Normalmente cuando viaja usted lo hace

89 respuestas

@® Solo

@ En pareja

= » En familia

rﬁ @ Con Amigos

@ AMIGOS Y SOLA

14.6% @ Aplica en pareja, en familia y con
amigos

@ Cualguiera de los mencionados

La Gréfica 28, contiene el rango del nivel de ingreso de los encuestados, que nos

muestra que in 36% tienen ingresos menores o iguales a $500 USD; un 24,7%
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ganan entre $500 y $1000 USD; un 23,6%, entre $1000 y $1500 USD; y un 15,7%

tiene ingresos superiores a $1500 USD.

Grafica 28
Ingresos mensuales
Escoja por favor el rango donde se encuentra su nivel de ingresos mensuales

89 respuestas

@ Hasta $500 Délares (2 SMMV)

@ Entre $500 y $1000 Ddlares (2 y 4
SMMV)

@ Entre $1.000 y $1.500 Dolares (4 y 6
SMMV)

@ Mas de $1.500 Délares (6 SMMV)

Finalmente, en la Grafica 29, encontramos que el principal motivo de viaje de los
encuestados es el turismo y el placer con el 82%, seguido por los negocios con el

9%, mientras que otros motivos como estudio, salud o trabajo representan el 9%

Grafica 29

Motivo de viaje
Su principal motivo de viaje es:

89 respuestas

@ Negocios
/ @ Turismo y placer
,QA @ Estudios

@® Salud
@ Trabajo

@ turismo, estudio
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De lo anterior se puede concluir que el perfil general de los encuestados

corresponde a personas adultas entre 28 y 40 afios, son colombianos, trabajadores
(empleados o independientes), hispanohablantes, que prefiere viajar en familia, en
pareja, solos o con amigos; tienen ingresos entre $500 y $1500 USD, y su principal

motivo de viaje son turismo y placer.

8.9.2. Experiencias previas en hoteles
En la encuesta formulada se tuvieron en cuenta igualmente las experiencias vividas
por los encuestados en los hoteles en los que se hospedaron previamente, y los

resultados obtenidos fueron los que se observan en la Grafica 30.

Grafica 30
Estancia promedio

¢Cuanto tiempo en promedio es su estadia cuando viaja?

89 respuestas

@ 1 Noche

@ Entre 2 y 3 Noches
Entre 4 y 7 Noches

@ Mas de 7 Noches

L —

El tiempo de estancia promedio que permanecen los encuestados en un hotel esta
entre 2 y 3 noches (67,4%), seguido de entre 3 y 7 noches (27%); sin embargo,
vemos que los extremos son los menos usados, ya que menos de una noche solo

tiene un 1,1%, y mas de 7 noches tiene un 4,5%.
Los encuestados se alojan principalmente en hoteles con valor entre $30 y $60 USD

(38,2%), seguido por hoteles hasta de $30 USD (30,3%), entre $60 y $100 USD
(18%), entre $100 y $150 USD (4,5%), y mas de $150 USD (9%) (ver Grafica 31).
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Grafica 31
Rango de precios pagados

Recuerda en qué rango de precio se encontraba el ultimo hotel donde se hospedo?

@ Hasta $30 USD ($110.000 COP)
/ @ $30-360 USD ($110.000-5220.000
COP)
@ $60-8100 USD ($220.000-5375.000

COP)

@ $100-5150 USD ($375.000-5550.000
COP)

@ Mas de $150 USD (550.000)

89 respuestas

En la Grafica 32 encontramos que la mayoria de los encuestados (89,9%) se
informa por medio de internet sobre los destinos a los que va a viajar, seguido de
por medio de amigos y(o) familia (30,3%), agencias de viaje (14,6%) y guias
turisticas (13,6%); los medios menos usados y, por ende, menos efectivos son

prensa/Tv/Radio (4,45%) y revistas especializadas (1,1%).

Grafica 32

Fuente de informacion
Donde se informa sobre los lugares a los que va a viajar?

89 respuestas

Internat 80 (89.9 %)

12 (13,5 %)

Guias turisticas empresas

Agencias de viaje 13 (14.6 %)
Amigos y/o familialres 27 (30,3 %)
Prensa/Tv/Radio 4(45%)

Revistas especializadas 1({1.1 %)
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En la Grafica 33 encontramos las principales causas negativas en un hotel

sefaladas por los encuestados. Vemos que el 31,46% de los encuestados se quejan
de mala atencion; el 22,47%, de mal aseo; y solo un 8,99% expresan estar

satisfechos con el servicio recibido.

Grafica 33

Cual ha sido su experiencia negativa en un hotel

Mala atencién

Mal aseo

Ninguna

Aire acondicionado en mal estado

Mala ubicacion

La comida

Problemas con los bafios

Piscina en mal estado

La cama

Problemas con resevas

Falta de habitacion individual

Falta de parqueadero seguro

Nos robaron unas pertenecias y nadie respondid
Habitacién muy alejada de la plsya

Me hayan acusado de ingerir bebidas alcohdlicas
Tardanza en el checkin

Zancudos en la habitacion

Ruido toda la noche.

Cargos adicionales no solicitados

El no cambic de las toallas

Comedidad

No cumplio las espectativas

Bajo nivel de ingles por los trabajandores
La habitacion no era como en las fotos

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00%

En la Grafica 34 se aprecia cuales servicios los encuestados no han encontrado en

el hotel y que les gustaria encontrar la préxima vez.
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Grafica 34

Servicio que no ha encontrado y que desearia encontrar en un hotel

Segun sus experiencias en los hoteles que ha estado, ,qué servicio no ha
encontrado y le gustaria encontrar en su proxima visita?

Ninguno

Restaurante 24 horas con comida tipica de la regién
Buen plan turistico

Recorridos por la ciudad

Servicio médico

MiniBar

Servicio a la habitacién

Guarderia

Videojuegos

Almacenes

Piscina

Brindis por los que estan de cumpleafios

Wifi gratis

Aire acondicionado

Diversidad los servicios ofrecidos, variedad en las opciones.
Lavanderia, al pasar meses o semanas en un hotel es muy necesario y..

Disponibilidad de juegos de mesa y/o entretenimiento

Una sala amplia con muchos cojines,una pantalla gigante

Uso de la cocina

Opcicnes de desayunos mas variadas

Servicios exdticos Il

Integracion fogata musica noche

Jacuzzi en la habitation

Concierge

Aventuras
0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 800% 10,00% 12,00% 14,00% 16,00% 18,00%

En este caso, vemos que el 15,73% expresa que ninguno; es decir, que han
encontrado todos los servicios buscados. Sin embargo, vemos que el 6,74%
expresa que les gustaria tener servicio de SPA; el 4,49%, que les gustaria alguna
de las siguientes actividades: restaurante 24 horas con comida tipica de la region,
guia turistico, un buen plan turistico, gimnasio y entrenador personalizado; y el

3,37%, recorridos por la ciudad, entre otros.

8.9.3. Actividades que le gustaria encontrar para desarrollar

En las encuestas realizadas se sondedé qué actividades les gustaria a los
encuestados encontrar o desarrollar en un hotel. En este sentido, en la Grafica 35
encontramos que a los encuestados les gustaria recorrer la Ruta del Café (83,1%),
seguido de la Ruta de la Cana (28,1%), y la Ruta de la Panela (27%); sin embargo,

un 11,2% expresan que no les gustaria desarrollar ninguna de estas actividades.
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Grafica 35
Actividades que le gustaria realizar

Que rutas de produccion Agricolas que le gustaria realizar

89 respuestas

Ruta del Cafe 74 (83,1 %)

Ruta de la panela 24 (27 %)

Ruta de la caria 25 (28,1 %)

MNinguno 10 (11,2 %)

Ruta del tequila ! 1 (1.1 %)

Las tres rutas mencionadas 1 (1.1 %)

Religiosa, culturales 1 (1.1 %)

Respecto a las actividades que les gustaria desarrollar a los turistas en su viaje, en
la Grafica 36 encontramos que las mas relevantes son senderismo (35,96%),
ciclomontafismo (19,10%) y parapente (7,87%); sin embargo, el 6,74% expresa

desinterés por desarrollar cualquiera de estas actividades.

Grafica 36

Préacticas deportivas que le gustaria realizar

Practicas de deportes que le gusta realizar

Senderismo

Ciclo Montafismo

Parapente

Ninguno

Senderismo, Ciclo Montafiismo

Senderismo, Parapente

Fithol

Rappel en cascadas

Senderisma, Ciclo Montafiismo, Rappel en cascadas
Senderismo, Parapente, Ciclo Montafiismo

Ciclismo de ruta

Carrera

Natacion

Senderismo, Ciclo Montafiismo, Gimnasio
Gimnasio

Montar en Globo

Senderismo, Parapente, Rappel en cascadas
Squash

SENDERISMO DE MONTARA, PARAPENTE Y RAPPEL EN CASCADA
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Finalmente, en la Grafica 37 encontramos otras actividades que les gustaria

encontrar en el hotel, donde las actividades principales serian: fogatas (49,4%),
actividades ambientales o educativas (40,4%), Cabalgatas (38,2%) y shows
culturales (34,8%). En una menor proporcién eligen actividades silenciosas y de

relajacion, tales como el yoga y el silencio.

Grafica 37

Actividades adicionales para realizar

Que actividades adicionales le gustaria encontrar en dicho hotel?

89 respuestas

44 (49,4 %)

34 (382 %)

Show cultural 31(34.8%)

Actividades ambientales

ot
(educativas) 36 (40,4 %)
11,1 %)

Todas estas, yoga, meditacion,
cursos d..

Silencio[§—1 (1,1 %)

1 (1,1%)

8.10. DESCRIPCION DE LA EMPRESA

El Hotel Campestre Balcones Villa del Rio es una empresa familiar, de caracter
privado, que pertenece al sector hotelero. Se espera que en el 2022 comience a

prestar sus servicios: hospedaje, alimentacion, turismo y entretenimiento.

Se espera que al implementar un adecuado y agresivo plan de marketing este
proyecto se posicione como el mejor hotel del municipio de Andes (Antioquia).
También se pretende que llegue a ser uno de los mejores hoteles de Antioquia, y

asi, en consecuencia, posicionar a Andes como uno de los destinos turisticos mas

buscados.
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Figura 1

Ubicacion Hotel Campestre Balcones Villa del Rio
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Nota. Elaboracion propia a partir de Google (s. f.).

El sitio para el Hotel Campestre Balcones Villa del Rio se encuentra ubicado a 4,8
kilbmetros al Occidente de la via principal que conduce al municipio de Andes, en
el sector conocido como El Bosque, por la via que comunica hacia el sector de

Taparto, tal como se observa en la Figura 1.

8.11. OFERTA

Para identificar la competencia del Hotel Campestre Balcones Villa del Rio, se hizo
en primera instancia un estudio de mercado a través de plataformas web del

municipio de Andes, donde esta ubicado el Hotel.

Durante el estudio se evidencio poca oferta de este estilo de hotel campestre y sus
respectivos servicios, ya que en el municipio de Andes y en sus regiones cercanas
solo operan fincas hoteles, casas posadas y algunos pocos hoteles que tienen las
caracteristicas que permitan considerarlos como competencia, de acuerdo con su

infraestructura, su estilo y los tipos de servicios que ofrecen.
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En vista de los anteriores hallazgos, se hizo un segundo estudio de mercado en los

municipios aledafnos, tales como Jardin, Betania, Jericd, Santa Fe de Antioquia y

Guatapé, para identificar y analizar aspectos diferenciadores.

8.11.1. Competencia

En el casco urbano del municipio de Andes encontramos siete hoteles, que varian
su capacidad, desde 26 hasta 182 personas por noche, segun se aprecia en la Tabla
13.

Tabla 13
Hoteles en el Casco Urbano Andes
bl NIT RNT Teleféno Ubicacién Capacidad
establecimiento
ZONA URBANA
Hote| Taparadd 21461379-1 40307 8415756 Cra. 51 N° 50-42 45 personas
Hotel Don Cois 15523418-4 40303 8414713 Cra. 51N 59316 70 personas
Hotel San Juan 900689203-0 33754 8414084 Cra. 50N" 49-06 182 personas
Hotel Las Vegas 70111529-5 25268 8414423 Cra. 51 N" 50-62 68 personas
Hotel Andes Plaza 21464340-7 25267 2417137 Cra. 51 N° 50-08 84 personas
Hotel los Cristales 42967649-2 25269 84142365  |Av.50N"50a18 79 personas
Hotel la Colonia dara 21163816-6 40305 8414496 Troncal del cafe, bomba |26 personas
de Terpel

Nota. (Alcaldia Municipal de Andes, 2018).
Los hoteles o alojamientos rurales o campestres de la zona, su capacidad, en la que

encontramos que varian desde 6 personas hasta 45 personas, al igual que el tiempo

que toma llegar desde estos al casco urbano se aprecian en la Tabla 14.

73



UNIVERSIDAD

EAFIT

Tabla 14

Hoteles o alojamientos rurales

Nomb_re _del NIT RNT Correo Teleféno Ubicacion [ [E Capacidad
establecimiento Urbano de Andes)
ZONA RURAL (Categorias Fami-hoteles, Viviendas Turisticas y Finca Hoteles)
Finca hotel los Arrayanes|43725902-7 (11773 lincahotellgsarrayanes @gmail 8422325 Sector ?I descue-lgue km 5 via tronc‘al 25 minutos 45 personas
.com del café- Corregimiento de Taparté
Alojamiento rural . Vereda |la Melliza, Corregimiento de . )
X 1027888280-6 (59754 ar.pajarosyflores@gmail.com |3104264704 30 minutos 18 personas en 5 habitaciones
pajaros y flores Taparté
ch_a Rural Altos del 1027881211-6 | 59939 julianrpo87@gmail.com 3114361768 Ver_eda I_Ds Molinos parte alta, 5minutos 28 personas en 3 habitaciones
Moling perisferia urbana
Vivienda Rural turfstica Troncal de Café, 6 km de la via Andes- . .
v ) u . 83185759 luirodry@hotmail.com 3103897817 " Vi 15 minutos 26 personas en 6 habitaciones
Casa Fincala llusién 50211 Medellin
Eco-hostal Otrolado Sector de la Variante Andes-Jardin, 30 personas en 10
900735387-4 |En proceso |Lodgeotrolado@gmail.com 3002066029 ! ! 5 minutos p_ N
Lodge frente a la entrada de Mont blanc habitaciones
3habitaciones para6
Finca Agroturisticala posadacampesinagloria@gmai Corregimiento de Buenos Aires, vereda personas y disposibilidad de
i Enproceso  [No presenta 3107437992 1hora y 15 minutos o
Gloria L.com la Argentina unavivienda agregda para 4
personas
Fami Hotel Alicia No presenta |No presenta|No cuenta 3104926749 :ascn Ur:.ano del Centro de Poblado de 1hora 6 personas en 3 habitaciones
uenos Aires

Nota. (Alcaldia Municipal de Andes, 2018).

En la tabla anterior, vemos que las casas campestres tienen una menor capacidad

de alojamiento que las que se encuentran en los cascos urbanos.

8.11.2. Analisis de Ila oferta

Tabla 15

Matriz de perfil competitivo

Finca Hotel Avalon hotel Hotel campestrela| La Hoste.n? Lago El tio hotel Py — L ST
Arrayanes campestre playa Valdivia
Factores claves de Peso |Puntaje P::Fd?:d Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje
éxito (FCE) R Ponderado Ponderad Ponderado Ponderado Ponderado Ponderado
Innovacion 20% 3 0,60 3,5 0,70 2,5 0,50 3 0,60 4 0,80 4 0,80 4,5 0,90
Precio 10%| 35 0,35 3 0,30 3 0,30 3 0,30 35 0,35 35 0,35 4 0,40
Servicio al cliente | 15%| 3 0,45 3 0,45 3 0,45 3 0,45 4 0,60 4 0,60 4 0,60
Ubicacién 14%| 4 0,56 3 0,42 35 0,49 3 0,42 35 0,49 4 0,56 4 0,56
Posicionamiento
15% 4 0,60 3 0,45 3 0,45 3 0,45 4 0,60 4 0,60 3 0,45
en el mercado
Capital humano 0% 3 0,30 3 0,30 3 0,30 3 0,30 4 0,40 3 0,30 4 0,40
Infraestructura 16%| 3,5 0,56 3 0,48 3 0,48 3 0,48 3,5 0,56 4 0,64 4,5 0,72
TOTAL 100% 3,42 31 2,97 3 38 3,85 TOTAL 4,03

Para analizar la oferta (competencia) se disefidé una matriz de perfil competitivo que
se aprecia en la Tabla 15 en la cual aparecen los principales competidores, en la
cual se tienen en cuenta las caracteristicas del Hotel Campestre Balcones Villa del
Rio; sin embargo, al no encontrar muchos hoteles equiparables al proyecto, para
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poder mirar la competencia se tuvo que ampliar el area de busqueda y de

comparacion, con hoteles de caracteristicas similares, que dio como resultado la
informacion contenida en la Tabla 16. Los aspectos considerados importantes para
determinar su competencia fueron principalmente: ubicacion, servicio de hospedaje,

infraestructura y precio.

Tabla 16
Hoteles Competencia
HOTEL NIT /R. Mercantil| RNT CORREO TELEFONO UBICACION
E\IIQSQY:?JEESL 43725902-7 11773 |fincahotellosarrayanes@gmail.com 8422325 3;%2;;@:;;:?;?:;;?65% ?);rr(t)éncal
QXQLF,%NS;'SET L l900505000-3 avalonhotelcampestreenjardin@gmail.com |8455060 'r‘nTm?C‘lj;(')a d‘f&g‘:&?ﬁgg‘a"s"”"“w al
E/?;ELIZ\\((:: MPESTRE 901115440-0 3128592866 | Vereda Barlovento 5 La Playa - Betania
\L//Z[‘DO,\%ER'A LAGO 156172902 38353 |viajar@hosterialavaldivia.com 3113897979 E?lofnﬁ'i Jardin - Riosucio, Antioquia,
km 103 autopista
EL RIO HOTEL 120727 mercadeo@hotelelrio.com 3117821765 g::;""gsr‘;%‘:f :32223 ala
Triunfo, Antioquia
PORLPETRA  looosoeote-5  |41018 stgssoeto |7 RN NAVEGRR

Tal y como se aprecia en la Tabla 15, al crear la matriz del marco competitivo
encontramos que el hotel en estudio tiene una puntuacién ponderada de 4,03, la
mas alta de todos los hoteles comparados, seguido del Hotel Pietra Santa, con 3,85;
y de El Rio Hotel, con 3,8. Vemos que los factores fundamentales que apalancan el
hotel en estudio son principalmente el de la innovacion, el precio competitivo que

manejaria y su infraestructura.

8.12. PRECIO

A partir de los precios manejados por los hoteles de la competencia (ver Tabla 16)
se hizo un calculo tanto de los precios promedio como de las actividades que estos
ofrecen. Con base en este calculo se determiné el precio que seria pagado, por
persona y por habitacién, para cada una de las habitaciones con las que contaria el

Hotel Campestre Villa del Rio, y que se aprecian en la Tabla 17.
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Tabla 17

Precio por habitacion Hotel Campestre Villa del Rio

ANO | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
PRECIO POR HABITACION
Casa colonial $413.522 | $429.649 | $446.406 | S 463.816 | $481.904 | $ 500.699
Casa en el arbol en bambu Deluxe $829.122 | $861.458 | $895.055 | $929.962 | $966.230 | $1.003.913
Casa en el arbol en bambu Superiores | $517.422 | $537.601 | $558.568 | $580.352 | $602.986 | S 626.502
Casa en el arbol en bambu Suite $517.422 | $537.601 | $558.568 | $580.352 | $602.986 | S 626.502
Casa en el arbol en bambu Sencillo $517.422 | $537.601 | $558.568 | $580.352 | $602.986 | S 626.502
Bohios Pool houses $810.420 | $842.026 | $874.865 | $908.985 | $944.436 | $ 981.269
PRECIO UNITARIO POR PERSONA
Casa colonial $206.761 | $214.825 | $223.203 | $231.908 | $240.952 | § 250.349
Casa en el arbol en bambu Deluxe $414.561 | $430.729 | $447.527 | $464.981 | $483.115 | S 501.957
Casa en el arbol en bambu Superiores | $258.711 | $268.801 | $279.284 | $290.176 | $301.493 | $ 313.251
Casa en el arbol en bambu Suite $258.711 | $268.801 | $279.284 | $290.176 | $301.493 | § 313.251
Casa en el arbol en bambu Sencillo $258.711 | $268.801 | $279.284 | $290.176 | $301.493 | $ 313.251
Bohios Pool houses $405.210 | $421.013 | $437.433 | $454.493 | $472.218 | S 490.634
8.12.1. Estrategias de precios

Se plantea ofrecer un precio similar al de la competencia cuando ofrece su “todo
incluido”, el cual consta del hospedaje y la alimentacion del huésped; sin embargo,
en la practica se ofrecera una mejor relacion calidad/precio, debido a que se contara
con una mejor infraestructura y un mejor servicio. Con esto se espera aumentar el
ingreso promedio a los clientes, y el impacto no se veria reflejado de manera

drastica en el precio del alojamiento.

8.12.2. Proyeccion de ventas

Para llevar a cabo la proyeccidén en ventas se debe hacer una estimacion de la
ocupacion promedio del primer ano (ver Tabla 18). Para esto se tuvo en cuenta la
informacién suministrada en el informe de diciembre de Cotelco 2019, el cual nos
entrego el historico de datos del porcentaje de ocupacion de los afios 2018 y 2019.
Adicionalmente, en dicho informa de Cotelco se encuentra una tasa de crecimiento
del sector del 17%, la cual fue usada para calcular el crecimiento de ocupacion del

hotel, que nos arrojo los datos proyectados de ocupacion del hotel (ver Grafica 38).
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Tabla 18

Estimacion de ocupacion promedio

Tasa del crecimineto del sector

2,17%

HISTORICOS DE OCUPACION HOTELERA SEGUN COTELCO 2019 Promedio

Mes Ene | Feb | Mar | Abr | May | Jun | Jul | Ago | Sep | Oct | Nov | Dic Anual

% Ocupacion aino 2018|48,0% | 48,9% [ 49,1% [47,0% | 45,9% | 48,6% | 53,5% | 52,9% | 51,6% | 53,8% | 56,8% [ 48,3% | | 50,37%
% Ocupacion aiio 2019(49,9% |49,8% |53,0% | 49,1% [ 51,5% | 50,5% | 54,5% | 57,3% | 55,5% | 55,8% | 56,8% | 50,0% | | 52,81%
PROYECCIONES A 5 ANOS SEGUN HISTORICOS COTELCO 2019 Promedio

Mes Ene | Feb [ Mar | Abr | May [ Jun | Jul | Ago [ Sep | Oct | Nov | Dic Anual

% Ocupacion aifo 2022 (51,0% |50,9% | 54,2% | 50,2% | 52,6% | 51,6% | 55,7% | 58,5% | 56,7% | 57,0% | 58,0% | 51,1% 53,95%
% Ocupacion aiio 2023|52,1% |52,0% |55,3% | 51,3% | 53,8% | 52,7% | 56,9% | 59,8% | 57,9% | 58,2% | 59,3% | 52,2% | | 55,13%
% Ocupacion aiio 2024|53,2% |53,1% | 56,5% | 52,4% [ 54,9% | 53,9% | 58,1% | 61,1% | 59,2% | 59,5% | 60,6% | 53,3% | | 56,32%
% Ocupacion afo 2025 |54,4% | 54,3% |57,8% | 53,5% | 56,1% | 55,0% | 59,4% | 62,4% | 60,5% | 60,8% | 61,9% | 54,5% 57,54%
% Ocupacion afo 2026 | 55,6% | 55,4% | 59,0% | 54,7% | 57,3% | 56,2% | 60,7% | 63,8% | 61,8% | 62,1% | 63,2% | 55,7% 58,79%

*Al realizar la proyeccidn, no se tuvo en cuenta el posible crecimiento en 2020 o0 2021, debido a que por la pandemia
mundial esta es incierta e incluso puede ser negativa en algin momento.

La proyeccién de ventas se hizo con base en el calendario turistico de Colombia

(Colombia, 2020), teniendo en cuenta que en Colombia hay tres temporadas altas:

del 15 de diciembre al 15 de enero; Semana Santa; y del 20 de junio al 20 de julio;

ademas, se tuvieron en cuenta los porcentajes de ocupacion reportados por Cotelco

en su informe del mes de diciembre del 2019.

Grafica 38
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8.13. COMERCIALIZACION

Para la comercializacion del servicio se va a contar con diferentes canales tanto

directos como indirectos.

Los canales de comercializacién directos son aquellos en los que el cliente se dirige
directamente al hotel buscando informacion para solicitar el servicio por cualquiera
de los medios disponibles, tales y como paginas web, llamadas telefénicas,

WhatsApp, de forma presencial, etc.

Los canales de comercializacion indirectos son aquellos en los que se utilizan
intermediarios, por medio de convenios con agencias de viajes o turismo, quienes
se encargan de ofrecer el servicio del hotel a cambio de una comision, la cual varia

dependiendo del tipo de intermediario.

Para intermediarios digitales, se dara una comision que varia entre el 15% y el 20%.
Algunos de estos intermediarios pueden ser Booking, Trivago, Despegar.com,
Hoteles.com, Expedia y Tripadvisor, entre otros, y se espera que representen un

30% de las ventas totales.

Para intermediarios fisicos tales como agencias de viajes, guias turisticos que
comercialicen viajes combinados o excursiones, se pagara una comision del 10%.
Algunos de estos intermediarios pueden ser Aviatur, Gema Tours, Viajes Falabella,

Exito, etc.
Como se aprecia a continuacién en la Grafica 39, el canal directo es el medio mas

utilizado tanto para el turista nacional como el extranjero. Por esta razén se debe de

contar con este canal de la mejor manera posible.
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Grafica 39
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Nota. Tomado de SITUR (2020j).

En la Grafica 40 encontramos evidencia de que el medio de pago mas usado por
los turistas nacionales es el efectivo, seguido por tarjetas débito y de crédito, para
el turista extranjero es el efectivo, y le siguen las tarjetas de crédito y las de débito,

lo que muestra lo importante que es contar con estos medios de pago.

Grafica 40

Medio de pago de turistas en Antioquia
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9. ESTUDIO TECNICO DEL PROYECTO

El presente estudio tiene como objetivo la elaboracion y evaluacion del estudio
técnico para la construccion del Hotel Campestre Balcones Villa del Rio en Andes,
Antioquia; con el fin de desarrollar un grupo de pasos para la recoleccion y
procesamiento de datos para poder desarrollar estudios técnicos eficientes y

eficaces.
9.1. LOCALIZACION DEL NEGOCIO

9.1.1. Macrolocalizacion

Tal y como se ve en la Figura 2, el Hotel sera construido en el municipio de Andes,
Suroeste del departamento de Antioquia, a unos 117 kilbmetros de distancia de
Medellin, en una zona caracterizada por la biodiversidad tipica del bosque tropical
hamedo, conjugada con el paisaje cafetero mas hermoso de Colombia y donde,

ademas, se cosecha el mejor café del mundo (Alcaldia de Andes, 2020).

Figura 2
Localizacién del municipio de Andes en el mapa de Colombia
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Nota. (Google, s.f.).
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Este hotel es un proyecto turistico que contara tanto con la facilidad del acceso a

todos los medios de transporte, asi como con el costo y los tiempos de llegada al
destino deseados. Para recorrer el trayecto desde Medellin, como punto de
referencia, solo se debe de pagar un solo peaje de $10.000 pesos, y en promedio
un vehiculo puede tardar 1,5 horas llegar al hotel. Adicionalmente, se tiene
proyectado conformar alternativas de paquetes que, cuando el turista lo desea, le
permitan pagar un dinero extra para ser transportado en helicoptero desde el Olaya
Herrera, el aeropuerto local de Medellin, hasta el hotel, con el fin de prestar este
servicio élite con ahorro en tiempo mayor comodidad. Esta alternativa de transporte
tendria un costo de aproximadamente $550.000 por persona y un tiempo de llegada
de 35 minutos (Helitours, 2020).

Se estima que el proyecto Hotel Campestre Balcones Villa del Rio tendra gran
impacto en la economia regional, porque, en la medida en que se cuente con
infraestructura adecuada, segura y accesible a los turistas, el municipio de Andes y
el corregimiento de Tapartd seran cada vez mas competitivos y atractivos para la
poblacion de turistas que buscan destinos que oferten turismo de naturaleza como

alternativa para su descanso, regocijo y plenitud (Alcaldia de Andes, 2012).

Un aspecto fundamental que es necesario resaltar es que se eligid esta zona por

las siguientes razones:

e Los inversionistas son de Andes (Antioquia), donde su gente siempre se ha
destacado por ser personas que buscan alternativas de potencializar la region
desde un aspecto social y econémico.

o El ambiente que se vive en la zona es de calma, de naturaleza y silencioso, que
le ofrecera al turista un servicio unico.

e Es un corredor turistico reconocido por el departamento como uno de los mas

naturales y cafeteros de la region.
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o El proyecto dispone de alternativas de acceso a la carretera principal a solo 100

metros, lo que le facilita el abastecimiento de insumos, materias primas, mano
de obra y la llegada de empleados a la zona.
e Tiene una vista privilegiada, en la que se combinan montafias cafeteras y un rio

de aguas cristalinas que solo genera tranquilidad.

9.1.2. Microlocalizacion

El proyecto del hotel se ubica en la zona rural del corregimiento de Taparto, a 1300
metros sobre el nivel del mar y a 4 kildbmetros del casco urbano del municipio de
Andes, en donde el turista va a quedar distante de la civilizacion y rodeado de 123
fincas cafeteras, que contribuyen al ambiente de calma y silencio que se ofrece en

el servicio.

El lote donde se va a desarrollar la construccidon tiene un area de 9682 metros
cuadrados, una vista atractiva, combinada de montafas, un rio de agua cristalina y,
lo mas importante, en el que no hay ningun factor determinante que limite la
construccion del hotel (ver Figura 3). Este lote fue escogido debido a que pertenece
al inversionista (sponsor) principal, y es el lugar donde le interesaria desarrollar el

proyecto. Incluso esta es una de las condiciones iniciales del proyecto.

Figura 3
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Nota. Imagen de elaboracién propia, creada a partir de Google (s. f.).
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9.2. TAMANO

El area total del terreno consta de:
e Area total del terreno: 9682 m?

e Area de construccion: 2990 m?

9.2.1. Procesos del negocio

El proyecto se concibe como un hotel de 5 estrellas, ubicado en una zona rural con
el mejor servicio para el turista, por lo cual es necesario analizar y coordinar cada
proceso que se debe crear, con el objetivo de optimizar costos, y de brindar el mejor

confort y comodidad posibles.

Para elaborar un analisis completo, se ha determinado utilizar el concepto de
gestion de procesos de negocio (BPM, por sus siglas en inglés business process
management), el cual consta de cuatro puntos esenciales (IBM, 2011):

1. Planear, disefiar y moldear procesos.

2. Implementar lo planeado.

3. Evaluar procesos.
4

Mejoramiento continuo de los procesos.
En la llustracién 8 se muestra un ciclo basico de vida a partir del enfoque BPM.

Para nuestro caso, nos concentraremos en el primer punto, que es planear,

disefar y modelar los procesos que se llevaran a cabo inicialmente.
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llustracion 8

Ciclo basico de vida bajo el enfoque BPM
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—.‘
e

e
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Nota. (IBM, 2011).

9.2.2. Capacidad del proyecto

9.2.2.1.1. Infraestructura y requerimientos espaciales para el diseno
arquitecténico. La propuesta de disefo y construccion del proyecto se proyecta
para ser construido en un 100% durante un periodo de cinco afios, con recursos de
los socios y financiacion externa. La construccion se hara por etapas establecidas
por el equipo del proyecto. A continuacién, en la Tabla 19 se presentan todos los
requerimientos espaciales del Hotel Campestre Balcones Villa Del Rio, con las
respetivas dimensiones de cada uno de los espacios que lo componen y la cantidad

de cada requerimiento.
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Tabla 19

Requerimientos espaciales

En la Figura 4 se muestra la localizacion de cada una de las zonas que van a

conformar el proyecto del hotel campestre en estudio.
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CONCEPID __ UNIDAD | TOTAL ZONALAGO
ZONA DE ATENCION AL PUBLICO -
Espacio lago | m2 | 25
Lobby-sala de Espera
Recepcion -WC m2 64 ZONA DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS
Administracion/gerencia-WC Lavanderia
Porterfa _ un 2__|[Cocina para empleados
— ZONADEACOMOBAGION Vestier de empleados-WC
Casa COIO”!al 1 nfvel m2 28 Almacenamiento de herramientas m2 53
Casa colonial 1 nivel m2 300
Casa en el arbol en bambd de lujo frente al rio Deluxe 1 Duchas empleados
Casa en el arbol en bambui de lujo frente al rio Deluxe 2 Almacenamiento de comidas y bebidas
Casa en el arbol en bambd frente al rio Superiores 1 m2 450 Almacenamiento de basuras
Casa en el arbol en bambdi frente al rio Superiores 2 ZONA DE MASCOTAS
Casa en el arbol en bambd frente al rio suite o inferiores 1 -
Casa en el érbol en bambi frente al rio suite o inferiores 2 Espacio para mascotas | m2 | 5
Casa en el 4rbol en bambd frente al rio ZONA PRIVADA DE SOCIOS
Casa en el arbol en bambd frente al rio m2 120 ||porteria un 1
Casa en el drbol en bambdi frente al rio Casa colonial privada m2 20
Bohio pool house 1(2niveles -
Bohio Eool house 2 :2 niveles; Caballerizas md 120
m2 320
Bohio pool house 3(2niveles)
Bohio pool house 4 (2 niveles) URBANISMO
4 piscinas de los Bohios m2 10 anderismo 1
T2 tion - ZONASOCIAL Muro via de acceso mts 16
EZ:ka Hpica -2 pisos W x 252; Tubos de 24 pulgadas, filtros un 150
Turco de 3x3m con equipos y panorémicos en vidrio templado de 8mm un 1 |[Tubos de 12 pulgadas, filtros un 30
Restaurante -WC Movimiento de tierra
Gimnasio -WC senderos, vias, parqueaderos
Sauna -We Poz0 séptico, alcantarillado, Tanque de almacenamiento de agua
SPA-WC m2 360 —
Vestier huéspedes -WC Jardineria, zonas verdes
Salon de belleza -WC Iluminacidn externa
Salén de eventos -WC
Deck restaurante -WC m2 60 fterreno m2 9682
Plscma'(andenes, pIaya,ApooI bar)+cuarto motobombas -EC m2 231 Construccion del Hotel m 2990
Tobogan 25 mts+montaje mts 25
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Figura 4

Zonas del Hotel Campestre Villa del Rio
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Las zonas que se muestran en la figura 4 se presentan a continuacién en la

llustracién 9, en forma de imagenes render.

llustracion 9

Render del Hotel Campestre Balcones Villa Del Rio
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9.2.2.2. Tecnologia. Se buscara lograr la mejor forma de interaccion del
cliente con la aplicaciéon APP del hotel, para una facil navegacion durante el proceso
que abarca desde la reserva hasta los servicios complementarios, y para ofrecerle
el mejor servicio para el cliente. Lo que se busca lograr con la APP es tener al cliente
informado acerca de todo lo que se desarrollara dia a dia durante su estadia;
ademas, los eventos especiales, descuentos y promociones en compras y
hospedaje, disponibilidad de habitaciones 24 horas al dia, facilidad de consultas de
las fechas disponibles con sus respectivos precios y liberacién en tiempo real de las

habitaciones.

Por otro lado, no habra circulacion de dinero en efectivo, solo se pagara con una
tarjeta o manilla que el cliente tendra la opcion de recargar en el sitio, ya sea desde
la parte administrativa hasta por medio de un enlace disefiado desde la aplicacion
APP, tal y como hoy lo utilizan los bancos, que es una tarjeta virtual integrada a

todas las opciones y alternativas de entretenimiento y consumo que tendra el hotel.

El hotel contara con televisores de 32, 42 y 65 pulgadas de resolucion 4K, con
conexion a internet y a Directv, para el mejor aprovechamiento de su maxima
resolucion; ademas, se contara con la mejor solucion de video de vigilancia, para
darle al cliente la seguridad durante su estadia, y las puertas con cerraduras
electromecanicas. Todo el sistema integrado a la parte operativa, y conectado por

via wifi para tomar los pedidos del restaurante, el spa, el salén social.

9.2.2.3. Recursos humanos. Esta area es de suma importancia, ya que de la
calidad humana y del perfil del profesional dependera la imagen que represente el
hotel, en cuanto a servicio, amabilidad, calidez y profesionalismo, para que los
clientes se sientan como en casa. Para seleccionar el personal se hara un filtro por
medio de hojas de vidas, que inicia con el personal de la zona, y con la busqueda
de lideres a los que les apasione el cargo que van a desempeniar. Por esto, el hotel

también buscara la forma de darles la mejor capacitacién y entrenamiento en sus
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areas y fidelizar al personal para que el vinculo sea fijo y no tener que estar

sometidos a cambios constantes.

Cuando esté definido el personal, también se capacitara con clases de etiqueta
presentadas por la empresa Emagister (2020), que les ensefara todas las reglas
internacionales de glamour, para que el hotel pueda obtener el mejor estatus frente
a la competencia. Esta capacitacion tendra un costo de 1$70.000 mil por persona,

que seran pagados por el hotel.

9.2.24. Abastecimiento. Nos enfocaremos en tres subprocesos: planeacion,
consecucidon y almacenamiento, los cuales nos daran la estructura ideal en el
momento de tener los insumos idoneos para el hotel de acuerdo con el porcentaje

de ocupacion semanal.

Hacer el check list de los insumos necesarios para los huéspedes que ocuparan el
hotel cada semana. Con esta informacion y con las alianzas con los proveedores
regionales se buscaran descuentos y crédito para dichas compras, siempre

logrando que las compras incluyan el transporte hasta el hotel.

9.2.2.5. Logistica interna. Se basara en la APP, que el cliente podra
descargar en su movil desde la pagina web del hotel, con la cual se podra saber la
posicion satelital del cliente, para brindarle una mejor orientacion, y luego para el

ingreso y la acomodacion del cliente en las instalaciones del hotel.

9.2.2.6. Operaciones. La operaciéon principal del hotel es la prestacion de
servicio de hospedaje; ademas, brindara alternativas tales y como dia de sol con
una experiencia. Contara con multiples espacios, cada uno con un ambiente que
identifique al cliente, desde relajacién, entretenimiento, deporte, naturaleza etc., que
le permitan al cliente evitar entrar en monotonia y en cambio disfrutar de todas estas

alternativas que le brindara el hotel.
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9.2.2.7. Logistica de salida. El huésped firma el archivo de los registros

digitales del hotel con su salida, y cancela el saldo restante de la tarifa por su

estadia, en caso de no haber cancelado su totalidad en su ingreso al hotel.

9.2.2.8. Mercadeo y ventas. La empresa pautara en redes sociales
(Instagram, Facebook), mensajeria (Skype, WhatsApp, Messenger), paginas web,
vallas, volantes, convenios y, lo mas importante, el método voz a voz. Ademas, al
hotel lo conoceran por medio de intermediarios fisicos, plataformas digitales y
agencias de viajes, entre las que podemos mencionar despegar.com y TripAdvisor,
y también de medios de comunicacion masiva (prensa, radio, television), avisos en
internet; guias turisticas impresas. Por otro lado, a los clientes fieles que hagan
recompra se les obsequiara el 25% de descuento en las estadias 3,5y 7,y a las

personas que se hospeden mas de tres noches, un descuento por volumen del 10%.

9.2.2.9. Servicio posventa. Con la APP, lograremos formular una encuesta
en el momento del check out, ya que estos datos estadisticos nos daran una
retroalimentacion del proceso de la cadena de valor, logrando asi buscar la mejor

satisfaccion del cliente, y de los errores cometidos buscar las mejores soluciones.
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10.ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL (E. I. A.)

La mayor parte de los ecosistemas de Colombia han sido transformados, afectados
0 degradados por causas diversas, entre las cuales se pueden mencionar los
cultivos ilicitos, el uso inadecuado del suelo para actividades agropecuarias, la
mineria y las especies invasoras; ha disminuido la capacidad de estos para la
prestacion de servicios ecosistémicos a la sociedad, como lo es el suministro de

agua, alimentos y regulacion del clima, entre otros (Minambiente, 2015).

Para hacer frente a lo anterior, el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible
cuenta con el Plan Nacional de Restauracion Ecoldgica, Rehabilitacion y
Recuperacién de Areas Degradadas (PNR), que tiene como objetivo a 20 afios
orientar y promover procesos integrales de restauracion ecologica que busquen
recuperar las condiciones de los ecosistemas, tales como su estructura, su
composicidén o sus funciones y garantizar la prestacion de servicios ecosistémicos
en areas degradadas de especial importancia ecolégica para el pais (Minambiente,
2015).

Las actividades que se van a desarrollar en el predio denominado Villa Clara,
localizado en la vereda Cajones del Municipio de Andes, departamento de
Antioquia, van a impactar considerablemente un “ecosistema guadual”, asociado a

una fuente sin nombre que es afluente del rio Taparto.

Este ecosistema se encuentra localizado en el costado Nororiental del predio, tal
como se observa en la llustracién 10. Comprende un area superficiaria de 2350
metros cuadrados, y en su entorno se ubican suelos explotados en caficultura y

pastos marginales para el desarrollo de ganaderia.
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llustracion 10

Localizacion y area del ecosistema guadual al interior del predio Villa Clara

Nota. Elaboracién propia a partir de (Google, s.f.).

La intervencion que se hara, tal como movimientos de tierra, tala y aprovechamiento
del guadual, puede incidir en el régimen hidrolégico de la pequefia corriente. Por lo
tanto, en el presente documento se plantean una serie de acciones que propendan
por la restauracion de las posibles incidencias en el régimen hidrolégico, de modo
que se pueda conseguir un ecosistema autosostenible, que garantice la
conservacion de las especies y de los bienes y servicios. En este caso, se busca
que el ecosistema regrese a una condicion similar a como se encontraba antes de

la degradacion.

10.1. DEFINICION DEL ECOSISTEMA

El ecosistema existente, y que tendra intervencion, consiste en un area aproximada
de 2400 m? (ver llustracién 11), cubierta por culmos de guadua asociada a arboles
y arbustos de especies producto de regeneracion espontanea, la cual ofrece bienes
y servicios ambientales relacionados con habitat de fauna silvestre, reduccion de
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fendmenos erosivos, balance del régimen hidrologico de la pequena corriente;

ademas, la guadua es uno de los mayores fijadores de CO2 ambientales del planeta,
con registros de entre 100 y 150 toneladas por hectarea en cada ciclo de vida, de 4
a 5 anos, aporte de materia organica al suelo, retencién de aguas lluvias, materia

prima para la construccion, etc.

llustracién 11
Localizacioén y area del ecosistema guadual al interior del predio Villa Clara que

tendra intervencion
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Nota. Elaboracién propia a partir de (Google, s. f.).

10.2. EVALUACION DEL ESTADO DEL ECOSISTEMA ACTUAL QUE SE VA A
RESTAURAR

En la actualidad el ecosistema registra un proceso de restauracion natural, al
observarse la presencia de culmos de guadua juveniles o renuevos, desarrollo de
arvenses o arbustos en el estrato medio y presencia de las especies arboreas que
constituyen el estrato alto del bosque en sucesion; con lo anterior se puede

determinar que el ecosistema se encuentra recuperado en aproximadamente el
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50% del area. Lo anterior ha sido posibilitado por la siembra de especies como

quiebrabarrigo, platanillo y guadua.

La regeneracion natural antes descrita se ha presentado en la zona de recarga de
la fuente sin nombre, area de gran importancia para la sostenibilidad del
componente hidrico del ecosistema, pues hacia la parte baja la funcionalidad del
componente forestal se centra en la regulacion de caudales y en la disminucién de

procesos erosivos o de socavacion causados por la escorrentia.

El total del area de la cuenca hidrografica de la fuente sin nombre se estima en 6800
m2. En esta area, especialmente en la cuenca alta area de recarga, se registran
suelos con ausencia de coberturas forestales, donde la vegetaciéon ha sido talada y
es reemplazada por establecimiento de cafetales, pastos y movimientos de tierra

(explanaciones para conformar taludes y terrazas).

llustraciéon 12
Perimetro de la cuenca de la fuente sin nombre con las coberturas (Corin land

Cover) presentes en la misma
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Nota. Elaboracién propia a partir de Google (s. f.).
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De acuerdo con la llustracion 12, el ecosistema de intervencidon es la “cuenca

hidrografica de la fuente sin nombre”. No obstante, esta sobrepasa los linderos del
predio Villa Clara, y por consiguiente no es posible proponer medidas de
restauracion en predios ajenos, a menos que la autoridad ambiental sugiera o
requiera a los propietarios de los predios con suelos inmersos en la cuenca

hidrografica para instaurar el plan de restauracion.

Lo mismo sucede con los predios ubicados en esta zona que son colindantes con
el rio Tapartd, en los cuales se han venido desarrollando actividades de tala y
reemplazo de la cobertura forestal protectora, sean guaduales o coberturas de
bosque natural, por cultivos de café, potreros y construcciones en suelos de ribera,
y sin cefirse a los retiros al rio Taparté exigidos. Por lo anterior, el presente plan se

concentrara en la atencion a la restauracion del ecosistema guadual.

10.3. DEFINICION DE LAS ESCALAS Y NIVELES DE ORGANIZACION

10.3.1. Escala local y nivel de especie

Esta aproximacion pretende la recuperaciéon de poblaciones de una especie en
particular, tratando principalmente de recrear el habitat de dicha especie. La ventaja
de esta aproximacion es que posee un objetivo muy claro, que es el rescate mismo
de la especie (Ehrenfeld 2000).

La escala local se refiere a la intervencidén de un area pequefia y muy localizada al

interior del predio Villa Clara.

El nivel de organizacion es por especie, que, para este caso, tenemos la especie
clave (guadua) que es prioritaria, pues de ella dependen la persistencia de una gran
cantidad de organismos y la sostenibilidad del ecosistema tanto forestal como
hidrico. Igualmente, es la especie que sufrié mayor intervencién con las actividades
realizadas en el area de estudio (lote de construccion del hotel) tanto en el tiempo

actual como en tiempos anteriores.
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10.4. ESTABLECIMIENTO DE LAS ESCALAS Y JERARQUIAS DE DISTURBIO

Segun Pickett y White (1985) y Collins (1987), citados por Vargas, Diaz, Reyes y
Gbémez (2012): “Todos los ecosistemas estan sujetos a un régimen de disturbios
naturales y antrépicos, la combinacion de éstos establece una dinamica espacial y

temporal en los paisajes” (p. 17).

El ecosistema objeto de analisis presenta los disturbios antrépicos relacionados con
ganaderia y agricultura, deforestacion, quemas localizadas, construccion de obras
civiles (conformacion de terrazas con sus respectivos taludes, canalizacion de

cauce) y aprovechamiento de la especie guadua.

La escala espacial se refiere al area de intervencion, que, para este caso es el
ecosistema guadua, fue intervenido en un area aproximada de 2000 m2. No
obstante, si analizamos la escala espacial de todo el ecosistema como cuenca

hidrografica, se tiene un area de 6800 m?.

En términos de magnitud se podria establecer que la misma es de baja intensidad,
si se tiene en cuenta que la especie guadua es de facil recuperacién en el corto

plazo y que aun existen varios individuos de la especie.

La dimension temporal Incluye frecuencia y predictibilidad del disturbio. En este
caso el disturbio puede clasificarse como raro, ya que ocurrié en un tiempo inferior

al lapso de vida de la especie guadua.

10.5. PARTICIPACION COMUNITARIA

La pérdida de los servicios ambientales de los ecosistemas es una preocupacién de
las comunidades y habitantes del territorio. Los cambios climaticos y la ocurrencia
de fendmenos que modifican las condiciones naturales de los mismos han puesto

en alerta tanto a las autoridades locales como a las ambientales.
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10.6. EVALUAR EL POTENCIAL DE REGENERACION DEL ECOSISTEMA

La evaluacion potencial de regeneracion tiene relacion directa con la disponibilidad
o existencia de material vegetal base de las especies intervenidas. Esto es, contar
con relictos de guaduales o bosques que puedan proveer las semillas o renuevos

para el inicio de la restauracion (Vargas, 2011).

En la zona de estudio tradicionalmente se tiene el cultivo de café como base
principal de la economia, asociado a fuentes hidricas. En el Suroeste antioquefio
por largas décadas se han identificado guaduales que permanecen en el tiempo y
que han proveido a sus habitantes de materias primas para la construccion,
potenciales fuentes hidricas para atender sus necesidades, habitat de fauna

silvestre, uno de los mayores fijadores de CO2 ambiental del planeta, etc.

Esta debidamente demostrado que la especie bambusa tiene una alta capacidad de
regeneracion (4 afios) si se le ofrecen las condiciones adecuadas, La guadua no
incrementa su diametro con el paso del tiempo, sino que emerge del suelo con su
diametro determinado. Al ser una monocotiledénea carece de tejido de cambium,
por lo que no engorda como los arboles. Segun el tipo de suelo y las condiciones
climaticas, estos diametros pueden ser hasta de 22-25 centimetros, aunque lo

habitual es que se situen entre 8 y 13 centimetros (Bambusa.es, 2018).

Durante los primeros seis meses las guaduas crecen protegidas por hojas
caulinares, a un ritmo altisimo, que puede llegar a los 15 centimetros diarios, hasta
alcanzar su altura final, de 20 a 30 metros, con un color verde intenso en el tallo.
Entonces se inicia el desarrollo de las ramas laterales y el follaje. Durante los
siguientes afios la planta fijara gran cantidad de CO2 ambiental, aportando biomasa

al terreno y desarrollando su estructura lefiosa (Bambusa.es, 2018).

Tras unos cuatro afnos, cuando el culmo presenta ya un color verde claro opaco,

con evidente presencia de liquenes en su corteza exterior, se considera que el tallo
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tiene la madurez idonea para su uso como material estructural, y se procede al corte
( Bambusa.es, 2018).

10.7. ESTABLECER LOS TENSIONANTES PARA LA RESTAURACION A
DIFERENTES ESCALAS

Los tensionantes son todos aquellos factores que impiden, limitan o desvian la
sucesion natural en areas alteradas por disturbios naturales y antropicos; es decir,
los aspectos naturales y antropicos que incidan directamente en la capacidad de

regeneracion natural del ecosistema intervenido (Vargas, 2011).

Se pueden clasificar entre ecoldgicos y antropicos. Como tensionantes ecolégicos
encontramos la dificultad de expansion de la especie, referida al deterioro y
fragmentacion de los habitats, la variacion climatica que restringe las condiciones
del medio para el desarrollo de la especie y la variacion en las condiciones
fisicoquimicas de los suelos con su pérdida de nutrientes y la dispersion de las

especies faunisticas encargadas de polinizar y propagar la especie (Vargas, 2011).

Como tensionantes antropicos podemos identificar acciones desarrolladas por los
habitantes del sector relacionadas con destruccion de coberturas forestales para
ampliar la frontera agricola, aplicaciéon de agroquimicos, apertura de vias y
movimientos de tierra para la instalacion de infraestructura, siembra de otras

especies invasoras y establecimiento de pasturas para el desarrollo de ganaderia.

10.8. SELECCIONAR LAS ESPECIES ADECUADAS PARA LA
RESTAURACION

La seleccidn de las especies para la restauracion es la etapa mas importante, y en
la misma se deberan tener en cuenta las condiciones ambientales, climaticas y
sociales del area de estudio. Estas especies como minimo deben ofrecer las

condiciones Optimas iniciales del ecosistema (Vargas, 2011). Para el caso del predio
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Villa Clara, la principal especie que se va a utilizar en la restauracion es la guadua,

especie de vital importancia en el ecosistema intervenido.

Ademas de lo anterior, se deberan tener en cuenta las especies recomendadas en
el informe técnico 160CI-1T2003-3015 del 26 de marzo de 2020, tales como: yarumo
(Cecropia angustifolia), matarraton (Gliricidia sepium), drago (Crotdn
magdalenensis), Leucaena (Leucaena leucocephala), arboloco (Smallanthus
pyramidalis), quiebrabarrigo (Trichanthera giganthea), cafiabrava (Arundo donax)y

especies introducidas como la acacia (Acacia mangium) (Corantioquia, 2020).

De las especies anteriores, y por el conocimiento que se tiene de la region y de las
caracteristicas de las especies, ademas de los objetivos que se persiguen se

seleccionan los que figuran en la Tabla 20.

En los taludes generados por la explanacion se recomienda sembrar pastos tales
como vetiver (Vetiveria zizanioides), pasto grama (Paspalum notatum, Paspalum
conjugatum), pasto Kikuyo (Pennitum clandestinum), pasto Imperial (Axonopus
scoparius) y mani forrajero (Arachis pintoi), para permitir que la regeneracién natural

repueble esta area.
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Tabla 20

Especies seleccionada para la restauracion

Nombre de la especie |

Caracteristicas ambientales

Yarumo (Cecropia sp)

& o8

» Rango altitudinal: 0 - 1000 msnm, 1001 - 1500 msnm, 1501 - 2000 msnm.

« Requerimiento de luminosidad: Alta.

« Tipo de suelo:  No determinado.

* Uso: Los tallos se utilizan para hacer boyas para redes de pescar y como
canales para agua y cunetas.

« Usos en espacio publico: Parques, Retiros de quebrada.

» Estado de conservacion: No determinado.

Guadua (Guadua angustifolia kunth).

+ Si la tala se realiza correctamente (sobre el primer nudo y sin romperlo)
comienza en la planta un mecanismo de transferencia rizomatica de energia y un
nuevo culmo/rizoma comienza a generarse por lo que la nueva produccion esta
garantizada. Una explotacion regular y controlada favorece el desarrollo del
Guadual en su conjunto y estimula suregeneracion natural.

« Se estima que la composicion ideal de cafias en un guadual es de un 10% de
brotes, un 30% en tallos jovenes, y un 60% de cafias ya maduras, con una
densidad de 4.000 a 8.000 tallos por hectarea. La productividad estimada para
un bosque de Guadua esta entre 1.200 y 1.400 tallos por hectarea/afio lo que la
convierte en una alternativa totalmente eficaz a la madera para la produccion de
laminados estructurales, tableros, suelos, etc.

Nogal cafetero (Cordia alliodora)

» Rango altitudinal 0 - 1000 msnm, 1001 - 1500 msnm, 1501 - 2000 msnm.

« Requerimiento de luminosidad: Alta.

* Tipo de suelo: Requiere suelos profundos, fértiles y bien drenados.

* Uso: La madera se emplea en la fabricacion de muebles finos, chapas
decorativas y en la construccio.

» Funcion: Sombrio, Restauracién ecoldgica.

» Usos en espacio: publico Orejas de puente, Parques.

« Estado de conservacion: No determinado.

Guayacan amarillo (Tabebuia chrysantha)

« Rango altitudinal: 0 - 1000 msnm, 1001 - 1500 msnm, 1501 - 2000 msnm.

* Requerimiento de luminosidad: Alta.

* Tipo de suelo: Franco.

* Uso: La madera se emplea para pisos, construcciones, chapas e implementos
deportivos.

* Funcion: Sombrio, Ornamental, Alimento para la fauna.

« Usos en espacio publico: retiros a fuentes, cultivos agroforestales,
ornamentales, habitat de fauna.

+ Estado de conservacion: Preocupacion menor (LC).

Palmas

+ Rango altitudinal: 0 - 1000 msnm, 1001 - 1500 msnm, 1501 - 2000 msnm.

* Requerimiento de luminosidad: Alta.

» Tipo de suelo: Suelo moderadamente fértil, bien drenado y capaz de retener la
humedad.

« Uso: Sus troncos son muy resistentes y se emplean en construcciones cerca al
mar. El palmito es comestible.

* Funcion Ornamental: Alimento para la fauna.

» Estado de conservacion: No evaluada.
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10.9. PROPAGAR Y MANEJAR LAS ESPECIES

No es necesario planear la propagacion de las especies antes seleccionadas, pues
en la region existen diferentes sitios (viveros) en los cuales se hace esta

propagacion.

Respecto al manejo de las especies, estas se deben adquirir cuidando que tengan
caracteristicas de vigorosidad y sanidad aceptables. Esto es, tallos rectos y bien
definidos, buena cantidad de foliolos, coloracion verde, sin ramificaciones
tempranas (bifurcaciones), plantas sanas, con sistema radicular sin salir del pan de

tierra o bolsa y una altura del fuste minimo de 1,0 metro.

10.10. PASOS PARA LA PLANTACION

La labor de siembra se debe llevar a cabo con personal de la zona, que tenga
conocimiento pleno de la forma de llevar a cabo esta actividad. Los pasos para la
plantacion son los siguientes (Vargas y otros, 2012):

1) Limpieza del terreno: el sitio donde se vaya a plantar cada arbol debe estar
debidamente limpio mediante la roceria y el retiro de arvenses (esta limpieza
debe hacerse en circunferencia, con un radio minimo de 0,7 metros).

2) Hoyado: se debe repicar el sitio donde se va a plantar el arbol. Las
dimensiones del repique (hoyo) deben ser de 0,20 m x 0,20 m x 0,40 m de
profundidad. EI material (suelo) no se debe retirar del hoyo, por cuanto es
posible que se presenten lluvias y arrastren el suelo.

3) Plantacion: una vez se tenga la planta en el sitio, se debe retirar el empaque
(bolsa) teniendo cuidado de no lesionar el sistema radicular ni destruir el pan
de tierra. Con un palin o recatdén se procede a formar el hueco en la tierra
que ha sido repicada. Esta perforacion debe ser del tamano del pan de tierra
en el que viene la plantula. Se introduce el pan de tierra en el hueco formado
y se procede a llenar y compactar suavemente, hasta llegar al nivel del cuello

de raiz de la plantula. Se debe tener especial cuidado de no dejar formacion
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de huecos donde se almacene mucha agua y se genere humedecimientos

que pueden afectar la raiz de la plantula.

4) Fertilizacion: en el momento de la plantaciéon, y segun las condiciones
fisicoquimicas del suelo, se recomienda la aplicacién de una enmienda, la
cual debera contener los elementos mayores y menores para los primeros
meses de vida de la plantula. Se recomienda aplicar por planta: 50 gramos
de cal + 50 gramos de fertilizante (10-30-10) + gallinaza.

5) Distancias de siembra: como se dijo anteriormente, la distancia debe ser de
3,0 metros entre arboles.

6) Replante: transcurrido tres meses de efectuada la plantacion, se debera
realizar una visita al sitio para verificar el prendimiento de las plantulas y

reemplazar aquellas que hayan muerto.

10.11. SELECCIONAR LOS SITIOS

En la ejecucién del proyecto Hotel Campestre Balcones Villa del Rio se cuenta con
un area aproximada de una hectarea, en la cual se desarrollara un proyecto de eco
hotel, contando con edificaciones, vias, senderos, areas de cobertura protectora,

zonas de esparcimiento, etc.

Las edificaciones: se cuenta con dos viviendas construidas en el 2010 (hace 10
afos aproximadamente), las cuales seran adecuadas para hotel y habitacion de los

empleados.

La vivienda principal cuenta con area verde, la cual no sera intervenida y hace parte
del presente plan de restauracion, pues se haran las labores de fertilizacion y podas
necesarias para conservar las especies arbodreas presentes; igualmente, en lo
posible se hara enriquecimiento con la siembra de especies arbéreas. Para este
caso se plantaran guayacanes en las proximidades de la vivienda y en el corredor

de la via (servidumbre al predio vecino) alternados con palmas.

101



UNIVERSIDAD

EAFIT

El predio cuenta con una cabafia de guadua denominada “casa en el arbol’

Fotografia 5 que ocupa el entorno de un arbol de higuerdn existente en el predio, y
el cual no registrara afectaciones pues se han conservado en su integridad las

ramificaciones y follajes.

Fotografia 5

Cabafa en guadua denominada “casa en el arbol”

e e O a5 Y g E

Nota. Elaboracion propia, tomada en la ubicacion del hotel.

Zonas verdes y cercas: con el fin de facilitar la conectividad de las coberturas
forestales estableciendo corredores de fauna silvestre, en las zonas verdes, cercas
y retiros del Rio Tapartd, asi como en el retiro de vias se hara la siembra de arboles

de las especies guayacan amarillo, nogal cafetero y palmas.

En la fuente hidrica sin nombre se hara una siembra de guadua empleando las
dimensiones especificadas en el informe técnico 160CI-IT2003-3015 del 26 de
marzo de 2020: “Se debe usar distancias de siembra cortas (2 X 3), las densidades

de siembra deben ser altas (1.666 plantulas/ha) del ecosistema, e incluso de la
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region y siempre buscando la mayor diversidad especies posibles” (Corantioquia,
2020).

10.12. DISENAR ACCIONES PARA PARA LA RESTAURACION

Para restaurar el area a intervenir se van a llevar a cabo las siguientes acciones:

e Suspender toda actividad relacionada con la tala de vegetacién y movimientos
de tierra, tales como banqueos, excavaciones, efc.

e Permitir la regeneracion natural en las vaguadas 1y 2 de la fuente sin nombre.

e Plantar matas de guadua, guineo y quiebrabarrigo en el area de recarga de la
fuente sin nombre.

e Revegetalizar los taludes con gramineas.

e Revegetalizary plantar arboles en las zonas verdes del proyecto. Se deben tener
en cuenta las especies mencionadas en capitulos anteriores, las cuales han sido
previamente seleccionadas.

e Plantar arboles de guayacan, nogal y palmas en el area perimetral del predio,
tales como cercas vivas y barreras rompevientos.

e Adelantar campanas de educacion y socializacion del proyecto con los
habitantes del sector.

¢ Planear las labores de seguimiento para garantizar la sobrevivencia de todos los

arboles plantados y programar la reposicion de aquellos que no sobrevivan.

10.13. MONITOREAR EL PROCESO DE RESTAURACION

Con el fin de monitorear el proceso de restauracion, se elaboraran informes de
seguimiento bimensual teniendo en cuenta los siguientes indicadores (Vargas,
2011):

¢ No. de arboles proyectados de siembra/numero de arboles plantados * 100.

e M? de suelo empradizada proyectada/m? de suelo con cobertura *100.

e Especies sobreviviente/especies muertas * 100.
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¢ No. de arboles muertos/numero de arboles replantados * 100.

e Talleres programados capacitacion/talleres ejecutados * 100.

e Igualmente, se debe llevar un registro semestral del comportamiento de los
arboles plantados mediante la medicidn y el seguimiento a las caracteristicas
dasomeétricas altura y diametro.

e Levantar un plano a escala adecuada, con la ubicacion de los arboles plantados

en la restauracion del ecosistema.

10.14. CONSOLIDAR EL PROCESO DE RESTAURACION

En un plazo de un ano se debe hacer una evaluacion técnica y ambiental de toda el
area propuesta para restauracion por medio de la consolidacién de este proyecto
de restauracion, de modo que se pueda demostrar que se han superado todos los
tensionantes del disturbio y que el ecosistema marcha de acuerdo con los objetivos
planteados. Las labores de mantenimiento y monitoreo deben indicar que el proceso
marcha de forma satisfactoria y que el ecosistema empieza a mostrar variables de
autosostenimiento, tales como el enriquecimiento de especies, la recuperacion de
la fauna y el restablecimiento de servicios ambientales relacionados con la calidad
del agua y el suelo. En la Tabla 21 se presenta el cronograma de actividades que

se van a llevar a cabo, para el desarrollo e implantacién del proceso de restauracion.

Tabla 21

Cronograma de actividades ambientales

Ano 1 Ano 2 Ano 3

Actividad Sem 1|/Sem 2|Sem 1|Sem 2|Sem 1|Sem 2

Definicion de sitios de siembra
Plateo y hoyado del terreno
Consecucion del material vegetal
Transporte del material vegetal
Siembra + fertilizacion
Revegetalizacion taludes
Replanteo

Capacitacion

Seguimiento
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11. ESTUDIO ORGANIZACIONAL

11.1. ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

Tabla 22

Estructura organizacional

RECURSOS HUMANOS

NO.
CARGO NIVEL TAREAS DEL PUESTO PLAZAS
EDUCATIVO
Son los aportadores del capital necesario para el montaje de la empresa. No tienen funciones
Junta de . operativas relacionadas con la prestacion directa del senicio, pero tienen a su cargo la toma de
R Profesional o © R X h o
Socios todas las decisiones importantes del funcionamiento del hotel. Deben reunirse de forma periédica
para revisar los ejercicios contables, acordar decisiones, etc.
Evaluacion y desarrollo de la estrategia de marketing y el plan de marketing. Comunicacién del plan
de marketing. Investigacion de la demanda de los productos y senvicios de la empresa. Desarrollo y
Marketing Profesional |[gestiobn de campafias publicitarias. Creacién de conciencia de marca y posicionamiento. 1
Supenision de la estrategia de marketing en redes sociales y marketing de contenidos.
Organizacién de eventos.
. Revisar todos los aspectos contables y tributarios relacionados con la actividad econédmica de la
Contador Profesional . N - 1
empresa, brindar asesoria periédica a la empresa.
Gerente de . . . . -
o . Velar por el correcto funcionamiento de la operacion del negocio, respondera directamente a Junta
administraci . . . . - .
on Profesional [Directiva. Debe llevar un control de los contratos, clientes y utilidades generadas por el hotel. Sera 1
Y la figura de liderazgo para los demas empleados.
finanzas
Recepcionist Recibe y da la bienvenida a los huéspedes. Se encarga de la acomodacién adecuada, asi como de
a Técnico mantener organizadas las reservas. Tiene a su cargo el manejo de la caja y la facturacion de los 2
senvicios ofrecidos a los clientes.
P Acompainiar a los huéspedes a sus habitaciones, ayudarles a instalarse y dales indicaciones sobre
Botones Técnico L 1
los senvicios.
Dirigir el area de produccién y sernvicio de alimentos y bebidas en el hotel. Debe welar por la
Chef Profesional apropiada compra de insumos, la correcta manipulacion de alimentos y el cumplimento de todas 1
las normas de inocuidad, proveer al hotel de un menu completo y saludable, acorde con la filosofia
del Hotel Campestre Balcones Villa del Rio
Ayudantes tecnslogo Trabaja junto al chef y bajo la instruccién de éste, para la preparacién de los diversos productos >
Chef alimenticios y bebidas ofrecidos por el hotel.
P Server al cliente a su mesa lo que desee beber o comer. Contara con excelentes relaciones
Meseros Técnico h . . - 2
interpersonales y manejo de etiqueta en la mesa del restaurante, ocasionalmente y en el bar.
P Encargado del senvicio en la barra del café-bar del hotel, con conocimiento en la preparacion de
Bar tender Técnico . ) 1
cocteles tanto con alcohol como sin alcohol.
- Server al cliente a su mesa lo que desee beber. Contara con excelentes relaciones interpersonales
Camareras Técnico . . . 2
y manejo de etiqueta en la mesa del restaurante, ocasionalmente y en el restaurante.
Personal Profesional en el desarrollo de terapias fisicas enfocadas en la recuperacion y el mantenimiento de
SPA Tecndlogo |[la sensacion de bienestar de los clientes o pacientes, puede especializarse en diferentes tipos de 2
terapias.
Los guias ofrecen un tour informativo y entretenido en una zona determinada. Ofrecen un trato
Guia Técnico amable y cortés a los visitantes, y su objetivo es hacer que su visita sea agradable. Los guias 1
deben estar preparados para responder las preguntas de los visitantes. Las preguntas pueden ir|
desde un elemento especifico de interés hasta una consulta histérica general
Personal de Gestionar, controlar y colaborar en el proceso de cria y manejo del ganado equino en sus diferentes
recreacion razas, para obtener de la forma mas optimizada posible potros, yeguas reproductoras, sementales
(cabalgatas Técnico y otros caballos destinados a fines recreativos, deportivos y de trabajo, atendiendo a criterios de 1
ciclismo) bienestar y buen estado general de los animales, prevencion de riesgos laborales y proteccion del
medio ambiente.
Jefe de Programar y supenvisar las acciones preventivas y correctivas necesarias para que el hotel pueda
mantenimien Tecndlogo funcionar de manera continua y sin contratiempos. Disefia y maneja los cronogramas de 1
toy 9 mantenimiento y se encarga de la relaciéon con firmas externas que realicen mantenimiento
seguridad especializado.
Personal de Realizar las labores de aseo, limpieza y cafeteria, para brindar comodidad a los funcionarios en los
aseo N/A sitios de trabajo del area a la cual esta prestando los senicios, conforme a las normas y 3
procedimientos vigentes
" P Realizar el mantenimiento periddico de las zonas wverdes, las plantas ornamentales y demas
Jardinero Técnico - 1
elementos vegetales que hacen parte de la decoracién del hotel.
Jefe de Planificar la estructura del departamento de compras. Estar al dia constantemente de las
compras/ . novedades del mercado. Buscar los proveedores mas eficientes. Negociar y pactar las condiciones
.| Profesional L . N 1
Almacenami de suministro. Tener en mente las necesidades de stock. Controlar la calidad de los productos
ento suministrados. Gestionar los documentos relativos a la compra.
Jefe de . : .
recursos Seleccionar, contratar, capacitar y supervisar a los empleados del hotel, de acuerdo con los perfiles
. de cargos especificos, el cumplimiento de requisitos. Se encarga de liquidar nomina, y gestionar|
humanos/ Profesional . . . . . 1
R las novedades en el Sistemma General de Seguridad Social, entre otras funciones inherentes a su
coordinador cargo
de calidad i
En este caso el abogado debe encargarse de lo relacionado a las autorizaciones, concesiones
. administrativas y licencias necesarias para que la empresa pueda desarrollar su labor. Ademas, en
Abogado Profesional . L R P . . 1
funcién de la actividad de la Pyme, el profesional debera informar de las actuaciones que ésta
puede y no puede realizar para evitar sanciones administrativas.
TOTAL EMPLEADOS 26
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En la Tabla 22 encontramos los perfiles de las personas para ocupar cada uno de

los cargos del hotel, ademas de algunas de sus funciones.
11.1.1. Organigrama

llustracion 13

Organigrama Hotel Campestre Balcones Villa del Rio

TOTAL PERSONAL: 26
JUNTA DE
soclos
JEFE RECURSOS
JEFE DE JEFE DE
RECEP(‘;')ON'STA "EFEC';EE:?I?'NA' BARTENDER (1) RECREACION MANTENIMIENTO COMPRAS/
Y SEGURIDAD (1) [l ALMACENISTA (1)

PERSONAL DE PERSONAL DE
SPA (2) ASEO (3)

GERENTE DE
ADMINISTRACION
Y FINANZAS (1)

BOTONES (1) AEUH%‘}:N(Z')ES CAMARERAS (2)

MESEROS (2) m JARDINERO (1)
PERSONAL DE
RECREACION (1)

En la llustracion 13 encontramos el organigrama del hotel, en el cual aparecen la

jerarquia de los mandos y el numero de empleados que usara el hotel.

11.2. ASPECTOS LEGALES

Con el fin de poner en practica los conceptos aprendidos en clase acerca de la
legislacién comercial, laboral y tributaria, a continuacién, se presenta el texto de la
creacion de la empresa Hotel Campestre Balcones del Rio S.A.S. Inicialmente se
explica el objeto del negocio y cémo surgio, y se le da validez a la informacién con
soportes (anexos al trabajo), a partir de los cuales se redacta el proceso de

constitucién de la sociedad. Luego se dan a conocer las obligaciones tributarias de
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la empresa, y se explican los tipos de contratos comerciales y laborales que seran

necesarios para mantener la continuidad del negocio en el tiempo.

11.2.1. Objeto del negocio

El objeto del negocio se concibi6 de tal modo que quedara abierto a otras

operaciones en las que la empresa se quiera expandir:
La sociedad tendra como objeto principal PRESTAR SERVICIOS DE
HOSPEDAJE, ALIMENTACION Y ENTRETENIMIENTO, y todas las
actividades complementarias al turismo; asi mismo, podra realizar cualquier

otra actividad econdmica licita tanto en Colombia como en el extranjero.

La sociedad podra llevar a cabo, en general, todas las operaciones, de
cualquier naturaleza que ellas fueren, relacionadas con el objeto
mencionado, asi como cualquier actividad similar, conexa o complementaria
o que permitan facilitar o desarrollar el comercio o la industria de la sociedad.
(ANEXO B).

11.2.2.  Procedimiento de constitucion detallado y soportado

Con el fin de construir la sociedad que queremos desarrollar, se diligenciaron varios
formatos legales que estan completos en los anexos de este trabajo. A continuacion,
enumeramos los documentos que se gestionaron para la formalizacién de la

empresa.

1) Solicitud de Nit y de Rut ante la Dian (ANEXO C).

2) Certificado de existencia y representacion legal ante Camara de
Comercio (ANEXO D).

3) Registro Mercantil.

4) Inscripcion y registro Nacional de Turismo RNT (ANEXO E).

5) Inscripcién en Industria y Comercio.
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11.2.3. Obligaciones tributarias de la empresa

En las obligaciones tributarias, segun lo visto en clase y lo consultado por parte de

nosotros, el hotel debera pagar los siguientes impuestos municipales:

1) Impuesto predial, ya que el terreno y lo que alli existe comienza a formar
parte de la sociedad.

2) Industria y Comercio, Avisos y tableros.

Ademas de lo anterior, el hotel esta obligado a expedir factura por conceptos tales
como: hospedaje, alquiler de salones, restaurante y bar, y servicios de meseros si
fuese el caso, por lo que debe ser bien especifico a la hora de facturar, para saber

qué impuestos debe cobrar (ANEXO F).
Asi mismo la empresa es responsable de:

Impuesto de renta y complementario.
Retencion en la fuente a titulo de renta.

Ventas régimen comun.

)
)
)

4) Informante de exdgena.
) Obligacién para facturar por ingresos bienes y(0) servicios excluidos.
) Impuesto nacional al consumo.
)

Obligado a llevar contabilidad.

11.2.4. Impuesto hotelero

El impuesto hotelero es un gravamen que la autoridad de destino, en este caso
Andes, le aplica al turista por el simple hecho de pasar la noche en una habitacion
de hotel. La recaudacién de este impuesto tiene diversos fines, tales y como

fortalecer la industria hotelera o mejorar sitios de interés publico de la zona.
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En el caso del IVA, este se aplica para el servicio de hospedaje y alquiler de salones

si fuese el caso; para el servicio de restaurante y bar, aplica el impuesto al consumo,

cuya tarifa actual es del 8%.

El hotel esta exento de IVA en los casos en que aplica el Decreto 2646 del 20 de
noviembre de 2013 (Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, 2013).

En el caso de la retencion en la fuente, al hotel le podran aplicar retencion del 3,5%
a la tarifa cuya base antes de impuestos supere la suma de $133.000, y el hotel le
aplicara retencién a los diferentes servicios y compras que asi lo requieran, a la

tarifa que tenga dicha compra o servicio, y cuya base supere lo establecido.

11.2.5. Licencia de construccion

Para solicitar la licencia de construccion, la Secretaria de Planeacion y Desarrollo
Territorial del municipio de Andes, en uso de sus atribuciones legales y en especial
de las conferidas por la Ley 388 de 1997, el Decreto 2150 de 1995, el Decreto 1052
de 1998, la Ley 810 de 2006, el Decreto 564 de 2006 y el Decreto 1077 de 2015, la
Ley 1796 de 2019, el Decreto 1197 de 2016, y demas normas concordantes, faculta
al Secretario de Planeacion Municipal para aprobar, modificar o negar planos y
otorgar o no las licencias de urbanismo o construccion legal, segun el cumplimiento
de los requisitos (Secretaria de Planeacion e Infraestructura Fisica, Andes

Antioquia).

De acuerdo con lo anterior, el solicitante debe presentar la documentacion exigida
para darle tramite a su solicitud, la cual se relaciona a continuacién (Secretaria de

Planeacion e Infraestructura Fisica, Andes Antioquia):

¢ Carta de solicitud de licencia.
e Una fotocopia de la cédula de ciudadania representante legal.

e Una fotocopia de la escritura publica.
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¢ Una copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble vigente (no

mayor a tres meses de expedicion).
e Una copia del certificado catastral.
e Pazy salvo del impuesto predial.
e Solicitud de delineamiento.
e Formulario unico nacional completamente diligenciado.
¢ Una fotocopia tarjeta profesional del arquitecto.
¢ Una fotocopia tarjeta profesional del ingeniero civil.
e Formato resumen presentacion calculos estructurales.
e Una copia de las memorias de calculo estructurales.
e Tres copias de los planos arquitectonicos debidamente firmados.
e Tres planos estructurales debidamente firmados.

e Una copia digital de los planos.

Una vez cumplido todo lo anterior, el Municipio resuelve el otorgamiento de la

licencia de construccién bajo resolucion.

Segun el articulo 2.2.6.1.2.3.6 del Decreto 1077 de 2015, es obligacion del titular de

la licencia (Minvivienda, 2015), implementar las siguientes obligaciones:

1. Ejecutar las obras de forma tal que se garantice la salubridad y seguridad de
las personas, asi como la estabilidad de los terrenos y edificaciones vecinas
y de los elementos constitutivos del espacio publico.
(...)

3. Mantener en la obra la licencia y planos aprobados, y exhibirlos cuando sean
requeridos por la autoridad competente.

4. Cumplir con el programa de manejo ambiental de materiales y elementos los
que hace referencia la Resolucién 541 de 1994 del Ministerios del Medio
Ambiente, para aquellos proyectos que no requieren licencia ambiental, o

planes de manejo, recuperacion o restauracion ambiental, de conformidad

110



UNIVERSIDAD

EAFIT

con el decreto unico del sector ambiente y desarrollo sostenible en materia

de licenciamiento ambiental.

5. Cuando se trate de licencias de construccién, solicitar la Autorizacion de
Ocupacion de inmuebles, al concluir las obrar de edificacidén en los términos
que establece el articulo 2.2.6.1.4.1 del Decreto 1077 de 2016.

6. Someterse a una supervision técnica en los términos que sefala las normas
de construccion sismo resistentes, siempre que la licencia comprenda una
construccién de una estructura de mas de tres mil (3.000) metros cuadrados
de area.

7. Realizar controles de calidad para los diferentes materiales estructurales y
elementos no estructurales que sefalan las normas de construccidén sismo
resistentes, siempre que la licencia comprenda la construccién de una
estructura menor a tres mil (3.000) metros cuadrados de area.

8. Instalar los equipos, sistemas e implementos de bajo consumo de agua,
establecidos en la Ley 373 de 1997 o la norma que la adicione, modifique o
sustituya.

9. Dar cumplimiento a las normas vigentes de caracter nacional, municipal o
distrital sobre eliminacion de barreras arquitectonicas para personas con
movilidad reducida.

10.Dar cumplimiento a las disposiciones contenidas en las normas de

construccidn sismo resistente vigente. (p. 499)

11.2.6. Tipos de contrato

Debido a que durante los primeros seis meses se adecuara el Hotel Campestre
Balcones del Rio S.A.S con base en las necesidades establecidas por los
patrocinadores, se decide hacer un solo contrato comercial de obra, con un
ingeniero civil que se encargara de adelantar la obra correspondiente, que se le
indica en el ANEXO G. EIl personal que trabaje en esta obra sera directamente
responsabilidad del contratista, quien presentara el pago de la seguridad social con

el listado de personal, para poder recibir los abonos que el contrato establece.
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El Hotel Campestre no se hara responsable de ningun dafo a terceros que se pueda

presentar; por lo tanto, el contratista debera presentar una pdéliza de responsabilidad

civil y danos a terceros por el valor del contrato.

En cuanto al personal que laborara en el Hotel, basados en las tematicas tratadas
en clase, se decidio contratar todo el personal bajo dos modelos de contratos:

término indefinido y término fijo.

A continuacién, en la Tabla 23 se presentan los cargos y los tipos de contratos para

el personal que trabajara en el hotel.

Tabla 23
Tipos de contratos del personal que trabajara en el hotel
CARGO TIPO DE CONTRATO | DISPONIBLE EN

Administrador Término indefinido ANEXO H
Recepcionista Término fijo ANEXO |
Vigilante Término fijo ANEXO J
Meseros Término fijo ANEXO K
Cocineros Término fijo ANEXO L
Chef Término fijo ANEXO M
Auxiliar de Servicios Generales | Término fijo ANEXO N
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12.ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO DEL PROYECTO

El objetivo de este capitulo es analizar la informacién que proveen los estudios de
mercado, técnico y organizacion-legal, para, a partir de esta, definir la cuantia
requerida por las inversiones del proyecto Hotel Campestre Balcones Villa del Rio,
con el fin de que sea incorporada como un antecedente mas en la proyeccion del

flujo de caja que posibilite su posterior evaluacion.

Se debe tener presente que la mayor parte de las inversiones deben realizarse
antes de la puesta en marcha del proyecto, pero puede haber inversiones durante
la operacion, porque se precise reemplazar activos desgastados o porque se
requiere incrementar la capacidad productiva ante aumentos proyectados en la

demanda.

Asi mismo, el capital de trabajo inicial requerido para la operacién normal y eficiente
puede verse aumentado o disminuido durante la operacion si se proyectan cambios

en los niveles de actividad (N. Sapag, R. Sapag y J. Sapag, 2014).

12.1. ESTUDIOS DEL PROYECTO

El siguiente listado de estudios nos describe el costo en que se incurrird por el
estudio de factibilidad y la fase de disefio, tal y como se observa en la Tabla 24, la
cual nos muestra, entre otros, que el costo total de los estudios del proyecto es
$63.960.000, de los cuales $16.960.000 corresponden a la fase de factibilidad del
proyecto, y $47.000.000 a la fase de disefios del proyecto.
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Tabla 24

Estudios del proyecto

Item Descripcion Costo Total ($)
1 |Estudio de factibilidad 16.960.000
2 |Fase del disefio 47.000.000
1 Fase de factibilidad 16.960.000

1,1 |[Marco legal

1,1,1 |Estudios de titulos 6.400.000

1,1,2 [Normatividad urbanistica 500.000

1,1,3 |Disponibilidad de servicios publicos 460.000

1,2 |Estudio de mercado 2.000.000
1,3 |Analisis financiero 4.000.000
1,4 |Estudios técnicos previos

1,4,1 |Estudios de suelos 2.000.000

1,4,2 |Topografia 1.600.000

2,1 |Disefio arquitectonico 25.000.000

2,2 |Disefo estructural 4.000.000

2,3 |Disefio de redes 2.000.000

2,4 |Instalaciones hidro-sanitarias 2.000.000

2,5 |Instalaciones electricas 2.000.000

2,6 |Instalaciones de gas 1.500.000

2,7 |Instalaciones especiales 2.000.000

2,8 |Planeaciony programacién 1.500.000

2,9 |Licencia de contruccion 7.000.000

12.1.1. Estudios juridicos

En la Tabla 25 se presentan los gastos propios de la parte legal de la compainiia.

Tabla 25

Gastos legales del proyecto

Gastos legales Valor ($)
item
Constitucion de empresa 600.000

Costo portafolio de contratos necesarios 3.000.000
Costos expedicidn persmisos para operar 1.000.000

114



UNIVERSIDAD

EAFIT

12.2. PRESUPUESTO DE INVERSIONES

12.2.1. Inversiones en activos fijos

Las inversiones en activos fijos son todas aquellas que se hacen en bienes tangibles
que se utilizaran en el proceso de transformacién de los insumos o que sirven de
apoyo a la operacion normal del proyecto. Constituyen activos fijos los terrenos, las
obras fisicas, el equipamiento de las instalaciones, maquinaria, herramientas,
vehiculos, decoracion general, infraestructura de servicios de apoyo (agua potable,

desagues, red eléctrica, comunicaciones, energia) (Sapag y otros, 2014).
Este proyecto invertira un monto global de $3.762.300.000, donde estan incluidos

el terreno y sus respectivas construcciones, las cuales seran discriminadas tal y

como se muestra a continuaciéon en la Tabla 26.
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Tabla 26

Inversiones del proyecto

Concepto ultji:‘il:;z‘: Total Valor($m2) Valor Total ($S)
ZONA DE ATENCION AL PUBLICO
Lobby-sala de Espera
Recepciéon -WC m2 64 600.000 38.400.000
Administracion/gerencia-WC
Porteria un 2 10.000.000 20.000.000
ZONA DE ACOMODACION
Casa colonial 1 nivel m2 298 600.000 178.800.000
Casa colonial 1 nivel m2 300 1.000.000 300.000.000
Casa en el arbol en bambu de lujo frente al rio Deluxe 1
Casa en el arbol en bambu de lujo frente al rio Deluxe 2
Casa en el arbol en bambu frente al rio Super!ores 1 m2 480 600.000 288.000.000
Casa en el arbol en bamb frente al rio Superiores 2
Casa en el arbol en bambu frente al rio suite o inferiores 1
Casa en el arbol en bambd frente al rio suite o inferiores 2
Casa en el arbol en bambd frente al rio
Casa en el arbol en bambl frente al rio m2 120 600.000 72.000.000
Casa en el arbol en bambd frente al rio
Bohio pool house 1 (2 niveles)
Bohio pool house 2 (2 niveles) m2 320 1.000.000 320.000.000
Bohio pool house 3 (2 niveles)
Bohio pool house 4 (2 niveles)
4 piscinas de los Bohios m2 10 4.000.000 40.000.000
ZONA SOCIAL
Fonda tipica -2 pisos -WC m2 224 600.000 134.400.000
Deck m2 50 400.000 20.000.000
Turco de 3x3m con equipos y panoramicos en vidrio templado de 8mm un 1 20.000.000 20.000.000
Restaurante -WC
Gimnasio -WC
Sauna -WC
SPA-WC m2 360 1.200.000 432.000.000
Vestier huespedes -WC
Salén de belleza -WC
Salén de eventos -WC
Deck restaurante -WC m2 60 500.000 30.000.000
Piscina(andenes, playa, pool bar)+cuarto motobombas -EC m2 231 500.000 115.500.000
Tobogan 25 mts+montaje mts 25 1.000.000 25.000.000
ZONA LAGO
Espacio lago m2 | 25 600.000 15.000.000
ZONA DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS
Lavanderia
Cocina para empleados
Vestier de empleados-WC
Almacenamiento de herramientas m2 53 1.000.000 53.000.000
Duchas empleados
Almacenamiento de comidas y bebidas
Almacenamiento de basuras
ZONA DE MASCOTAS
Espacio para mascotas m2 | 25 600.000 15.000.000
ZONA PRIVADA DE SOCIOS
Porteria un 1 10.000.000 10.000.000
Casa colonial privada m2 250 1.200.000 300.000.000
Caballerizas m2 120 533.333 64.000.000
URBANISMO
senderismo 1 40.000.000 40.000.000
Muro via de acceso mts 16 1.000.000 16.000.000
Tubos de 24 pulgadas, filtros un 150 170.000 25.500.000
Tubos de 12 pulgadas, filtros un 30 50.000 1.500.000
Movimiento de tierra 80.000.000
senderos, vias, parquederos 60.000.000
Pozo septico, alcantarillado,Tanque de almacenmiento de agua 30.000.000
Jardineria, zonas verdes 20.000.000
lluminacidn externa 30.000.000
Terreno m2 9682 100.000 968.200.000
Construccién del Hotel m2 2990 934.482 2.794.100.000
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12.2.2. Muebles, enseres y equipos

En las Tabla 27 y Tabla 28 se encuentran discriminados los equipos y herramientas

necesarios para el Hotel Campestre Balcones Villa del Rio.

Tabla 27

Muebles, enseres y equipos (A)

REQUERIMIENTOS DE ADECUACION, INMOBILIARIO, EQUIPOS DEL HOTEL CAMPESTRE BALCONES VILLA DEL RiO (A)

Habitaci Cant| V/Unitario V[Total _|[Salén de belleza Cant VlUnitario VTotal
Televisor 4k de 32 pulgadas 19 |$  549.900 | $ 10.448.100 |[Cesto para papeles con tapa 1 $ 24000 | §  24.000
Televisor 4k de 42 pulgadas 15 [$ 1.049.900 | $ 15.748.500 || Kit muebles salon de belleza 1]$ 2400000 | $ 2400.000
Televisor 4k de 65 pulgadas 2 |$ 2.099.000 | $ 4.198.000 ||Piscina Cant V/Unitario ViTotal
Soporte de televisores 36|93 64.900 | $ 2.336.400 || Motor y equipos piscina 1 $ 20.000.000 | $ 20.000.000
Teléfonos -solucion IP 36 | $ 155900 [ $ 5.612.400 |[Asoliadoras 10 $ 299.900 [ § 2.999.000
Aire acondicionados 18,000 BTU 36 | § 1516.900 | § 54.608.400 [|Carpas 5 $ 1.200.000 | § 6.000.000
Mini componente 2,1 -Bluetooth/USB-/FM 36 |$ 40.000 | $ 1.440.000 ||Sillas 10 $ 12.000 | $  120.000
Cama2x2m 23 |$  499.000 | § 11.477.000 |[Cojines 15 $ 45000 | §  675.000
Cama25mx2,5m 5 |$ 599.000 | § 2.995.000 || Tobogan 1 $ 14.500.000 | § 14.500.000
Cama 1,40 mx2m 20 [$§ 399.000 | $ 7.980.000 ||Bafios publi Cant V/Unitario V[Total
Colchon 2x2 m 23 |$  699.990 | $ 16.099.770 |[Cesto para papeles con tapa 4 $ 24000 | $  96.000
Colchon1,40mx2 m 20 |$  479.000 [ $ 9.580.000 |[Secador de manos 4 $ 206300 | $  825.200
Colchon de 25mx2,5m 5 [$ 999.000 | § 4.995.000 || Dispensador de toallas 4 $ 126700 [ §  506.800
Protector colchdn 2x2 m 46 [§  46.900 | $ 2.157.400 (| Dispensador de jabon 4 § 53200[$ 212800
Protector colchdn 1,40 x2 m 40 [$  36.900 | $ 1.476.000 ||Porta rollos de papel 4 $  66.600 | §  266.400
Protector colchén 2,5 x2,5 m 10 [$ 56900 |§  569.000 [|Gancho fijo para colgar bolsos y prendas 2 $ 12000 §  24.000
Cajilla de seguiridad digital-electronica 36 |$  872.000 | $ 31.392.000 |[Cambiador de paiiales 1 $ 659900 | §  659.900
Espejo de cuerpo entero 13 |$ 225000 | § 2.925.000 |(Basureros pequefios 4 $ 24.000 | §  96.000
Portamaletas 36 |$ 98.000 | $ 3.528.000 ||Lockers -digital 1 $ 4.000.000 | § 4.000.000
Mini bar con nevera 36 [$ 299.900 | $ 10.796.400 ||Pool Bar Cant VlUnitario ViTotal
Superficie para escribir (mesa o escritorio) 36 |$ 89.900 | § 3.236.400 || Sillas 8 $ 59.900 | §  479.200
Sillas 36 |$ 59.900 | $ 2.156.400 ||Refrigerador 2 $ 1.399.900 | § 2.799.800
Mesa de noche en habitaciones con cama doble 36 [§  99.900 | $ 3.596.400 [|Lamparas 2 $ 250.000 | §  500.000
Comedor auxiliar en habitaciones suite y junior 2 [$ 449900 | $  899.800 || Sistema pool bar -wifi 1 § 486.000 | §  486.000
Silla 0 puesto de sofa por cada cama 2 [$  399.000 [ §  798.000 ||Batidora de jugos 2 § 409.000 | §  818.000
Mesas comedor cabarias 2 |$ 319900 | §  639.800 ||Refrigerador de helados 1 § 2.500.000 | § 2.500.000
Jacuzzis de 2 personas 9 |$ 5.950.000 | $ 53.550.000 || Granizadora de dos tanques 1 § 3.998.000 | § 3.998.000
Paraguas jaccuzi 7 |$ 1.050.000 | $ 7.350.000 || Dispensador de agua caliente 1 $ 404900 [ §  404.900
lluminacion de las habitaciones 36 |$  120.000 | $ 4.320.000 |{Planta del blecimi Cant V/Unitario V[Total
Lamparas de noche 36 |$ 89.900 | $ 3.236.400 [|luminacién de emergencia 1 § 3.500.000 | § 3.500.000
Encendido y apagado conmutable en la entrada y cerca de las
camas 36 [$ 87.447 | § 3.148.092 || Sefializacion arquitectonica 1 $ 3.000.000 | $ 3.000.000
Tarifas en un lugar visible (Tablets) 36 [$ 150.000 | $ 5.400.000 ||Sefializacién de seguridad 1 $ 1.200.000 | § 1.200.000
Cortinas 17 [$ 149.900 | $ 2.548.300 [|Paso electronico (control del personal- control de turistas) 1 $ 2.000.000 | $§ 2.000.000
Black out 1,80 x 165 m 17 |$  149.900 | $ 2.548.300 [|Cerraduras electromecanicas 40 $  250.000 | $ 10.000.000
Juego de sabanas/sobresabanas- cama 2x2 m 69 | § 59.900 | § 4.133.100 || Solucién video de vigilancia 1 $ 4.000.000 | $ 4.000.000
Juego de sabanas/sobresabanas— cama 1,40 x2 m 60 |$ 49.900 | $ 2.994.000 [|Planta eléctrica 1 $ 5.849.000 | § 5.849.000
Juego de sabanas/sobresabanas- cama 2,5 mx2,5m 5 1% 69.900 | $  349.500 | Aplicacion App 1 $ 20.000.000 | $ 20.000.000
Cover Duvet - cama 2 x2m 46 |$ 114900 [ $ 5.285.400 |[Letreros de publicidad 5 $  500.000 | $ 2.500.000
Cover Duvet - cama 1,40 x2m 40 [$§ 112900 | $ 4.516.000 ||Zona privada Socios Cant V/Unitario ViTotal
Cover Duvet-cama2,5mx2,5m 20 |$ 157.900 | $ 3.158.000 ||Jacuzzi 1 § 15.312.500 | $ 15.312.500
Cobija plumon - cama 2 x2m 46 | $ 80.650 | $ 3.709.900 |Paraguas 1 $ 1.050.000 | § 1.050.000
Cobija plumon - cama 1,40 x2 m 40 | § 70650 | $ 2.826.000 || Sistema solar 100 $  315.000 | $ 31.500.000
Cobija plumon -cama 2,5mx2,5m 10 [$ 90.650 | §  906.500 |E: i Cant V/Unitario V[Total
Protector de almohadas 96 |$ 19.900 | $ 1.910.400 || Detectores de humo o de calor 50 $ 28.000 | § 1.400.000
Almohadas 9% |§ 47.900 | § 4.598.400 |Alarma general de incendio 1 $ 1.980.000 | $ 1.980.000
Cobijas 9% |§ 11.900 | $ 1.142.400 ||Extintores 50 $ 35.000 | § 1.750.000
Juego de sala cabarfias 2 [$ 1.200.000 | $§ 2.400.000 [|Spa Cant V/Unitario V[Total
Convertidores de voltajes 5 |$ 157.500 | §  787.500 ||Equipo para sistema SPA -wifi 1 $  486.000 | $  486.000
Elemento decorativo 36 [§  56.000|$ 2.016.000 ||Camilla portatil 2 $ 635000 $ 1.270.000
Trotadora eléctrica 2 |$ 1599900 [ $ 3.199.800 |(Cesto para papeles contapa 1 $ 24000 | §  24.000
Bicicleta spinning -estatica 2 [$ 1.376.900 | § 2.753.800 | Toalla de cuerpo 0,60 mx 1,20 m 4 $ 17.900 | § 71.600
Escaladora 1 |$ 1400000 |$ 1.400.000 ||Toalla de manos 040 mx0,68 m 4 § 10900 |§  43.600
Eliptica 1 |$ 1739990 | § 1.739.990 || Salida de bafio 4 $ 25390 | §  101.560
Mancuemas 10 [§  229.900 | $ 2.299.000 (|Baiios habitaci Cant | VlUnitario VTotal
Balones 5 % 59.900 | §  299.500 |[Toalla de cuerpo 0,60 m x 1,20 m 108 |$ 17.900 | § 1.933.200
Klb sport escaladora 3 [$ 364990 | § 1.094.970 | Toalla de manos 0,40 m x 0,68 m 108 [$ 10900 | $ 1.177.200
Bosu o superficie inestable 2 |$ 256.900[$ 513.800 |[Toallas faciales minimo de 0,30 x0,30 m 108 |$ 10.900 | § 1.177.200
Kit de boxeo 1 |$ 1075900 | $ 1.075.900 ||Rodapié por cada bafio de 0,50 x0,76 m 108 $ 15.000 | $§ 1.620.000
Colchonetas 5 [§ 58.500 | §  292.500 || Salida de bario 72 $ 25390 | § 1.828.080
Muttifuncional 1 |8 1645000 |8 1.645.000 ||Secador de cabello 36 $ 50.900 | § 2.156.400
Sauna 1 |$ 7.000.000|$ 7.000.000 [|Espejo esqualizable 36 $ 89.900 | § 3.236.400
Cesto para papeles con tapa 2 |$ 24000[§  48.000 |[Cesto para papeles contapa 36 [$ 24000 $  864.000
Conexi para aparatos electri Cant| V/Unitario VTotal || Gancho fijo para bolsos y prendas KK 12.000 | §  432.000
Modem de internet 1 |$ 500000 | $ 500.000 [|Ganchos para ropa 1000 [$ 1.000 | $ 1.000.000

TOTAL COSTO EQUIPO, HERRAMIENTA, INMOBILIARIO (A) $ 546.239.362
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Tabla 28

Muebles, enseres y equipos (B)

REQUERIMIENTOS DE ADECUACION, INMOBILIARIO, EQUIPOS DEL HOTEL CAMPESTRE BALCONES VILLA DEL RIO (B)

Restaurante y cocina Cant| V/Unitario V[Total  |[Recepcion y oficinas Cant | V/Unitario V[Total
Vajilla de ceramica o porcelana 100§  87.000 | $ 8.700.000 ||Equipos de computacion 3 § 1.179.000 [ § 3.537.000
Manteles 100 |§ 22000 | $ 2.200.000 |{Equipos de computacion -portatiles 3 |§ 879.000(§ 2637.000
Senvilletas 100 | § 5400 | $  540.000 |[Software de computacion 10 [§  150.000 [ § 1.500.000
Cristaleria de vidrio 200($ 5500 | $ 1.100.000 |{Teléfonos -solucion IP 9 § 155900 [ § 1.403.100
Cuberteria - cubiertos de acero calibre 18/10 100 [§  49.900 | § 4.990.000 ||Fotocopiadora -escaner 1 § 1.294.000 [ § 1.294.000
Mesas restaurantes 15 |$ 180000 [ § 2.700.000 || Televisor 4 K 65 pulgadas 1 $ 2.099.000 [ § 2.099.000
Deck restaurante 8 |$  150.000 | § 1.200.000 [|Pantalla LED 4 X 4 M- exterior 1 § 5.000.000 | § 5.000.000
Sillas restaurantes 82 |$  150.000 | $ 12.300.000 |{Soporte de televisor 1 § 649008  64.900
Refrigerador restaurante 1 [§ 1.075.000 | $ 1.075.000 ||Aire acondicionado 18,000 BTU 1 § 1516900 [ § 1.516.900
Lavavajlla y vasos industrial 1 [§ 2500000 $ 2500.000 |[Caijila de seguiridad digital-electronica 1 §  872000[§ 872.000
Equipos de coccion - homo-Estanteria de cocina 11§ 9682.000 [ § 9.682.000 ||Silla de escritorio 4 $ 299900 | $ 1.199.600
Samovar basico 10 |§ 209.784 | § 2.097.840 [|Sofa modular 1 § 1.699.900 [ § 1.699.900
Qlla calentadora de sopas 2 |$ 427210 § 854420 [|Mesa de centro sala 1 $  199.000 [§  199.000
Azafate Full 10 [§ 64564 [ §  645.640 || Cojines sal 5 §  37990|$ 189.950
control, pesaje y registro 1 [§ 132000 § 132.000 || Tapete para sala grande 1 § 236990 [§ 236990
Dispensador de bebidas frias 1 [ 1.959.900 | § 1.959.900 ||Decoracién mesa de centro 1 § 899908  89.990
Licuadoras industriales 1 [§ 818.000]$ 818.000 |{Lamparas 3 |§ 120000 (8§ 360.000
Matteadora 1 [$ 1.350.000 | § 1.350.000 ||Radio teléfonos -Woki Toki Radio Teléfono 25 |§  28333|$ 708325
Maquinas de hielo 1 [§ 1.149.000 | § 1.149.000 |{Convertidores de voltajes 36 |5 80.000|$ 2880.000
Méquina exprimidora de naranja 1 [§ 1.350.000 | § 1.350.000 ||Adaptador Viajero Convertidor Universal 10 [$  11.000[§ 110.000
Maquinas para café expresoo 1 [§ 1.029.000 | $ 1.029.000 |{Dispensador de bebidas y comidas 1 $ 3.989.000 [ § 3.989.000
Procesador de vegetales 1 [§ 1.025.000 | $ 1.025.000 |[Dispensador de café 1 $ 2.000.000 [ § 2.000.000
Méaquinas para hacer pastas 1 [§ 125000 $  125.000 |{Célular recepcion 1 § 679900 [§  679.900
Sandwicheras industriales 1 [§ 1.089.000 | § 1.089.000 ||Uniforme recepcionista y parte administrativa 4 $ 30.000]$ 120000
Equipo para sistema restaurante-wif 3 |$ 486000 $ 1.458.000 ||Cesto para papeles contapa 2 § 24000 (§ 48000
Olla arrocera industrial 1 [$ 1500000 | § 1.500.000 [(Zona de personal Cant | VlUnitario ViTotal
Utencilios de cocina 1 |$ 4.000.000|$ 4.000.000 ||Comedor dotado 1 § 849900 [ §  849.900
Lamparas restaurante 3 [$ 300000 | § 900.000 ||Cesto para papeles con tapa 2 [§  24000[$ 48000
Lamparas cocina 3 |$  150.000 | §  450.000 |Lavadora-secadora industrial 1 § 6.990.000 [ § 6.990.000
Papeleras en espacios de espacimientos 3 |8 24000 § 72000 ||lockers personal 1 | 4000000 |$ 4.000.000
Salon social Cant| VlUnitario V[Total || Uniformes para personal operativo 130 |$ 30000 § 3900000
Sillas plasticas 100 [§ 22900 [ § 2.290.000 [|Secador de manos 2 |S 2063008 412600
Mesas plasticas 50 |§ 62900 § 3.145.000 [|Dispensador de toallas 4 |$ 126700 § 506800
Carpas para eventos 3 [$ 139900 | §  419.700 |[Dispensador de jabon 4 |$ 532008 212800
Video Beam +elon 11§ 769.800§ 769800 [|Porta rollos de papel 4 [§ 66600[$ 266400
Equipo de sonido y megafonia 1 |$ 5114990 | § 5.114.990 || Gancho fijo para colgar bolsos y prendas 2 § 12000 $  24.000
Equipo para sistema restaurante-wifi 3 |$ 486.000 | § 1.458.000 ||Basureros pequerios 4 ]S 24000 %  96.000
Cesto para papeles contapa 2 |$  24000[$  48.000 [|Equipo para sistema zona personal 1 § 486000 %  486.000
Canecas de basuras 5 |8 189.900|$ 949.500 ||Deck-turcoljacuzzipara 8 perosnas Cant | VMnitario ViTotal
Antorchas 10 [§ 14900 [ §  149.000 ||Jacuzzi 1| $ 18400000 | § 18.400.000
Herramientas 2 |$ 212000 $ 424000 [|Asoliadoras 4 § 299.900 | $ 1.199.600
Basureros pequefios 10 |§ 24000 §  240.000 [|Carpa 1 |$ 1200000 $ 1.200.000
Lago Cant| VlUnitario VITotal  ||Fonda tipica Cant | VlUnitario ViTotal
Mesas 1 |$  180.000]§  180.000 (|Billar 1 |§ 1.700.000 [ § 1.700.000
Sillas 3 |$ 120000 $  360.000 ||Sillas 18 [§ 120000 § 2.160.000
luminacién 1 [§ 150000 §$ 150.000 |[Mesas 6 § 180.000 | § 1.080.000
Estacionamiento Cant| VlUnitario V[Total || Televisore 4k de 42 pulgadas 1 § 549900 % 549.900
luminacién-dmparas solares 10 | § 485000 [ $ 4.850.000 [|Sistema Bar fonda tipica -wif 1 § 486000 §  486.000
Zona de mascotas Cant| V/Unitario VITotal  |(Zona de caballerisas Cant | VlUnitario ViTotal
Casa para perros 6 |$ 175000 [$ 1.050.000 [|Caballos 6 [$ 1500.000[$ 9.000.000
Bebedores y comedero para perros 5 |8 189.000]§ 945000

TOTAL COSTO EQUIPO, HERRAMIENTA, INMOBILIARIO (B) $ 179.537.345

TOTAL COSTO EQUIPO, HERRAMIENTA, INMOBILIARIO (A) + (B) $ 725.776.707
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12.2.3. Inversioén total del proyecto

La inversion total del proyecto esta compuesta por tres inversiones parciales, de las
cuales, para el primer afio, un 40,1% del capital asignado se invertira en terrenos,
construcciones y estudios del proyecto; para el segundo ano, se aportara el 28,2%
para terrenos y construcciones; y para el tercer afo, el 31,7% del capital asignado

se invertira en la construccion y el equipamiento restante (ver Tabla 29).

Tabla 29

Distribucioén de las inversiones

ACTIVOS Aporte propio
Activo corriente

Efectivo 50.000.000
Bancos

Deudores -
Anticipos Proveedores -
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 50.000.000
ACTIVO NO CORRIENTE

Terrenos 968.200.000
construcciones e infraestructura 2.794.100.000
Muebles enseres, equipos 725.776.707
Depreciacion -
Inversiones a corto plazo -
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 4.488.076.707
OTROS ACTIVOS

Estudios y proyecto 68.560.000
TOTAL ACTIVO 4.606.636.707

PASIVO CORRIENTE

TOTAL PASIVO CORRIENTE

Deuda a largo plazo
D&G grupo mundial

2.000.000.000

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 2.000.000.000
TOTAL PASIVO 2.000.000.000
PATRIMONIO

Capital 2.606.636.707

Reserva Futuras capitalizaciones
Utilidades acumuladas

Reserva Legal

Utilidad del ejercicio

TOTAL PATRIMONIO 2.606.636.707

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 4.606.636.707

CONTROL -
Distribucién porcentual | 100% |

Los inversionistas del proyecto aportaran $2.606.636.707 de capital propio, y el
restante provendra de un préstamo por parte de la empresa D & G Grupo Mundial,

por un valor de $2.000.000.000 tal y como se aprecia en la Tabla 26.
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12.3. CAPACIDAD INSTALADA

La capacidad instalada del hotel se determinara con el numero de acomodaciones.
En este caso, se contara con tres tipos de acomodaciones: la Casa Colonial,
cabanas y bohios Pool House. En |la Tabla 30 se relaciona el tipo de acomodacion,
el cual nos da un valor global de 36 habitaciones disponibles para el estudio y un
indice de 2,72 personas por habitacion. Se debe tener presente que la capacidad
instalada no se usa en su totalidad, ya que algunos bienes o servicios solo se
emplearan de forma limitada, dependiendo de las temporadas y el comportamiento

del turismo.

Tabla 30

Capacidad instalada
Tipos de Alojamientos
Casa Colonial
Primer Nivel N° habitaciones [N° Camas | Total Camas | Dimensién Cama | Personas x Habitacion | Total Oferta
Habitacion 1 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitacién 2 1 1 1 2m x 2m 2
Habitacién 3 1 1 1 2m x 2m 2 2
Habitacién 4 1 1 1 2m x 2m 2 2
Habitacién 5 1 1 1 2m x 2m 2 2
Habitacién 6 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitacion 7 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitacion 8 1 1 1 2m x2m 2 2
Habitacion 9 1 1 1 2m x 2m 4 4
Subtotal 9 12 26
4 alcobas por familia
5 alcobas por pareja
Segundo Nivel N° habitaciones | N° Camas | Total Camas | Dimensién Cama | Personas x Habitacion | Total Oferta
Habitacion 1 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitacion 2 1 2 2 1,40m x 2m 4
Habitacién 3 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitaciéon 4 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitacién 5 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitacion 6 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitaciéon 7 1 2 2 1,40m x 2m 4 4
Habitacién 8 1 1 1 2m x 2m 2 2
Habitacion 9 1 1 1 2mx 2m 2 2
Habitacién 10 1 1 1 2m x 2m 2 2
Subtotal 10 17 34
Cabaiias
Bambu tree houses N° habitaciones|N° Camas | Total Camas | Dimensién Cama | Personas x Habitacion |Total Oferta
Casa en el arbol en bambu Deluxe 1 1 1 1 2,5m x 2,5m 2 2
Casa en el arbol en bambu Deluxe 2 1 1 1 2,5m x 2,5m 2 2
Casa en el arbol en bambu Superiores 1 1 2 2 2m x 2m 4 4
Casa en el arbol en bambu Superiores 2 1 2 2 2m x 2m 4 4
Casa en el drbol en bambu Suite 1 1 1 1 2m x 2m 2 2
Casa en el arbol en bambu Suite 2 1 1 1 2m x 2m 2 2
Casa en el arbol en bambu Sencilla 1 1 1 2,5m x 2,5m 2 2
Casa en el arbol en bambu Sencilla 1 1 1 2,5m x 2,5m 2 2
Casa en el arbol en bambu Sencilla 1 1 1 2,5m x 2,5m 2 2
Subtotal 9 11 22
Bohios
Bohios Pool houses N° habitaciones|N° Camas | Total Camas | Dimensién Cama | Personas x Habitacion | Total Oferta
Casa Bohio 1 con piscina 2 1 2 2m x2m 2 4
Casa Bohio 2 con piscina 2 1 2 2m x2m 2 4
Casa Bohio 3 con piscina 2 1 2 2m x 2m 2 4
Casa Bohio 4 con piscina 2 1 2 2m x 2m 2 4
subtotal 8 8 8
Total Proyecto 36 48 90 98
Indice de Personas Habitacién 2,722
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Ademas de los tipos de acomodacion que tendra el hotel, también se prestaran los

servicios de restaurante, gimnasio, spa, salon de belleza, salén social, piscina, salén
de recepciones, parque infantil, guarderia de mascotas, caballerizas y bar, lo cual

caracterizara al hotel campestre rural como unico en la region.

12.4. GASTOS DE ADMINISTRACION, NOMINA Y HONORARIOS

12.4.1. Salarios ejecutivos, administrativos, operativos, con sus
prestaciones

La Tabla 31 relaciona el total del gasto de la nébmina operacional del proyecto, como
es el personal administrativo, operacional y de mantenimiento, con sus respectivos

salarios y costos de liquidacidon de prestaciones sociales y aportes parafiscales.

Tabla 31

Costo némina Hotel Campestre Balcones Villa del Rio

Personal Fijo Numero | Valor salario mes ($)-2021 | Costo Empresa mes ($) |Costo empresa provisonar mes ($)| Costo empresa total mes ($) | Costo empresa total Anual ($)
Recepcionista 2 1.018.903 1.397.463 321.781 3.438.489 41.261.863
Gerente de administracion y finanzas 1 1.558.500 1.815.964 418,146 2.234.110 26.809.317
Jefe de recursos humanos/ coordinador de calidad 1 1.039.000 1.165.200 268.300 1.433.500 17.202.000
Jefe de compras/ Almac 1 1.142.900 1.331.707 306.640 1.638.347 19.660.166
Contador 1 1.350.700 1.573.836 362.393 1.936.228 23.234.741
Jefe de imiento y seguridad 1 1.018.903 1.397.463 321.781 1.719.244 20.630.931
Personal de aseo 3 1.018.903 1.397.463 321.781 5.157.733 61.892.794
Chef 1 3.117.000 4.275.082 984.384 5.259.467 63.113.600
Ayudantes Chef 2 1.018.903 1.397.463 321.781 3.438.489 41.261.863
Jardinero 1 1.018.903 1.187.225 273.372 1.460.597 17.527.163
Botones 1 1.018.903 1.397.463 321.781 1.719.244 20.630.931
Camareras 2 1.018.903 1.397.463 321.781 3.438.489 41.261.863
Bartender 1 1.246.800 1.452.771 334.516 1.787.288 21.447.454
Meseros 2 1.018.903 1.389.572 319.964 3.419.071 41.028.856
Guia 1 623.400 623.400 - 623.400 7.480.800
Personal SPA 2 623.400 623.400 - 1.246.800 14.961.600
Personal de recreacion (cabalgatas-ciclismo) 1 623.400 623.400 - 623.400 7.480.800
Abogado 1 311.700 311.700 - 311.700 3.740.400
Marketing 1 623.400 623.400 - 623.400 7.480.800

. T .

12.4.2. Gastos operativos, pélizas de seguros, impuestos, otros

En la Tabla 32 se registran los gastos variables del hotel, que dependen
directamente de la cantidad de clientes que lo visitaran. La proyeccion se hace

teniendo en cuenta los valores mensuales y anuales de los gastos operativos
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proyectados a cinco afios, con la misma tasa de crecimiento de la proyeccion del

IPC. Adicionalmente, para proyectar los servicios publicos se tomo el valor del metro

cubico de agua y de kb/mes para el estrato tres, que maneja el sector donde se

construira el hotel.

Tabla 32

Gastos operativos Hotel Campestre Balcones Villa del Rio

En la Tabla 33 se presentan los gastos fijos del Hotel.

Tabla 33

Gastos fijos

Gastos variables mensual valor mes promedio ($)-afio 2021 |Valor anual promedio ($)
Servicios publicos 8.307.500 99.690.001
Coctel de bienvenida 1.973.299 23.679.582
Comisidén intermediarios 14.106.687 169.280.241
Petréleo para antorchas 187.020 2.244.240
Mantemiento motobombas 155.850 1.870.200
Mantemien cocina 155.850 1.870.200
Jardineria 519.500 6.234.000
Mantemiento muebles 311.700 3.740.400
Mantenimiento obra fisica 415.600 4.987.200
Compra de alimentos y bebidas - incluidos en el paquete 25.760.229 309.122.753
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Costos y gastos fijos mensual Valor mes promedio ($)-afio 2021 | Valor anual promedio (S)
Mantemiento piscinas 519.500 6.234.000
Mantenimiento equipo de computo 83.120 997.440
Mantimiento maquinariay equipo 155.850 1.870.200
Hosting y mantemiento sitio web 57.145 685.740
Licencia anual para software MS-OFFICE 393.781 4.725.372
Licencia anual para software antivirus 135.070 1.620.840
Seguro huéspedes 2.060.818 24.729.820
Software para administracion hotelera 155.850 1.870.200
Seguro instalaciones 883.150 10.597.800
Internet 595.347 7.144.164
Teléfono 259.750 3.117.000
Telefonia movistar 528.851 6.346.212
Suministros de oficina (tinta) 415.600 4.987.200
Televisiéon DIRECTV 528.851 6.346.212
Afiliaciones gremios y revistas 124.680 1.496.160
Impuestos de industriay comercio 155.850 1.870.200
Registro nacional de turismo 311.700 311.700
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Para calcular el promedio mensual de personas alojadas se calcula el valor

esperado de personas alojadas por afio y se promedia durante cinco afos, para asi

estimar el consumo de productos de aseo.

En la Tabla 34 se hace la relacidn de otros gastos que se deben tener presentes en

el proyecto, especificamente en relacion con aseo general y por habitacion.

Tabla 34

Gastos variables

Promedio 5 afios

Valor esperado - personas alojadas por afio

7.934

Mensual aproximado de personas alojadas

661

Costo articulos de aseo habitacion

Valor unidad ($)-afio 2021

Cantidad promedio mensual

Valor mes promedio ($)

Valor anual promedio ($)

Papel higiénico 1.247 661 824.327 9.891.928
Crema Dental 2.078 661 1.373.879 16.486.547
Toallas de manos 416 661 274.776 3.297.309
Jabon (caja 500 unidades) 831 661 549,552 6.594.619
Jabén liquido 1.039 661 686.939 8.243.273
Shampo 831 661 549.552 6.594.619
Gorro bafio 416 661 274.776 3.297.309
Ambientador-repuesto 2.598 36 93.510 1.122.120

Costo articulos de aseo en general

Valor unidad ($)-afio 2021

Cantidad promedio mensual

Valor mes promedio ($)

Valor anual promedio ($)

12.4.3.

Costos por depreciacion y amortizacion

Detergete Bulto 24.728 36 890.215 10.682.582
Clorox 3800cm3 13.923 36 501.214 6.014.563
Fabuloso 5Lt 22.442 36 807.926 9.695.117
Jabén liquido 7.117 36 256.217 3.074.609

Para efectos contables, los activos fijos estan sujetos a depreciacion. Esto afectara
el resultado de la evaluacion por su efecto sobre el calculo de los impuestos (Sapag
y otros, 2014). La depreciacion acumulada de los activos fijos, como son obras
civiles, maquinaria y equipos, se calcula con una proyeccidn a cinco anos (ver Tabla
35).
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Tabla 35
Depreciacion
Depreciacion Valor de los Activos Valor residual Vida atil Depreciacion
Infraestructura del hotel 2.794.100.000 279.410.000 30 83.823.000
Muebles enseres, equipos 725.776.707 72.577.671 15 43.546.602
Ao Depreciacion Anual Depreciacion Acumullada
1 127.369.602 127.369.602
2 127.369.602 254.739.205
3 127.369.602 382.108.807
4 127.369.602 509.478.410
5 127.369.602 636.848.012
12.4.4. Costos financieros (amortizacion)

Por ser este un proyecto integrado a un grupo econdémico de sociedades, donde los
inversionistas tienen participacion entre ellas, se procede a solicitar un préstamo a
una de las sociedades llamada D & G Grupo Mundial, para apalancar la
construccioén del hotel, donde el valor del crédito es por $2.000.000.000, a un plazo
de 36 meses y una tasa efectiva anual del 18%, con una cuota fija de $72.304.791,

incluidos capital e intereses.

En la Tabla 36 se muestra la amortizacion proyectada.
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Tabla 36

Amortizacion del crédito

PERIODO CUOTA INTERES | ABONO A CAPITAL SALDO
MONTO| $2.000.000.000 0 $2.000.000.000
PLAZO 36 1 $72.304.791,07[$30.000.000,00|  $42.304.791,07 | $1.957.695.209
TASA 1,50% 2 $72.304.791,07 ($29.365.428,13|  $42.939.362,94 | $1.914.755.846
CUOTA | $72.304.791,07 3 $72.304.791,07|$28.721.337,69| $43.583.453,38 | $1.871.172.393
4 $72.304.791,07 | $28.067.585,89|  $44.237.205,18 | $1.826.935.187
5 $72.304.791,07$27.404.027,81|  $44.900.763,26 | $1.782.034.424
EA 18,000% 6 $72.304.791,07|$26.730.516,36 |  $45.574.274,71 $1.736.460.149
1,50% 7 $72.304.791,07|$26.046.902,24| $46.257.888,83 | $1.690.202.261
8 $72.304.791,07[$25.353.033,91| $46.951.757,16 | $1.643.250.503
g $72.304.791,07 [ $24.648.757,55| $47.656.033,52 | $1.595.594.470
10 $72.304.791,07[$23.933.917,05|  $48.370.874,02 | $1.547.223.596
1 $72.304.791,07[$23.208.353,94|  $49.096.437,13 | $1.498.127.159
12 $72.304.791,07$22.471.907,38|  $49.832.883,69 | $1.448.294.275
$72.304.791,07|$21.724.414,13|  $50.580.376,95 | $1.397.713.898

$72.304.791,07|$20.965.708,47| $51.339.082,60 | $1.346.374.816
$72.304.791,07|$20.195.622,23|  $52.109.168,84 | $1.294.265.647
$72.304.791,07[$19.413.984,70|  $52.890.806,37 | $1.241.374.840
$72.304.791,07 [ $18.620.622,61| $53.684.168,47 | $1.187.690.672
$72.304.791,07[$17.815.360,08 |  $54.489.430,99 | $1.133.201.241
$72.304.791,07[$16.998.018,61| $55.306.772,46 | $1.077.894.468
$72.304.791,07[$16.168.417,03|  $56.136.374,05 | $1.021.758.094
$72.304.791,07[$15.326.371,42|  $56.978.419,66 | $ 964.779.675
$72.304.791,07$14.471.695,12|  $57.833.095,95 | $ 906.946.579
$72.304.791,07$13.604.198,68| $58.700.592,39 | § 848.245.986
$72.304.791,07|$12.723.689,80| $59.581.101,28 | $ 788.664.885
25 $72.304.791,07$11.829.973,28|  $60.474.817,80 | $ 728.190.067
26 $72.304.791,07[$10.922.851,01| $61.381.940,06 | $ 666.808.127
27 $72.304.791,07[$10.002.121,91|  $62.302.669,16 | $ 604.505.458
28 $72.304.791,07 | $9.067.581,87 | $63.237.209,20 | $ 541.268.249
29 $72.304.791,07 | $8.119.023,73 | $64.185.767,34 | $ 477.082.482
30 $72.304.791,07 [ $7.156.237,22 |  $65.148.553,85 | $ 411.933.928
31 $72.304.791,07| $6.179.008,92 | $66.125.782,16 | $§ 345.808.146
32 $72.304.791,07 $5.187.122,18 | $67.117.668,89 | $ 278.690.477
33 $72.304.791,07| $4.180.357,15 | $68.124.433,92 | $ 210.566.043
34 $72.304.791,07 | $3.158.490,64 | $69.146.300,43 | $ 141.419.742
35 $72.304.791,07 | $2.121.296,13 | $70.183.494,94 |§ 71.236.247
36 $72.304.791,07 | $1.068.543,71 $71.236.247,36 | $ 0

12.5. PRESUPUESTO DE INGRESOS

Este proyecto se evalu6 con un horizonte de tiempo de cinco afios, y de acuerdo
con los historicos de ocupacién dados por el informe de noviembre de Cotelco de
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2019 (Cotelco, 2019); las proyecciones de ocupacion para el Hotel Campestre

Balcones Villa Del Rio se hicieron por meses, dando como resultado el indice de
ocupacion del hotel segun la capacidad instalada: el primer afio (2022), del 53,95%;
el segundo afo (2023), del 55,13%; el tercer afio (2024), del 56,32%; el cuarto afo
(2025), del 57,54%; y el quinto afio, del 58,79%. Los dias de ocupacién son

calculados sobre los 365 dias del afo.

Para este trabajo se asumid una proyeccion de crecimiento constante del 2,17%
para el sector hotelero y de turismo, y una tasa de inflacion también constante del
3,9%, datos basados en el historico encontrado en el informe de diciembre de
Cotelco 2019 (Cotelco, 2019).

Adicionalmente, y como método de mitigacion de las consecuencias de la
pandemia, en la proyeccién de crecimiento del sector no se tomd6 en cuenta el
crecimiento de los anos 2020-2021, por lo cual, la proyeccion del crecimiento del
sector se asume cero en estos dos anos siendo asi el primer crecimiento en el 2022,

esto con el fin de darle tiempo al mercado de que se regule nuevamente.

En cuanto al restaurante y al bar, no se incluyen dentro del paquete, y se consideran
ingresos extra. Estos dos items se calcularon con la ocupacion mensual, y les
hemos aplicado un porcentaje estimado de demanda. Otros ingresos que provienen
de servicios adicionales son: spa, aventuras recreativas, ftours, cabalgatas,

ciclomontafiismo y cannoping, entre otros.

El nimero de habitaciones del proyecto es de 36, que equivalen al 100% de la
ocupacion. El numero de habitaciones promedio en cada mes se obtiene tomando
como base el porcentaje de ocupacién por cada mes. De esta forma podemos ver
los meses que el hotel tiene mas habitaciones ocupadas, como se muestra a
continuacion en la Tabla 37, para el 2022. Este mismo procedimiento se hace para

los anos restantes.
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Tabla 37

Proyeccion ocupacion hotelera

PROYECCION ANO 2022
No. Habitaciones 36 100% D da por tipo de i6
Mes IN° Habitacion x mes | Dias E/S |FDS*Mes| Habitacién ocupada Mes| Casacolonial | Casa en el rbol en bambi Deluxe | Casa en el arbol en bambii Superiores | Casaen el arbol en bambui inferiores | Casa en el &rbol en bambu Sencilla [Bohios Pool houses | TOTAL MES
19 2 2 2 g 8 36
Enero 18 5 4 458 242 25 25 25 38 102 459
Febrero 18 4 220 116 12 12 12 18 49 220
Marzo 19 4 253 134 14 14 14 2 56 253
Abril 18 5 5 542 286 30 30 30 45 120 42
Mayo 19 3 4 322 170 18 18 18 27 72 322
Junio 19 3 4 334 176 19 19 19 28 74 334
Julio 20 5 5 621 328 35 35 35 52 138 621
Agosio Al 3 4 358 189 20 20 20 30 80 358
Sepliembre 20 3 4 327 172 18 18 18 27 73 327
Octubre 21 3 5 131 227 24 24 24 36 96 431
Noviembre P4l 3 4 376 198 21 P4 4l 3 84 376
Diciembre 18 5 5 552 Pt H 3 3 46 123 352
TOTAL ANO 233 52 4795 2531 266 266 266 400 1066 4795 |
Dias E/fS: los dias entre los que se tendra -i6n varian también con relacién a los meses; es asi como mientras que en DICIEMBRE, ENERO ABRIL Y JULIO los dias entre semana que seran ocupados son 5 en meses como FEBRERO Y MARZO tan solo es de dos dias .
FDS * MES: fines de fialados, d de del nimero de dias de cada mes y por razén varia.
Tabla 38
Proyeccion ingresos
INGRESOS POR HABITACION 2022
Casa colonial Casa en el drbol en bambui Deluxe | Casaen el arbol en bambu Superiores | Casa en el arbol en bambu inferiores | Casa en el arbol en bambu Sencilla | Bohios Pool houses TOTAL MES
Mes $ 429.649 | $ 861.458 | $ 537.601 | $ 537.601 | $ 537.601 | $ 842.026
Enero $ 104.047.516 | $ 21.959.777 | $ 13.704.222 | $ 13.704.222 | $ 20.556.333 | $ 85.857.776 | $  259.829.845
Febrero $ 49.842.722 | $ 10.519.569 | $ 6.564.844 | $ 6.564.844 | $ 9.847.266 | $ 41.129.144 | $  124.468.389
Marzo $ 57.465.923 | $ 12.128.486 | $ 7.568.905 | $ 7.568.905 | $ 11.353.357 | § 47.419.645 | $  143.505.221
Abril $ 122.855.303 | $ 25.929.260 | $ 16.181.418 | $ 16.181.418 [ $ 24272127 | $ 101.377.558 [ $ 306.797.084
Mayo $ 73.020.922 | $ 15411451 | $ 9.617.672 | $ 9617672 [ $ 14.426.509 | $ 60.255.297 | $  182.349.523
Junio $ 75.814.983 | $ 16.001.152 | $ 9.985.682 | $ 9.985.682 | $ 14.978.522 | $ 62.560.896 | $  189.326.917
Julio $ 140912447 | $ 29.740.316 | $ 18.5659.746 | $ 18.559.746 | $ 27.839.619 [ $§ 116.277.925 | $ 351.889.798
Agosto $ 81.244.637 | $ 17.147.109 | $ 10.700.828 | $ 10.700.828 | $ 16.051.242 | $ 67.041.330 | $  202.885.974
Septiembre $ 74.063.482 | $ 15.631.489 | $ 9.754.989 | $ 9.754.989 | $ 14.632.484 | $ 61.115.595 | $  184.953.028
Octubre $ 97.733.771 | $ 20.627.228 | $ 12.872.631 | $ 12.872.631 [ $ 19.308.947 | $ 80.647.809 | $ 244.063.016
Noviembre $ 85.273.090 | $ 17.997.336 | $ 11231420 [ $ 11.231.420 | $ 16.847.130 | $ 70.365.523 | $  212.945.919
Diciembre $ 125107233 | $ 26.404.542 | $ 16.478.022 | $ 16.478.022 | $ 24.717.033 | $ 103.235.802 [ $  312.420.656
TOTAL $ 1.087.382.031 | $ 229.497.715 | $ 143.220.379 | $ 143.220.379 | $ 214.830.568 | $§ 897.284.299
TOTAL GLOBAL | $ 2.715.435.370 | $ 2.715.435.370 |
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Teniendo en cuenta el porcentaje de ocupacion de cada uno de los meses del afio

que fueron proyectados de acuerdo con los histéricos de cifras de Cotelco (2019) a
diciembre de 2019, se considera que los meses de enero, abril, julio y diciembre son
aquellos en donde la ocupacion es la mas alta y hay una mayor demanda hotelera,

y los meses de febrero y marzo, los de menor demanda.

Los dias entre semana en los que se tendra ocupacion varian también en relacion
con los meses. Es asi como en los meses de enero, abril, julio y diciembre los dias
entre semana que seran ocupados son cinco; en meses como febrero y marzo, tan
solo es de dos dias. Se toma como referente que a mediados de febrero ya ha
terminado la temporada de vacaciones (Gil, 2017). Lo mismo pasa con los fines de
semana por meses sefialados, que depende del numero de dias de cada mes, y por

esta razon varian (ver Tabla 37 y Tabla 38).

Con los resultados obtenidos de la proyeccién de ocupacion para cada ano y los
precios unitarios por tipo de acomodacion, se procede a determinar los ingresos
esperados por tipo de habitacion, discriminados y proyectados a cinco afios, como

se ve en la Tabla 39.
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Tabla 39

Proyeccion ingresos y ocupacion

PROYECCION ANO 2023
No. Habitaciones 36 100% Demanda por tipo de Habitacion
Mes N° Habitacion x afio | Dias E/S |FDS*Mes| Habitacion ocupada Mes|  Casa colonial Casa en el drbol en bambui Deluxe | Casa en el drbol en bambu Superiores | Casa en el rbol en bambt inferiores | Casa en el drbol en bambu Sencilla | Bohios Pool houses TOTAL MES
TOTAL ANO 237 52 4943 2609 275 275 275 412 1098 4943
INGRESOS POR HABITACION 2023
|V/ HABITACION Casa colonial Casaen el drbol en bambui Deluxe | Casaen el drbol en bambui Superiores | Casaen el rbol en bambi inferiores | Casa en el drbol en bambui Sencilla | Bohios Pool houses TOTAlGIOBA
INOCHE $ 446406 | $ 895.055 | 558.568 | $ 558.568 | $ 558.568 | § 874.865
|ANO $ 1.164.492.826 | § 245.772.355 | § 153.376.733 | § 153.376.733 | § 230.065.099 [ §  960.914.472 [ § 2.907.998.218
PROYECCIGN ANO 2024
No. Hahitaciones 36 100% Demanda por tipo de Habitacion
Mes N° Habitacion x afio | Dias E/S |FDS*Mes| Habitacion ocupada Mes|  Casa colonial Casa en el drbol en bambii Deluxe | Casa en el rbol en bambii Superiores | Casa en el drbol en bamb inferiores | Casa en el arbol en bamb Sencilla | Bohios Pool houses TOTAL MES
TOTALANO 244 52 5058 2670 281 281 281 422 1124 5058
INGRESOS POR HABITACION 2024
|V/ HABITACION Casa colonial Casa en el drbol en bambui Deluxe | Casa en el drbol en bambu Superiores | Casa en el drbol en bambu inferiores | Casa en el drbol en bambu Sencilla | Bohios Pool houses TAEGER
|NOCHE $ 463816 | $ 929.962 | $ 580.352 | $ 580.352 | $ 580.352 | § 908.985
|ANO $ 1.238.197.717 | § 261.328.161 | § 163.084.492 | § 163.084.492 | $ 244626738 [ § 1.021.734.165 | § 3.092.055.765
PROYECCION AN 2025
No. Habitaciones 36 100% Demanda por tipo de Habitacion
Mes N° Habitacion x afio | Dias E/S |FDS*Mes | Habitacién ocupada Mes|  Casa colonial Casaen el drbol en bambui Deluxe | Casaen el drbol en bambui Superiores | Casaen el rbol en bambi inferiores | Casa en el drbol en bambui Sencilla | Bohios Pool houses TOTALMES
TOTALANO 249 52 5112 2698 284 284 284 426 1136 5112
INGRESOS POR HABITACION 2025
|V/ HABITACION Casa colonial Casa en el drbol en bambii Deluxe | Casaen el drbol en bambii Superiores | Casa en el drbol en bambi inferiores | Casa en el arbol en bambi Sencilla | Bohios Pool houses T
|NOCHE § 1.164.492.826 | $ 245.772.355 | § 153.376.733 | § 153.376.733 | § 230.065.099 [ §  960.914.472
|ANO $ 1.300.216.650 | $ 274417584 | § 171.253.079 | § 171.253.079 | § 256.879.618 [ § 1.072.910.856 | § 3.246.930.867
PROYECCION ANO 2026
No. Habitaciones 36 100% Demanda por tipo de Habitacion
Mes N° Habitacion x afio | Dias E/S | FDS*Mes | Habitacién ocupada Mes|  Casa colonial Casa en el drbol en bambui Deluxe | Casa en el drbol en bambu Superiores | Casa en el drbol en bambu inferiores | Casa en el drbol en bambu Sencilla | Bohios Pool houses TOTAL MES
TOTALANO 254 52 5246 2768 291 291 291 437 1166 5246
INGRESOS POR HABITACION 2026
|V/ HABITACION Casa colonial Casaen el drbol en bambui Deluxe | Casaen el rbol en bambui Superiores | Casaen el drbol en bambi inferiores | Casaen el drbol en bambui Sencilla | Bohios Pool houses T
|NOCHE $ 1.164.492.826 | § 245772355 | § 153.376.733 | § 153.376.733 | § 230.065.099 [ § 960914472
|ANO § 1.386.171.270 | § 292.558.760 | § 182.574.264 | § 182.574.264 | § 273.861.396 | § 1.143.838.763 | § 3.461.578.717
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Estos resultados son aproximaciones que nos indican un crecimiento importante

cada ano debido al crecimiento de ocupacién dado por el alto flujo de clientes en el
hotel, y por las politicas de publicidad, promocion, canales de ventas y descuentos
que se tiene pactados en los primeros afos de operacion para aumentar los

ingresos y el margen operacional.

Por otro lado, tendremos ingresos complementarios por la operacion del
restaurante, bar, minibar y actividades recreativas que suman al ingreso global de

la operacion del hotel (ver Tabla 40).

Tabla 40

Servicios complementarios

S. COMPLEMENTARIOS
Salén de recepciones
Dia se sol

Planes romanticos
Spa

Aventuras recreativas
Helipuerto

Tours

Cabalgatas
Ciclomontainismo
Cannoping

Fogota

Buggy

Motocros
Senderismo

Pesca

Los ingresos complementarios, proyectados a cinco anos y de acuerdo con los
usuarios alojados cada afio, se describen a continuacién en las Tabla 41 y Tabla
42.
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Tabla 41

Ingresos por servicios complementarios (A)

Ao 0 Ano 1 Ao 2 Aino 3 Aino 4 Ano 5

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Usuarios alojados x afio * 7.597 7.762 7.930 8.102 8.278
Usuarios servicios complementarios* 20% 20% 20% 20% 20%

SERVICIO COMPLEMENTARIO Precio unitario x persona

Spa $90.000 | $ 93.510 | $ 97.157 | $ 100.946 | $ 104.883 | $ 108.973
Aventuras recreativas $30.000 | $ 31.170 | $ 32.386 | S 33.649 | $ 34961 | $ 36.324
Tours $40.000 | S 41.560 | $ 43.181 | S 44.865 | S 46.615 | $ 48.433
Cabalgatas $40.000 | S 41.560 | S 43.181 | S 44.865 | S 46.615 | $ 48.433
Ciclomontaiismo $30.000 | S 31.170 | S 32.386 | S 33.649 | $ 34.961 | $ 36.324
VENTAS TOTALES $ 68.407.682 | $72.617.922 | $ 77.087.287 | $ 81.831.724 | $ 86.868.164

*Es una estimacion

Comida extra y bar no se incluye dentro del paquete, por esta razén todos lo ingresos por restaurante y bar seran ingresos extras. Para estimar los ingresos de FOOD
& BEVERAGE hemos tenido en cuentala i6 | y hemos aplicado un por je esti io.
Aiio 0 Aiio 1 Afio 2 Aiio 3 Ao 4 Aiio 5
2021 2022 2023 2024 2025 2026
Usuarios alojados x afio * 7.597 7.762 7.930 8.102 8.278
Usuarios alimentacion y bebida adicional * 40% 40% 40% 40% 40%
Precio unitario x persona
Ingreso x persona diario $ 120.000 | $ 124.680 | $ 129.543 | $ 134.595 | $ 139.844 | $ 145.298
Costo x persona consumo diario S 48.000 | S 49.872 | $ 51.817 | $ 53.838 | $ 55.938 | $ 58.119
Ventas totales $ 378.873.318 | $402.191.569 | $ 426.944.972 | $ 453.221.855 | $ 481.115.984
Costo de las ventas $ 151.549.327 | $ 157.459.751 | $ 163.600.681 | $ 169.981.108 | $ 176.610.371

*Es una estimacion

Tabla 42

Ingresos por servicios complementarios (B)

Ao 0 Afo 1 Ao 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Habitaciones vendidas x afio* 4.795 4.943 5.058 5.112 5.246

Consumo MiniBar* 15% 15% 15% 15% 15%

Estimado inicial Precio unitario x MiniBar
Mini Bar por habitacion $ 5.129.856 | $ 106.598 | $ 110.756 | $ 115.075 | $ 119.563 | $ 124.226
Costo Mini Bar por habitacién | $ 2.564.928 | $ 53.299 | $ 55.378 | $ 57.538 | $ 59.782 | $ 62.113
Ventas totales $ 76.675.896 | $ 82.113.304 | $ 87.310.547 | $ 91.683.764 | $ 97.744.787
Costo de las ventas $ 38.337.948 | $ 41.056.652 | $ 43.655.273 | $ 45.841.882 | $ 48.872.393
*Es una estimacion

iTEM Mini bar Venta/Mes* | V/Unitario ($) | V/Total Mes(S) | V/Total afio ($)
Aguardiente 1|s 18.500 | $ 18.500 | S 222.000
Cerveza nacional 3|s 2.300 | S 6.900 | S 82.800
Cerveza importada 3|s 7.200 | S 21.600 | S 259.200
Licores Vodka 1S 34.250 | S 34.250 | S 411.000
Whisky 1]|S 86.250 | S 86.250 | S 1.035.000
Gaseosa en lata 2|s 1.900 | $ 3.800 | $ 45.600
Gatorade 2|s 2.530 | s 5.060 | $ 60.720
Agua en botella 21s 2.580 | S 5.160 | S 61.920
Comida Alimentos en paquete 4 |s 2.000 | s 8.000 | S 96.000
Confiteria Chocolatinas 2|s 2.110 | $ 4.220 | S 50.640
Bombones 3|S 700 | S 2.100 | S 25.200
Aspirina 4 |s 441 S 1.764 | s 21.168
Sal de frutas 4|s 1.690 | S 6.760 | S 81.120
Otros Condones 2|s 2.833 | S 5.666 | S 67.992
Curas 2|s 387 | S 774 | S 9.288
Algoddén 3]s 980 | S 2940 | S 35.280

*Es una estimacioén
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12.6. POLITICAS DE CARTERA

No habra politicas de cartera, ya que el hotel presta un servicio que se paga en el

momento en el que se legaliza el check-out.

12.7. BALANCE GENERAL

En la Tabla 43 se presenta el balance general del Hotel Campestre Balcones Villa

del Rio el proyectado a cinco afos.

Tabla 43

Balance general Hotel Campestre Balcones Villa del Rio

Prinerafio (2022)  Segundo afio (2023) Tercer afio (2024) Tercer afio (2025) Tercer afio (2026)
ACTIVOS Aporte propio Aporte Total Aporte Total Aporte Total Aporte Total Aporte Total
Activo corriente
Efectivo y bancos 50.000.000 766.089.631 1.640.825.501 2.645.850.476 4.644.338.882 6.811.884.244
Inversiones temporales
Deudores 0 0 0 0 0 0
Anticipos Proveedores 0 0 0 0 0 0
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 50.000.000 766.089.631 1.640.825.501 2.645.850.476 4.644.338.882 6.811.884.244
ACTIVO NO CORRIENTE
Terrenos 968.200.000 968.200.000 968.200.000 968.200.000 968.200.000 968.200.000
construcciones e infraestructura 2.794.100.000 2.794.100.000 2.794.100.000 2.794.100.000 2.794.100.000 2.794.100.000
Muebles enseres, equipos 725.776.707 725.776.707 725.776.707 725.776.707 725.776.707 725.776.707
Depreciacion 0 -127.369.602 -254.739.205 -382.108.807 -509.478.410 -636.848.012
Inversiones a corto plazo 295.391.935 462.455.558 654.735.071 862.101.753 1.082.839.248
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 4.488.076.707 4.656.099.040 4.695.793.060 4.760.702.971 4.840.700.050 4.934.067.943
OTROS ACTIVOS
Estudios y proyecto 68.560.000
TOTALACTIVO 4.606.636.707 5.422.188.670 6.336.618.562 7.406.553.447 9.485.038.933 11.745.952.187
PASIVO CORRIENTE
Impuesto por pagar 0 112.789.360 139.153.417 164.800.905 185.055.706 201.775.625
Cuentas por pagar 0 0 0 0 0
TOTAL PASIVO CORRIENTE - 112.789.360 139.153.417 164.800.905 185.055.706 201.775.625
Deuda a largo plazo
D&G grupo mundial 2.000.000.000 1.448.294.275 788.664.885 0 0 0
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 2.000.000.000 1.448.294.275 788.664.885 - - -
TOTAL PASIVO 2.000.000.000 1.561.083.635 927.818.302 164.800.905 185.055.706 201.775.625
PATRIMONIO
Capital 2.606.636.707 2.606.636.707 2.606.636.707 2.606.636.707 2.606.636.707 2.606.636.707
Reserva Futuras capitalizaciones 0 0 0 0 0 0
Reserva Legal 0 114.042.575 254.742.141 421.374.167 608.486.047 812.503.623
Utilidad del ejercicio 0 1.140.425.753 1.406.995.658 1.666.320.257 1.871.118.804 2.040.175.759
Utilidades acumuladas 0 0 1.140.425.753 2.547.421.411 4.213.741.669 6.084.860.473
TOTAL PATRIMONIO 2.606.636.707 3.861.105.035 5.408.800.260 7.241.752.543 9.299.983.227 11.544.176.562
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 4.606.636.707 5.422.188.671 6.336.618.561 7.406.553.447 9.485.038.933 11.745.952.187
CONTROL $ 2 B 0 $ 0 -$ 0-§ 0 $ 0
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12.8. ESTADOS DE RESULTADOS

12.8.1. Estados de resultados proyectado a 5 anos

El estado de resultados se proyecta a cinco afios, de acuerdo con los ingresos
operacionales de los datos de proyeccion de venta calculados por tipo de
acomodacion, ingresos por servicios complementarios de restaurante, bar y minibar,
el préstamo, impuestos y una serie de costos fijos y variables que tendra la

operacion del hotel (ver Tabla 44).

Tabla 44
Estado de resultados Hotel Campestre Balcones Villa del Rio
ESTADO DE RESULTADOS HOTEL CAMPESTRE BALCONES VILLA DEL RIO
Ao 2022 Ao 2023 Ao 2024 Ao 2025 Ao 2026
Ingresos operacionales
Alojamientos 2.715.435.370  2.907.998.218 3.092.055.765 3.246.930.867 3.461.578.717
Restaurante y bar 378.873.318 402.191.569 426.944.972 453.221.855 481.115.984
Mini bar 76.675.896 82.113.304 87.310.547 91.683.764 97.744.787
Ventas totales 3.170.984.584 3.392.303.091 3.606.311.284 3.791.836.486 4.040.439.488
costos variables 189.887.275 198.516.403 207.255.955 215.822.990 225.482.764
Utilidad Bruta 2.981.097.309 3.193.786.688 3.399.055.329 3.576.013.496 3.814.956.723
Gastos de ventas, generales y administrativos  1.290.771.615 1.341.111.708 1.393.415.065 1.447.758.253 1.504.220.824
Investigacion,desarrolloy publicidad 40.000.000 20.000.000 20.000.000
Utilidad de la operacion= EBITDA ¥ 1.650.325.693 1.832.674.980 1.985.640.264 2.128.255.244 2.310.735.899
Depreciacion 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602
Otros ingresos (recreacion) 68.407.682 72.617.922 77.087.287 81.831.724 86.868.164
Utilidad Operacional (EBIT) = U.A.LI. 1.591.363.773 1.777.923.300 1.935.357.949 2.082.717.365 2.270.234.460
Gastos Financieros
Gastos intereses 315.951.768 208.028.103 78.992.608 - -
Gravamen a movimientos financieros 12.683.938 13.569.212 14.425.245 15.167.346 16.161.758
Gastos bancarios varios 9.512.954 10.176.909 10.818.934 11.375.509 12.121.318
Utilidad antes de impuestos 1.253.215.113 1.546.149.075 1.831.121.162 2.056.174.510 2.241.951.384
Impuestos (9%) 112.789.360 139.153.417 164.800.905 185.055.706 201.775.625
Utilidad neta 1.140.425.753 1.406.995.658 1.666.320.257 1.871.118.804 2.040.175.759

12.9. PROYECCION DE FLUJO DE TESORERIA

La proyeccion a cinco anos de los flujos de tesoreria nos indica el saldo final de caja

por afio (ver Tabla 45).
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Tabla 45

Proyeccion de flujo tesoreria Hotel Campestre Balcones Villa del Rio

Aiio 0 Aiio 1 Afio 2 Aiio 3 Aiio 4 Aiio 5

2.022 2.023 2.024 2.025 2.026
Saldo Inicial caja 0 50.000.000 766.089.631 1.640.825.501 2.645.850.476  4.644.338.882
Ingresos
Ingresos por venta del periodo 0 3.170.984.584 3.392.303.091 3.606.311.284  3.791.836.486  4.040.439.488
Ingresos periodos anteriores 0
Aportes socios 2.606.636.707
Préstamos recibidos 2.000.000.000
Total ingresos 4.606.636.707  3.220.984.584  4.158.392.722  5.247.136.785  6.437.686.962  8.684.778.370
Egresos
Egresos compras presente periodo 3.519.876.707 189.887.275 198.516.403 207.255.955 215.822.990 225.482.764

Egresos compras periodos anteriores
Gastos de ventas, generales y administrativos - 1.290.771.615 1.341.111.708  1.393.415.065  1.447.758.253  1.504.220.824
Investigacion,desarrollo y publicidad 68.560.000 40.000.000 20.000.000 20.000.000 - -

Compra de terreno y construccién de edificacion 968.200.000 - - - - -
Total egresos 4.556.636.707  1.520.658.891  1.559.628.111  1.620.671.020  1.663.581.242  1.729.703.589
50.000.000  1.700.325.693  2.598.764.610  3.626.465.766  4.774.105.720  6.955.074.781
Depreciacion 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602
Costo financiero 338.148.660 231.774.225 104.236.787 26.542.855 28.283.076
otros ingresos 68.407.682 72.617.922 77.087.287 81.831.724 86.868.164
50.000.000  1.303.215.113  2.312.238.706  3.471.946.663  4.702.024.986  6.886.290.266
Pago impuestos de renta - 112.789.360 139.153.417 164.800.905 185.055.706 201.775.625
50.000.000  1.190.425.753  2.173.085.289  3.307.145.759  4.516.969.280  6.684.514.642
Depreciacion 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602
Capital financiero 551.705.725 659.629.390 788.664.885
Inversiones
Saldo final de caja Afio 50.000.000 766.089.631  1.640.825.501  2.645.850.476  4.644.338.882  6.811.884.244

12.10. CONSTRUCCION DEL FLUJO DE CAJA

La informacion basica para hacer la proyeccién de flujos de caja la proporcionan los
estudios de mercado, técnicos, organizacionales y financieros. Al proyectar el flujo
de caja sera necesario incorporar informacion adicional relacionada principalmente
con los efectos tributarios de la depreciacion, la amortizacion del activo nominal, el

valor residual y las utilidades y pérdidas (Sapag y otros, 2014).

Los elementos del flujo de caja de un proyecto se componen de los siguientes
elementos basicos: ingresos y egresos de operacion (ingresos de explotacion,
costos directos y gastos administrativos). Gastos no desembolsables (depreciacion,
amortizacion de los activos intangibles o el valor en libros de un activo que se
venda). Egresos no afectos a impuesto, son las inversiones, ya que no aumentan ni

disminuyen la riqueza contable de la empresa por el solo hecho de adquirirlos.
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Beneficios no afectos a impuesto, son ingresos que generan y que no provienen de

la operacion del negocio (Sapag y otros, 2014).

El horizonte de evaluacion depende de las caracteristicas de cada proyecto. Para
nuestro caso, es la construccion de un flujo de caja a un plazo de cinco afos, donde
también juega un papel importante la estabilidad del entorno, ya que mientras mayor
sea el grado de estabilidad politica, econdmica, social, regulatoria, ambiental y
tecnoldgica, necesariamente sera mayor el nivel de credibilidad de los flujos

proyectados.

Los proyectos buscan medir la rentabilidad de la inversion. Por esta razon

calculamos el flujo de caja del proyecto y el flujo de caja del inversionista, que se

presentan en la Tabla 46.

Tabla 46
Flujo de caja del proyecto

FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO EN 2021 2022 2023 2024 2025 2026

TERMINOS CORRIENTES 0 1 2 3 4 5

Ingreso por ventas 3.170.984.584 | 3.392.303.091| 3.606.311.284 | 3.791.836.486 | 4.040.439.488
(-) Costo vendidos 189.887.275 198.516.403 207.255.955 215.822.990 225.482.764
Utilidad bruta 2.981.097.309 | 3.193.786.688 | 3.399.055.329 | 3.576.013.496 | 3.814.956.723
(-) Ventas, generales y admin 1.330.771.615| 1.361.111.708 | 1.413.415.065 | 1.447.758.253 | 1.504.220.824
UTILIDAD OPERACIONAL=UAIIDA= EBITDA 1.650.325.693 | 1.832.674.980 | 1.985.640.264 | 2.128.255.244 | 2.310.735.899
(-) Investigacion y desarrollo
(-)Depreciacion 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602
(+) otros ingresos 68.407.682 72.617.922 77.087.287 81.831.724 86.868.164
UAI 1.591.363.773 | 1.777.923.300 | 1.935.357.949 | 2.082.717.365| 2.270.234.460
(-) Impuesto sobre la renta 143.222.740 160.013.097 174.182.215 187.444.563 204.321.101
Resultado después de impuestos 1.448.141.034 | 1.617.910.203 | 1.761.175.733 | 1.895.272.802 | 2.065.913.359
(+) Depreciaciones 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602
(-)Inversién -4.556.636.707
(-) ActFijos
(+) Recuperaciones
Flujo neto activos -4.556.636.707 | 1.575.510.636 | 1.745.279.805 | 1.888.545.336 | 2.022.642.405 | 2.193.282.961

El flujo de caja de la Tabla 46 nos permite medir la rentabilidad de toda la inversion,
también conocida como flujo de rentabilidad de los activos, que es una medicion
independiente del origen de los recursos, donde se considera el valor comercial de

los activos. Si se quisiera medir la rentabilidad de los recursos propios, o rentabilidad
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del patrimonio, se debera agregar el efecto financiero, a fin de incorporar el impacto

economico del apalancamiento de la deuda (Sapag y otros, 2014).

Como los intereses del préstamo son un gasto afecto a impuesto, se debera
diferenciar qué parte de la cuota pagada a la institucion o empresa que otorgo el
préstamo es interés y qué parte es amortizacion de la deuda o devolucion del
capital. Esto por cuanto mientras el interés se incorpora antes del impuesto, la
amortizacion de capital, por no constituir cambio en la riqueza de la empresa, no

esta afectando el impuesto (Sapag y otros, 2014).

Como se observa en la Tabla 47, los gastos financieros pueden deducirse del
resultado antes de impuestos, lo que permite reducir el valor base sobre el cual

debera calcularse el impuesto corporativo. De aqui surge el concepto de beneficio

tributario de la deuda, que representa el ahorro tributario que genera.

Tabla 47
Flujo de caja del inversionista en términos corrientes

FLUJO DE CAJA DEL INVERSIONISTA EN 2021 2022 2023 2024 2025 2026

TERMINOS CORRIENTES 0 1 2 3 4 5

Ingreso por ventas 3.170.984.584 | 3.392.303.091 | 3.606.311.284 | 3.791.836.486| 4.040.439.488
(-) Costo vendidos 189.887.275 198.516.403 207.255.955 215.822.990 225.482.764
Utilidad bruta 2.981.097.309 | 3.193.786.688 | 3.399.055.329 | 3.576.013.496 | 3.814.956.723
(-) Ventas, generales y admin 1.330.771.615 [ 1.361.111.708 [ 1.413.415.065| 1.447.758.253 | 1.504.220.824
UTILIDAD OPERACIONAL=UAIIDA= EBITDA 1.650.325.693 | 1.832.674.980 ( 1.985.640.264 | 2.128.255.244 | 2.310.735.899
(-) Investigacion y desarrollo 68.560.000
(-)Depreciacion 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602
(-)Int 338.148.660 231.774.225 104.236.787 26.542.855 28.283.076
(+) otros ingresos 68.407.682 72.617.922 77.087.287 81.831.724 86.868.164
(-)Inversion -4.488.076.707
UAI -68.560.000 | 1.253.215.113 | 1.546.149.075| 1.831.121.162| 2.056.174.510| 2.241.951.384
(-) Impuesto sobre la renta 0 112.789.360 139.153.417 164.800.905 185.055.706 201.775.625
FLUJO DE CAJA NETO ECONOMICO -4.556.636.707 | 1.140.425.753 | 1.406.995.658 | 1.666.320.257 | 1.871.118.804 | 2.040.175.759
(+) Depreciaciones 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602 127.369.602
(-) IActFijos
(-) Pago capital deuda 551.705.725 659.629.390 788.664.885
(+) Recuperaciones
FLUJO DE CAJA DEL INVERSIONISTA -4.556.636.707 | 716.089.631 874.735.871 | 1.005.024.975 | 1.998.488.406 | 2.167.545.362
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12.11. EVALUACION FINANCIERA

En los capitulos anteriores se revisaron los principales aspectos relativos a la
preparacion de la informacién que posibilitara evaluar el proyecto en funcion de las
distintas oportunidades disponibles en el mercado. En este sentido, la evaluacién
compara los beneficios proyectados asociados a una decision de inversion, con sus

correspondientes flujos de desembolsos proyectados (Sapag y otros, 2014).

12.11.1. Costo de capital y de la deuda

El costo de capital corresponde a aquella tasa que se utiliza para determinar el valor
actual de los flujos futuros que genera un proyecto y representa la rentabilidad que
debe exigirse a la inversion. Si bien es posible definir un costo para cada una de las
fuentes de financiamiento mediante deuda, para la evaluacién del proyecto interesa
determinar una tasa promedio ponderada entre las distintas fuentes de
financiamiento, con el objeto de buscar la mejor alternativa de endeudamiento

(Sapag y otros, 2014).

La rentabilidad que se le debe exigir al flujo de caja puro es la tasa de costo de
capital asociados a los activos. Lo anterior parte del supuesto de que, si el proyecto
no resulta rentable a la tasa que se les exige a los activos, el inversionista no podria
sustentar su decision de llevarlo a cabo. Esto como consecuencia de que las fuentes
de financiamiento externo, a tasas mas bajas, convertirian un proyecto no rentable

en uno rentable (Sapag y otros, 2014).

12.11.1.1. Consideraciones en la estimacion del costo de capital
Calculamos el costo de capital WACC, que nos determina el costo de financiamiento
de una empresa, promediando lo que cuesta financiarse con deuda y con

patrimonio, tal y como se muestra en la Tabla 58.
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Tabla 48
Calculo WACC

CALCULO WACC

Deuda

$ 2.000.000.000,00

Total Pasivos

$ 2.000.000.000,00

Capital comun

S -

Utilidades retenidas

S -

Total patrimonio

$ 2.606.636.707,00

Total pasivos y Patrimonio

$ 4.606.636.707,00

Intereses 18,00%
Impuestos 9%
NUEVA DEUDA
Tasa préstamo (EA) 18,00%
Beta 1,20
Rf 2,30%
E (Rm) 4,70%

Beta apalancada = ( Beta desapalancada * ( 1+ (D/P) *(1-tax))
RIn actual D/P= 76,73%
RIn (1-tax) 91%
RIn ( 1+ D/P *(1-tax)) (Para calcular B desapalancado o Bu) 1,70
B desap = b apalanc / RIn ( 1+ D/P *(1-tax)) 0,71
prueba B apalancada 1,20
% Partic D 43,42%
% Partic Patrim 56,58%
Total 100,00%
RIn actual D/P= 76,73%
beta apalancada 1,20
K E = RIr +(Rm-RIr) *B apalancada 5,18%
Costo de Deuda Antes de Impuestos 18,00%
Costo de Deuda Después de Impuestos 16,38%
WACC =5 (Ci* x Pi) 10,04%

La tasa que se va a utilizar para descontar los flujos de caja es el coste medio

ponderado del capital (WACC) y su férmula es la siguiente (ecuaciones 1y 2).

WACC=Kd*(1—t)*§+Ke*§

donde

Kd: coste de la deuda financiera
Ke: coste del capital

T: impuestos sociedades

E: fondos propios

V: deuda financiera + fondos propios
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Ke = Rf + Bl * (Rm — Rf) + Riesgo del Pais (2)
(2)

donde

Rf: tasa libre de riesgo

BI: retorno del mercado
Rm - Rf. prima de mercado

Bl * (Rm - Rf): prima de la empresa

Una vez calculado lo anterior, nos arroja que el costo que el WACC = 10,043%.

12.11.2. Criterio del valor actual neto (VAN)
El VAN como criterio representa una medida de valor o riqueza; es decir, al
calcularlo se busca determinar cuanto valor o desvalor generaria el Hotel Balcones

Villa Del Rio para un inversionista en el caso de ser aceptado.

El criterio del valor actual neto plantea que el proyecto debe aceptarse si su VAN es
igual o superior a cero, donde el VAN es la diferencia entre todos sus ingresos y

egresos expresados en moneda actual (Sapag y otros, 2014).

12.11.3. Criterio de la tasa interna de retorno (TIR)

Este criterio evalua el proyecto en funcién de una unica tasa de rentabilidad por
periodo, con la cual la totalidad de los beneficios actualizados son exactamente
iguales a los desembolsos expresados en moneda actual. La tasa asi calculada se
compara con el costo de capital utilizado por la empresa o el inversionista para el

descuento de los flujos proyectados (Sapag y otros, 2014).

A continuacion, se muestran los resultados del VAN y la TIR del inversionista (ver
Tabla 49) y del proyecto (ver Tabla 50).
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Tabla 49
TIR Vs VAN del inversionista

Costo de capital 10,04%
%TAX renta 9%

TIR VS VAN DEL
INVERSIONISTA
VA 4.839.872.525
INVERSION | 4.556.636.707
VAN 283.235.818
TIR 11,967%
Tabla 50
TIR Vs VAN del proyecto
TIRVS VAN DEL PROYECTO
VA 7.028.821.939
INVERSION 4.556.636.707
VAN 2.472.185.232
TIR ACTIVOS 28,334%

Como el VAN es mayor que cero y el criterio de la TIR es mayor o igual a la tasa

utilizada como tasa de descuento, el proyecto deberia ser aceptado.

12.11.4. Periodo de recuperacion (PRI)

El periodo de recuperacion (PRI, por sus siglas en ingles payback period) es uno de
los criterios tradicionales de evaluacidén, mediante el cual se determina el numero
de periodos necesarios para recuperar la inversion inicial, y el resultado se compara

con el nimero de periodos aceptables por la empresa (Sapag y otros, 2014).

Para nuestro caso, la inversién se recupera al termino de 4,79 afos, como se

aprecia en la Tabla 51.
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Tabla 51
Pay Back Period (PRI)

2021 2022 202 202 202! 202!

PRI (Pay Back Period) 0 0 023 024 025 026
- 1 2 3 4 5

Pt de cada flujo -4.556.636.707 650.738.857 722.363.256 754.214.574 1.362.884.508 | 1.343.275.124
VPN Acumulado por afio -4.556.636.707 | -3.905.897.850 | -3.183.534.593 | -2.429.320.019 | -1.066.435.511 | 276.839.614
Indice de rentabilidad 1,06 PRI 4,794 Anos

12.12. VALORACION DE EMPRESAS

Para el proyecto se requiere conocer el valor de la empresa con todos los resultados
arrojados en el analisis financiero, ya que la teoria de valoracion de empresas ha
enmarcado el proceso del pensamiento financiero contemporaneo; ademas, hoy el
mundo exige que las empresas sean mas competitivas y que sus administradores
tomen las mejores decisiones en beneficio de sus accionistas. Es asi como se
pretende demostrar como las bases teoricas y la forma practica de hacerlo nos

permiten determinar la forma como las empresas crean valor.

Para lograr lo anterior se desarrollan las siguientes actividades:

e Presentar y evaluar las principales metodologias de valoracién de empresas,
definir su alcance, aplicacién y consistencia en la generacion de resultados.

e Presentar y aplicar los métodos estructurales basicos para la valoracion de
empresas: flujo de caja libre descontado (WACC), valor presente ajustado (APV)
y valor econémico agregado (EVA).

¢ Maximizar el valor de mercado de patrimonio de los inversionistas.

El principio basico de la creacién de valor es que las empresas crean valor mediante
la inversién de capital, que plantean los inversionistas para generar flujos de efectivo
futuros, con tasas de rentabilidad superiores al coste de capital. Las companias que
puedan aumentar mas rapido sus ingresos y desplegar mas capital a tasas de

rentabilidad atractiva, crean mas valor (Sapag y otros, 2014).
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De acuerdo con lo anterior, hacemos la valoracion del Hotel Campestre Balcones

de Villa del Rio a través de su balance, observando activos, pasivos y patrimonio;
pero, adicionalmente, debemos considerar varios potenciales: de expansion del
negocio, crecimiento del mercado y la marca que tenga la empresa en el mercado,
lo cual es subjetivo para cuantificarlo, pero sirve para tener una idea del valor futuro
del Hotel.

La valoracion de empresas tiene varios métodos, pero en la presente evaluacion
utilizamos el método por descuentos de flujos de caja (free cash flow), que incluye
la combinacion de varios elementos financieros tales y como el balance, el estado
de resultados, las proyecciones, el valor del dinero en el tiempo, la tasa de
descuento, el valor presente y el costo de capital, que influyen en este método y

brindan una herramienta para mostrar un valor.

Las herramientas que utilizamos son el EBIT (ganancia antes de impuesto), el
Ebitda, el free cash flow y el WACC.

Segun Orellana (2018), el free cash flow:

Hace referencia a los fondos liberados por una empresa antes de cualquier
decision financiera.

Cuantifica el total de los fondos generados después de impuestos, que la
empresa tiene a su disposicién para remunerar acreedores y accionistas.

Es una medida de desempefio financiero calculado como el flujo de caja
operativo menos los gastos de capital. El flujo de caja libre (FCF), representa
el dinero que una empresa es capaz de generar después de poner dinero
necesario para mantener o ampliar su base de activos. Independientemente

de si estructura de financiamiento.

Calculo del free cash flow (ver Tabla 52), por medio del EBIT (Femprendedores,
2012)
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EBIT
-TAX

+Depreciaciones y amortizaciones

+/- Capex

+/- Variaciones en capital de trabajo

=Free Cash Flow

Tabla 52
Flujo de caja libre
FLUJOS DE CAJA LIBRE
2022 2023 2024 2025 2026
1 2 3 4 5
EBIT= Utilidad Operacional 1.591.363.773 1.777.923.300 1.935.357.949 2.082.717.365 2.270.234.460
TAX 9% 9% 9% 9% 9%
NOPLAT (Utilidad Operativa despues de imp ) 1.448.141.034 1.617.910.203 1.761.175.733 1.895.272.802 2.065.913.359
Capital de trabajo 5.309.399.310 6.197.465.145 7.241.752.542 9.299.983.227 11.544.176.562
Variacion KTAL trabajo (Inversion neta ) 888.065.835 1,044.287.398 2.058.230.684 2.244.193.336 -
Inversiones en CAPEX - - - - -
FCF(Flujo de caja libre ) - 4.606.636.707 560.075.199 573.622.805 -  297.054.951 -  348920.533 2.065.913.359
Flujos de caja por tipo
Operativos - 1.448.141.034 1.617.910.203 1.761.175.733 1.895.272.802 2.065.913.359
De inversion 888.065.835 1.044.287.398 2.058.230.684 2.244.193.336 -
De financiamiento
Intereses - 338.148.660 231.774.225 104.236.787 26.542.855 28.283.076
Repagos de deuda 551.705.725 659.629.390 788.664.885 - - -
Posible dividendos - 437.702.851 - 446.816.305 - 401.291.738 - 375.463.389 2.037.630.282
Total 560.075.199 573.622.805 -  297.054.951 -  348.920.533 2.065.913.359
WACC (Costo promedio ponderado)- Tasa de oportunidad 10,04% 10,04% 10,04% 10,04% 10,04%
Factor descuento 0,91 0,83 0,75 0,68 6,79 )
VP FCF - 4.606.636.707 508.962.397,26 473.701.892,46 -  222.922.991,04 -  237.949.035,72 14.02&961.889,42‘
Valor operati imado de laemp 14.550.754.152

Por fujos de caja descontados

Esta empresa genera valor y esta forma de calcular el free cash flow coincide con
el EVA (Femprendedores, 2012) y lo podemos ver en la Tabla 53.
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Tabla 53

Variables generadoras de valor

VARIABLES GENERADORAS DEVALOR
VARIABLES GENERADORAS DE VALOR 2022 2023 2024 2025 2026
1 2 3 4 5
U.0.0.1 =Noplat 1445141034 1.617.910.203 1761L175.733 1895.272.802 2.065.913.359
(Capital 5.309.399.310 6.197.455.145 T7.241.752.542 9.799.983.277 11.544.176.562
ROIC. Rentabilidad sobre el capital invertido 27,28% 26,115 24,375 20,38% 17,90%
IR Tasa de crecimiento inversion 57,3%% 62,75% 66,533 115,35 114,795
(Crecimiento General. (g)- tasa de crecimiento 15,6% 16,45 16,7% 73,5% 20,5%
WACC 10,045% 10,043 10,043 10,045% 10,043
EVA 914.941.968 995,526,654 1.033.919.134 961.317.364 906.583.688
Factordescuentn 0,91 0,83 0,75 0,68 5,79 )
VP del EVA 4.606.636.707 31443 810 B822.113.191 775.898.012 B55.577.755 6.156.322.075
SUMA DEVP 9241354892
CAPITAL 5.309.399.310
Valor stimado de |la empresa (EVA) 14,550.754.152
Cuertas no operativas
Inversiones Temporales S Deuda
Deudores S
alorizaciones S - Empresa 2.000.000.000)
obligaciones financierss S 2.000.000.000
Pasivosestimados y provisiones S - 14.550.754.152
obligaciones financierss S Equity
12.550.754.152)
|\Hol il ial de | 12.550.754.152
Capital 5.309.399.310 36,49%)
VP del EVA 3.085.032.768 21, 0%
Valoragregado perpetuidad ) 5.155.322.0?5‘ 42,315
total 14.550.754.152 100,005

llustracion 14
ROIC > WACC

ROIC > WACC

Esta empresa en cada periodo proyectado genera rentabilidad, ya que EL ROIC es

mayor que el WACC (ver llustracion 14) (Femprendedores, 2013).

El valor de la comparia es de $14.550.754.152, sin separar lo que es deuda y

patrimonio.
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13.ANALISIS DE RIESGOS

El objetivo de este capitulo es identificar, analizar, clasificar y medir el riesgo en el

proyecto, al igual que los distintos criterios de inclusion y analisis para su evaluacion.

13.1. EVALUACION CUALITATIVA

13.1.1.  Identificacion de riesgos
Teniendo en cuenta cada una de las fases de desarrollo del proyecto (ver Tabla 54),
se busco encontrar e identificar todos los posibles riesgos que pueden afectar el

proyecto (ver Tabla 56).

Tabla 54
Fases y etapas para evaluar riesgos
FASE ETAPA
Arqutéctonico
DISERO Es’truc':tural
Eléctrico
Hidrosanitario
TRAMITE DE LIC. |Lic. De Construccion
Contratacion
ADMINISTRATIVOS |Financiero
Socioambiental
EJECUCION Construccion
IMPLEMTACION  [Operacién

13.1.2.  Evaluacién del riesgo
En este proceso se hace el analisis de escenarios, que es la técnica de uso mas
comun en el analisis de riesgos. Se clasifican los riesgos segun la probabilidad de

ocurrencia y el impacto que este tendra en el proyecto.

En la Tabla 55, se describe la probabilidad de ocurrencia y el impacto en la

ejecucion de la obra, ademas de la prioridad de los riesgos identificados y analizar
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los planes de respuestas. (ver Tabla 56, ANEXO O).

Tabla 55
Matriz de probabilidad e impacto
Matriz de probabilidad e impacto segun Guia PMBOK
. | MuyAtta 0,90 0,045 0,090
g
g2 Alta 0,70 0,035 0,070 0,140
E & | Moderada 0,50 0,025 0,050 0,100
g § Baja 0,30 0,015 0,030 0,060 0,120
(=]
N Muy Baja 0,10 0,005 0,010 0,020 0,040 0,080
2. IMPACTO EN LA 0,05 0,10 0,20 0,40 0,80
EJECUCION DE LA OBRA Muy Bajo Bajo Moderado Alto Muy Alto
3. PRIORIDAD DEL RIESGO Baja |Moderada

Nota. Tomado del Ministerio de Economia y Finanzas (2017).

13.1.3. Monitoreo y control del riesgo

e Para el presente proyecto se recomienda implementar los métodos para el
monitoreo y control de los riesgos que se pueden presentar, que se
presentan en la Tabla 57.

e El equipo del proyecto debera monitorear y controlar los riesgos, teniendo
presente que pueden presentarse nuevos riesgos que no se habian
identificado en el proyecto. Se deben reevaluar los riesgos actuales y
eliminar los que no se presentaron.

e Asignar un grupo de auditoria que examine y documente la efectividad a la
respuesta de los riesgos identificados y sus causas.

e Reuniones periddicas semanales para analizar y verificar el estado del

proyecto.
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—
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Tabla 56

Matriz de riesgos

147

MATRIZ DE RIESGO
FASE |[ETAPA| IDENTIFICACION DEL RIESGO PROBABILIDAD (P) IMPACTO () PRIORIDAD | PxI DESCRIPCION DEL CONTROL ESTRATEGIA| RESPONSABLE
Falta de comunicacion efectiva Disefiar e implementar un canal de comunicacion
N e N I . * Gerente de
entre los equipos de disefios Moderada 0,5 Muy Alto 0,8 efectiva, para que cada uno de los implicados Mitigar royecto
técnicos. sepa como y a quien reportar. proye
Falta Personal Idoneo. Baja 0,3 Alto 04 |Moderada 0,120 Realizar el proceso adecuado de selecciéon de Evitar « Gerente de
personal para cada etapa del procyecto. proyecto
Desactualizacion de los Realizar seguimiento y control y un reporte de . Gerente de
8 U Moderada 0,5 | Moderado 0,2 |Moderada |0,100 |avance del proyecto, para actualizar los cambios Evitar
2 |Disefios. o proyecto
S que se hayan hecho al disefio durante el proceso.
8 |Que no se satisfagan los El patrocinador debera aceptar y firmar cada uno
= L - . S " . « Gerente de
& |requerimientos solicitados por el Muy Baja 0,1 Alto 4 de los disefios para poder continuar con el Mitigar royecto
< |patrocinador (Disefio). roceso. proye:
Fallas en disefios Comunicacion constante con el equipo de disefio * Gerente de
arquitectonicos (Detectados en Baja 0,3 Alto 0,4 |Moderada|0,120 N . _q P Evitar
. L para realizar las correcciones a tiempo. proyecto
|ejecucion de obra)
Eleccién de materiales no . .
Q .
‘g adecuados para la construcciéon Baja 0,3 Alto 0,4 |Moderada|0,120 Usar S.OIO materiales que cuenten con certlﬁ_cados Mitigar Gerente de
0 de calidad aprobados por la norma colombiana. proyecto
a del hotel.
S Que haya un error en los calculos Exigir al ingeneriero calculista que realice todos
S va T Muy Baja 0,1 Muy Alto 0,8 Baja 0,080 (los analisis pertinenentes para garantizar que este |Evitar - Externos
£ |estructurales de la construccion : .
i riesgo no se materialice.
Que no se haga una buena Exigiral disefiador electrico las referencias
o |eleccién en la calidad de los Baja 0,3 Alto 0,4 |Moderada [0,120 |adecuadas de los materiales a usar que cumplan |Mitigar « Externos
ﬁ aparatos eléctricos a instalar. la norma.
§ Que no se cumpla con las Realizar seguimiento y control en la parte de
normas técnicas para el Muy Baja 0,1 Alto 0,4 |Moderada |0,040 |Disefio de redes Eléctricas para evitar estos Evitar « Externos
suministro de energia. inconvenientes posteriormente.
S
% No cumpli con las normas Realizar seguimiento y control en la parte de
b . p_ . N Muy Baja 0,1 Alto 0,4 |Moderada |[0,040 |disefio de redes hidrosanitario para evitar estos Evitar « Externos
8 |hidrosanitarias en colombianas. X . N
5 inconvenientes posteriormente.
T
s [ o
o ° -2 Entregar todos los documentos requeridos por la
a4 188 i g - . .
w = 2 Retra@s enla aprob?mon de la Moderada 0.3 | Moderado 0,2 |Moderada |0,060 alcaldia con gntelamon, con el fin de tener tiempo Aceptar Gerente de
5 Se licencia de construccion. para correcciones en caso de que estas sean proyecto
= 8 requeridas para la aprobacion de la licencia.
®
Incumpllrr_uento del contratista Muy Baja 0,1 Alto 0,4 |Moderada |0,040 |Exigir una pdliza de cumplimiento al contratista. Transferir + Contratista
con el objeto del contrato » Aseguradora
] Daflos a lelrf:eros por Moderada 0,5 Muy Alto 0,8 Exigir una poliza de dafios a terceros. Transferir - Contratista
o responsabilidad civil + Aseguradora
£ |Incurrencia de errores Revision de listado de menores y mayores
S |involuntarios en cantidades de Moderada 0,5 Alto 04 " . Y yo Transferir « Contratista
38 ) : cantidades de materiales de obra
obra y especificaciones
Mal manejo del anticipo por . P . . " " . « Contratista
" parte del contratista. Muy Baja 0,1 Alto 04 Exigir poliza de manejo del anticipo si aplica. Transferir . Asequradora
o ° g
= ) Increl.'ner.ﬁ'o de costo; parala Negociar con suficiente anticipacion el material « Gerente de
> =1 adquisicion de materiales, . o N L
= c N R . Moderada 0,5 Alto 0.4 para la ejecucion de la obra para evitar Mitigar proyecto
3 S |alquiler de maquinaria y demas . N
7 E | sobrecostos del material. « Contratista
= INnsumos..
B In_confo_r'mldad social por ala Muy Baja 0,3 Alto 04 Soc_lallz'ar con la comunidad la obra que se Mitigar « Gerente de
< ejecucion de la obra. realizara. proyecto
_ Realizar seguimiento del cumplimiento del PMA y « Gerente de
£ |Incumpliento del PMA Baja 0,3 Alto 0,4 exigier el cumplimiento del mismo al constratista y |Evitar proyecto
2 al gerenete del proyecto. + Contratista
g Demora en la aprobacion de la Tener tiempos estimados desde la planeacion
8 N N N P Alta 0,7 | Moderado 0,2 inicial para que la demora de esta licencia no Aceptar + Externos
8 |licencia ambiental .
%] afecte las programaciones.
Alteracién de orden publico N Se contara con el apoyo de las autoridades s
causado por grupos al margen Baja 0,3 Muy Alto 0,8 . . Mitigar « Externos
de la ley. competentes para la ejecucion de la obra.
Que existan demoras en el Tener un plan de compras bien estructurado, « Gerente de
. Moderada 0,5 | Moderado | 0,2 [Moderada|0,100 |teniendo en cuenta los tiempos de entrega de los  |Mitigar proyecto
transporte del material. . IV
materiales por parte de los distribuidores. - Externos
Que se presente accidentalidad Implementacion del plan de seguridad industrial y
P s " Moderada 0,5 | Moderado | 0,2 [Moderada|0,100 |supervision para el control de las eguridad de los  [Mitigar « Contratista
durante la ejecucion de la obra .
trabajadores
Que se retire personal por Tener hojas de vida actualizadas y que cumplan + Gerente de
P P Moderada 0,5 Bajo 0,1 Baja 0,050 g - yq P Mitigar proyecto
voluntad propia con los perfiles necesarios. N
« Contratista
Que_sg acabe la fuente para.el Muy Baja 0.1 Alto 0.4 Baja 0,040 Coma.r con var|0§ proveedores gue suministren el Mitigar « Gerente de
suministro de algunos materiales material para satisfacer las cantidades proyecto
] :é Que ?X'Ja.n pel’mISIOIS y Si surge un requicito nuevo, lograr cumplirlo en los
S 8 |autorizaciones adicionales por . 0 " " N
S S - Muy Baja 0,1 Moderado | 0,2 Baja 0,020 |tiempos dados por la entiedad para no ocacionar |Aceptar + Externos
o £ |parte de las entidades
i) @ retrazos en la obra.
o S |gubernamentales de la zona.
o No cumplimiento de la Seguimento de la programacion de la obra, con el « Gerente de
Pl . Moderada 0,5 | Moderado | 0,2 [Moderada|0,100 |fin de alertar posibles retrazos y tormar deciciones |Mitigar proyecto
programacién de la obra. " . h N
para cumplir lo mejor posible con el programa. + Contratista
. " " Tener el recurso humano disponible para . "
Las |ncapacldades medicas de Muy Alta 0,9 Bajo 0,1 |Moderada |0,090 [reemplazo de ausencias de tal manera que no Aceptar Contratista
los trabajadores. + Externos
afecte el cronograma de la obra.
La adquisicion de mano de obra Contratacién de personal con experiencia y « Gerente de
no calificada, para la ejecucion Baja 0,3 Alto 0,4 |Moderada [0,120 [conocimiento para llevar a cabo el cumplimiento Evitar proyecto
de la obra. de la obra. « Contratista
. " A Se programara las actividades que se afecten
Incld_enc|a del Factor Climatico Muy Alta 0,9 Alto 04 criticamente por causa de lluvias a la temporada Aceptar Gerente de
(Lluvias). proyecto
de verano.
=z
3 -
< :g Realizar publicidad y convenios con agencias de « Gerente de
E © |Baja acogida del Hotel. Baja 0,3 Muy Alto 0,8 viajes del pais, y con cajas de compensacién para |Mitigar proyecto
ﬁ é— lograr un reconocimiento en el sector hotelero. « Externos
=
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13.2. EVALUACION CUANTITATIVA

13.2.1. Variables de entrada

13.21.1. Riesgo ocupacion hotelera nacional. Una de las variables criticas
para el flujo de caja de este proyecto es el indice de ocupacion hotelera nacional,
ya que este determina el nivel de ingresos del Hotel Campestre Balcones Villa del
Rio, lo que implica que la materializacion de este riesgo puede llevar a que el hotel

genere pérdidas en lugar de ganancias.

Para hacer el analisis de tendencia del indice de ocupacion hotelera se trabajé con
la base de datos suministrada por (DANE, 2020), de la cual se tomaron los valores

de los ultimos diez afios (ver Tabla 57).

Tabla 57

Histérico de ocupacion hotelera en Colombia

% DE OCUPACION HOTELERA COLOMBIA Aiio corrido
Anos 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 [2018 (p)|2019 (p)[2020 (p)
Mes %HO | %HO | %HO | %HO [ %HO | %HO | %HO | %HO | %HO %HO %HO

Enero 50,60% | 49,88% | 53,31% | 52,05% | 50,74% | 49,89% | 55,33% | 53,45% | 55,61% | 54,93% | 59,12%
Febrero 49,54% | 48,94% | 52,85% | 51,29% | 50,19% | 49,70% | 55,15% | 52,25% | 54,75% | 54,29% | 59,64%
Marzo 49,91% | 50,11%| 53,45% | 51,38% [ 51,02% | 50,89% | 55,75% | 53,48% | 55,28% | 55,65%
Abril 49,28% | 49,47% | 53,10% | 50,71% | 50,80% | 50,43% | 54,24% | 52,99% | 54,66% | 54,87%
Mayo 48,70% | 49,68% | 52,71% | 50,77% | 50,88% | 50,60% | 53,80% | 53,46% | 54,24% | 54,95%
Junio 48,47% | 50,06% | 52,72% | 50,93% [ 50,60% | 50,67% | 53,88% | 53,64% | 54,19% | 54,90%
Julio 49,12% | 50,62% | 52,85% | 51,60% [ 50,91% | 51,31% | 54,14% | 54,23% | 54,85% | 55,57%

Agosto 49,74% | 51,18% | 53,20% | 51,87% | 51,38% | 51,80% | 54,56% | 55,09% | 55,50% | 56,30%
Septiembrq 49,96% | 51,44% | 53,39% | 52,18% | 51,62% | 52,30% | 55,15% | 55,35% | 55,66% | 56,62%
Octubre 50,57% | 51,71% | 53,86% | 52,76% | 52,31% | 52,90% | 55,61% | 55,65% | 55,98% | 57,04%
Noviembre] 50,87% | 52,28% | 54,22% | 53,12% | 52,83% | 53,40% | 56,17% | 56,21% | 56,45% | 57,68%
Diciembre | 50,49% | 52,04% | 53,86% | 52,70% | 52,46% | 53,23% | 55,73% | 56,00% | 56,30% | 57,66%

Nota. Elaboracion propia, a partir de informacion tomada del Dane (2020). Muestra

mensual de hoteles (MMH) histéricos.

Luego de aplicar la prueba de bondad de ajuste en @risk se encontré que los datos

se comportan como una funcién de distribucion Beta General, tal y como se ve en
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la Grafica 41, en la cual se observa un valor minimo de 48,194%, una media de

52,962%, un valor maximo de 61,126% y una desviacién estandar de 2,390%.

Grafica 41
Prueba de bondad indice de ocupacion hotelera Colombia
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13.2.1.2. Ocupacion hotelera en Andes. Para analizar esta variable para el
municipio de Andes, se trabajo con la base de datos de Anato (2020) para el
departamento de Antioquia. Esto debido a que es el dato mas cercano que tenemos
a Andes. Esta base de datos se estudié entre los afios 2011-2017, debido a que son

los datos con los que cuenta Anato (ver Tabla 58).
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Tabla 58

Indice de ocupacién hotelera en Andes

% DE OCUPACION HOTELERA ANDES

Afo 2011 2012 2013| 2014 2015 2016| 2017
Mes %0H [%OH |%O0OH [(%OH [%OH |%OH (%OH
Enero 54,10%( 62,08%| 58,30%| 60,56%| 72,13%| 65,14% | 56,01%
Febrero 65,30%( 62,70%| 51,90%| 61,04%| 71,44%| 68,78%

Marzo 52,30%( 59,60%| 56,80%| 53,95%| 69,12%| 62,11%

Abril 51,30%( 61,90%| 62,40%| 58,16%| 69,99%| 57,78%

Mayo 54,40%( 57,30%| 58,90%| 59,84%| 75,21%| 63,48%

Junio 54,80%| 65,20%| 51,31%| 60,49%| 67,91%| 61,69%

Julio 58,00% | 65,00%| 59,40%| 70,76%| 68,54%| 62,00%
Agosto 66,00% | 65,60%| 68,70%| 68,79%| 76,13%| 68,89%
Septiembre | 58,40%( 65,40%| 61,40%| 71,53%| 72,38%| 66,84%
Octubre 62,70%( 65,29%| 64,21%| 70,00% | 69,20% | 60,46%
Noviembre | 64,90%( 68,68%| 69,11%| 72,84%| 74,22%| 66,36%
Diciembre |59,20%|61,55%|64,58%(73,28%| 65,18%| 57,57%

Nota. Elaboracién propia a partir de datos tomados de Anato (2020).

Luego de aplicar la prueba de bondad de ajuste en @risk se encontré que los datos
se comportan como una funcién de distribucion Kumaraswamy, como se aprecia en
la Gréfica 42, en la cual se observa un valor minimo de 50,409%, una media de

63,485%, un valor maximo de 76,130% y una desviacion estandar de 6,207 %.

Grafica 42
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13.2.1.3. Riesgo de inflacion. La inflacidn tiene un papel muy importante para

el analisis de riesgo de cualquier proyecto y el Hotel Balcones Villa del Rio no es la
excepcion, ya que este esta presente en todos los afos del proyecto, y determinan

como cambia el valor de las habitaciones, salarios, asi como costos y gastos.

Este analisis se realizé teniendo en cuenta la base de datos del Banco de la
Republica (2020), en el cual encontramos la inflacién mensual, y se trabajé con la

informacion de los ultimos diez anos (ver Tabla 59).

Tabla 59

Datos histéricos de inflacion

INFLACION EN COLOMBIA
Aino 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Mes Inflacién |Inflacién |Inflacién |Inflacién |Inflacién |Inflacion |Inflacién |Inflacién |Inflacién |Inflacién |Inflacién |Inflacion
Enero 7,18%| 2,10%| 3,40%| 3,54%| 2,00%| 2,13%| 3,82%| 7,45%| 5,47%| 3,68%| 3,15%| 3,62%
Febrero 6,47%| 2,09%| 3,17%| 3,55%| 1,83%| 2,32%| 4,36%| 7,59%| 5,18%| 3,37%| 3,01%| 3,72%
Marzo 6,14%| 1,84%| 3,19%| 3,40%| 1,91%| 2,51%| 4,56%| 7,98%| 4,69%| 3,14%| 3,21%| 3,86%
Abril 5,73%| 1,98%| 2,84%| 3,43%| 2,02%| 2,72%| 4,64%| 7,93%| 4,66%| 3,13%| 3,25%| 3,51%
Mayo 4,77%| 2,07%| 3,02%| 3,44%| 2,00%| 2,93%| 4,41%| 8,20%| 4,37%| 3,16%| 3,31%| 2,85%
Junio 3,81%| 2,25%| 3,23%| 3,20%| 2,16%| 2,79%| 4,42%| 8,60%| 3,99%| 3,20%| 3,43%| 2,19%
Julio 3,28%| 2,24%| 3,42%| 3,03%| 2,22%| 2,89%| 4,46%| 8,97%| 3,40%| 3,12%| 3,79%| 1,97%
Agosto 3,13%| 2,31%| 3,27%| 3,11%| 2,27%| 3,02%| 4,74%| 8,10%| 3,87%| 3,10%| 3,75%| 1,88%
Septiembre 3,21%| 2,28%| 3,73%| 3,08%| 2,27%| 2,86%| 5,35%| 7.27%| 3,97%| 3,23%| 3,82%
Octubre 2,72%| 2,33%| 4,02%| 3,06%| 1,84%| 3,29%| 5,89%| 6,48%| 4,05%| 3,33%| 3,86%
Noviembre 2,37%| 2,59%| 3,96%| 2,77%| 1,76%| 3,65%| 6,39%| 5,96%| 4,12%| 3,27%| 3,84%
Diciembre 2,00%| 3,17%| 3,73%| 2,44%]| 1,94%| 3,66%| 6,77%| 5,75%| 4,09%| 3,18%| 3,80%

Nota. Elaboracién propia a partir del Banco de la Republica (2020).

Luego de aplicar la prueba de bondad de ajuste en @risk se encontrd que los datos
se comportan como una funcion de distribucién Erlang, como se aprecia en la
Grafica 43, en la cual se observa un valor minimo de 1,62%, una media de 3,73% y

una desviacion estandar de 1,48%.
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Grafica 43
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13.2.1.4. Tarifa por habitacion. Las tarifas por habitaciéon del hotel se

comportan como una funcién de distribucién normal, siendo el valor de la media el
establecido previamente por el estudio de mercado, y una desviacion estandar del
20% del valor. Esto por cuanto el valor puede cambiar ya sea por descuentos o por

ofertas que se puedan presentar en el hotel (ver Grafica 44 y Grafica 46).
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Grafica 44

Distribucion de probabilidad Casa Colonial
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Grafica 45

Distribucion de probabilidad Bohios Pool Houses
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Grafica 46
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13.2.2. Variables de salida

Luego de definir las variables de entrada que pueden afectar en mayor medida el

proyecto, y determinar la funcion de distribucién que mejor se ajusta a los datos
historicos, se procede a realizar una simulacion de Montecarlo, con 100.000
iteraciones (ver llustracion 15), con el fin de obtener una funcién de distribucion para
las variables de salida que se van a analizar del proyecto, que en este caso serian
la TIR, el VAN y el PRI.

llustracion 15

Iteraciones
[terations 100000 -~ “’Fﬂ
Simulations 1 - _'I h
Simulate
13.2.2.1. Flujo de caja inversionista.

13.2.2.1.1. Tasa interna de retorno (TIR).

En la Grafica 47, encontramos que el valor esperado para la TIR del inversionista
es de 33%, con un valor maximo de 78,66% y un minimo de -11,99%. Ademas,
cuenta con una variabilidad de 10,01% por encima y por debajo del valor esperado,
asi como una probabilidad del 93,3% de que el inversionista cuente con una TIR
entre el 12,0% vy el 49,5%. Adicionalmente la probabilidad de que el inversionista
tenga una TIR inferior al 12% es de solo el 1,7%, y practicante 0% de probabilidad

de una TIR inferior a 0, sin embargo, es posible (Buritica y Garcia, 2020).
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Grafica 47

Variacion TIR del inversionista
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Podemos apreciar en la Grafica 47 que la TIR del inversionista se comporta como
una funcién normal, con una alta concentracion de datos alrededor de la media.
Esto es confirmado por la curtosis de 3,13 (valor positivo > 3; es decir, una funcién
leptocurtica), lo que implica que el VAN del inversionista esta asociado a un riesgo

bajo.

Con las consideraciones modeladas y simuladas en este proyecto se evidencia que
este es rentable para los inversionistas, ya que la media esperada de la TIR supera
ampliamente el WACC del proyecto, e incluso supera la TIR planteada en el inicio

de la evaluacioén de este.
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Grafica 48

Grafico de arana TIR del inversionista
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Como se puede apreciar en la grafica de arafia de la TIR (ver Grafica 48), podemos
ver que las variables casa colonial/precio unitario y bohios pool house son las
variables que impactan en mayor medida el aumento o disminucion de la TIR del

inversionista (Buritica y Garcia, 2020).

13.2.2.1.2. Valor actual neto (VAN). En la Grafica 49 podemos ver la
variacion del VAN, el cual cuenta con un valor esperado de $3.351.000.000,
un valor maximo de $12.080.000.000 y un minimo de -$2.408.000.000. Con
una variabilidad de $1.570.000.000 por encima y por debajo del valor
esperado, y una probabilidad del 82,3% de que el VAN del inversionista esté
entre $0 y $4.840.000.000; el 16,7% de probabilidad de que se encuentre
por encima de $4.840.000.000, y solo el 1,1% de probabilidad que tenga un

VAN negativo para el inversionista (Buritica y Garcia, 2020).
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Grafica 49

Variacion VAN del inversionista

VAN / FLUJO DE CAJA INVERSIONISTA Statistics -

16,7% | Cell ‘flujo de caja del inv...

Minirnum -£2,4908E+009

Maximum 51,203E+010

Mean §3,351E+003

90% CI + £3,158,382,15

Mode $2,995E+003

= Median §3, 286E 4009

= @RISK Trial Version 5td Dev §1,570E+009
= 1,5

0 For Evaluation,Purposes Only Skewness 0,2841

= Kurtosis 3,3157

Values 100000

Errors 0

Filtered 0

Leftx $0,00

, Leftp 1,1%

2 o Z | Rightx §4,839E+009

Values in Billions (%) Right P 83,3%

Al igual que con la TIR, vemos que el VAN cuenta con una curtosis de 3,31, lo que
implica una funcion leptocurtica, porque los datos del VAN se estan centrando con
mayor probabilidad sobre la media (lo que implica un bajo riesgo). Esto también

debido a que el VAN del inversionista se comporta como una funcién normal.

Teniendo en cuenta el Pareto, tanto tornado por coeficientes de correlaciones como
el de regresion (ver Grafica 50), en los cuales se relacionan las variables de entrada
con las de salida, podemos ver como las variables que mas afectan al VAN son:
casa colonial/precio, la cual tiene un coeficiente de correlacion de 0,62 y un
coeficiente de contribucion del 38,7%; es decir, que esta sola variable controla el
38,7% de las variaciones del VAN; le sigue bohios pool house, con un coeficiente
de correlacion de 0,51 y un coeficiente de contribucion del 26.5%; finalmente, la
inflacion, la cual tiene un coeficiente de correlacion de 0,37 y un coeficiente de
contribucion del 13,1% (Buritica y Garcia, 2020).
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Grafica 50
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En la grafica de arafa que se presenta a continuacion se puede apreciar mejor lo

anteriormente descrito, ya que compara la variacion porcentual de las variables de

entrada y el impacto en miles de millones que tiene sobre el VAN del inversionista

(ver Grafica 51). Tal y como vemos, la variable casa colonial/precio unitario es la

que tiene una mayor pendiente; por ende, la variacion de esta es la que mas afecta

al VAN, ya sea de manera positiva o negativa.

Grafica 51

Gréfico de arafia VAN del inversionista
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13.2.2.2. Flujo de caja del proyecto

Tasa interna de retorno (TIR). En la Grafica 52 encontramos que el valor esperado
para la TIR del proyecto es de 40,81%, con un valor maximo de 86,38% y un valor
un minimo de -2,26%. Ademas, que cuenta con una variabilidad del 9,97% por
encima y por debajo del valor esperado, asi como una probabilidad del 84,6% de
que el inversionista cuente con una TIR entre el 28,3% y el 57,3%. Adicionalmente,
la probabilidad de que el proyecto tenga una TIR inferior al 28,3% es de solo el
10,4%, y practicamente de 0% de probabilidad de una TIR inferior a 0; sin embargo,

es posible (Buritica y Garcia, 2020).

Grafica 52
Variacion TIR del proyecto
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En la gréafica anterior podemos apreciar que la TIR del proyecto se comporta como
una funcién normal, con una alta concentracion de datos alrededor de la media, lo
cual es confirmado por la curtosis de 3,12 (valor positivo > 3; es decir, una funcion
leptocurtica), lo que implica que la TIR del proyecto estd asociada a un riesgo

pequefo.
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Con las consideraciones modeladas y simuladas en este proyecto, se confirma que

este es rentable para los inversionistas, ya que la media esperada de la TIR supera
ampliamente el WACC del proyecto, e incluso supera a la TIR planteada en el inicio

de la evaluacion de este.

Como se puede apreciar a continuacién en la grafica de arafia de la TIR del
proyecto (ver Grafica 53), las variables casa colonial/precio unitario y bohios pool
house son las variables que impactan en mayor medida el aumento o disminucidn

de la TIR del proyecto (Buritica y Garcia, 2020).

Grafica 53

Grafico de arafia TIR del proyecto

TIR ACTIVOS / FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO

Change in Output Mean Across Range of Input Values
55% 1

50% A
— Casa colonial / Precio

unitario
45% A

— Bohios Pool houses /
Precio unitario

40% - @RISK Trial*¥ersion

F uation Purposes Only == Proyeccion Inflacién
=
35% A = % Ocup Ago
% Ocup Oct

30% 1

25%

0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%
80%
90%

100%

Input Percentile

13.2.2.2.1. Valor actual neto (VAN). En la Grafica 54 podemos ver la variacién
del VAN del proyecto, el cual cuenta con un valor esperado de $4.390.000.000, un
valor maximo de $12.500.000.000 y un minimo de -$1.721.000.000. Con una
variabilidad de $1.572.000.000 por encima y por debajo del valor esperado, y una
probabilidad del 86,2% de que el VAN del inversionista esté entre $2.500.000.000 y
$7.500.000.000; el 3,0% de probabilidad que se encuentre por encima de
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$7.500.000.000 y solo el 0,1% de probabilidad que tenga un VAN negativo para el

proyecto.

Grafica 54
Variacion VAN del proyecto
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Al igual que con la TIR vemos que cuenta con una curtosis de 3,25, lo que implica
una funcion leptocurtica, porque los datos de este se estan centrando con mayor
probabilidad sobre la media (lo que implica un bajo riesgo). Esto también debido a

que el VAN del inversionista se comporta como una funcion normal.

Teniendo en cuenta el Pareto, tanto tornado por coeficientes de correlaciones como
el de regresion (ver Grafica 55), en los cuales se relacionan las variables de entrada
con las de salida, podemos ver como las variables que mas afectan al VAN son:
casa colonial/ precio unitario, la cual tiene un coeficiente de correlacion de 0,61 y
un coeficiente de contribucion del 38,6%; es decir, que esta sola variable controla
el 38,6% de las variaciones del VAN; le sigue bohios pool house, con un coeficiente
de correlacion de 0,50 y un coeficiente de contribucion del 26.5%; finalmente, la
inflacion, la cual tiene un coeficiente de correlacién de 0,31 y un coeficiente de
contribucion del 13,2% (Buritica y Garcia, 2020).
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Grafica 55

Tornado de coeficientes de correlacion y contribucion del VAN del proyecto
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En la grafica de arafia que se presenta a continuacion se puede apreciar mejor lo
anteriormente descrito, ya que compara la variacion porcentual de las variables de
entrada y el impacto en miles de millones que tiene sobre el VAN del inversionista
(ver Grafica 56). Tal y como vemos, la variable casa colonial/precio unitario es la
que tiene una mayor pendiente; por ende, la variacién de esta es la que mas afecta

al VAN, ya sea de manera positiva o negativa (Buritica y Garcia, 2020).

Grafica 56

Grafico de arafia VAN del proyecto
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13.2.3. Periodo de recuperacién de la inversion (PRI)

En la Grafica 57 podemos ver que el valor esperado para el PRI es 3,83 afios, con
un maximo de 10,87 afios y minimo de 1,97, con una desviacion de 0,75 aios; tal

y como vemos es una funcién leptocurtica (curtosis > 3).

Grafica 57
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Teniendo en cuenta el analisis de riesgo, se concluye que el proyecto es viable, ya
que, a pesar de que se tienen posibles pérdidas en el peor de los casos, es muy
poco probable que estos se materialicen, y es mucho mas probable que se obtengan

ganancias mayores a las esperadas.
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14.CONCLUSIONES

Antes de que llegara la pandemia, el sector econdmico al que pertenece el proyecto
era altamente atractiva debido a su crecimiento en los ultimos afos, pero hoy en dia
se tiene un punto coyuntural, el cual al salir de esta situacion lograra alcanzar cifras

historicas de crecimiento.

Se logra definir un mercado objetivo de personas jovenes y adultos entre 28 y 40
afos, trabajadores (empleados o independientes), hispanohablantes, que prefieren
viajar en familia, en pareja, con ingresos entre $500 y $1500 USD y cuyo principal

motivo de viaje es, simplemente, turismo y placer.

Las actividades que a los clientes potenciales les gustaria encontrar en el hotel son:
senderismo (35,96%), ciclomontafiismo (19,10%) y parapente (7,87%), y
actividades complementarias tales como fogatas (49,4%), actividades ambientales
educativas (40,4%), cabalgatas (38,2%) y show cultural (34,8%). Por otra parte,
manifiestan que las principales malas experiencias que han tenido en un hotel se
han debido a mala atencién (31,46%) y falta de aseo (22,47%).

Con el trabajo desarrollado se logré confirmar de manera apropiada que el presente
proyecto cumple con todos los requerimientos financieros, técnicos, legales y

ambientales necesarios para su correcta implementacion y puesta en marcha.

El proyecto es financieramente viable y de un riesgo relativamente bajo. La TIR del
proyecto supera por 18,294 puntos porcentuales el retorno esperado por el
inversionista y se calcula un VAN cercano a los $2.472.185.232, teniendo en cuenta
los primeros cinco afos. Por otra parte, la TIR del inversionista supera en 1,927
puntos porcentuales el retorno esperado por el mismo, y se calcula un VAN de
$283.235.818, en los primeros cinco anos.
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15.RECOMENDACIONES

Para obtener mejores resultados financieros en el proyecto es recomendable llevar
a cabo las medidas necesarias para aumentar la ocupacion en las temporadas

media y baja (promociones, fiestas, etc.), con el fin de sobrellevar los costos y gastos

fijos que el hotel genera en esa época.
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