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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 andlisis sectorial y estratégico y
estudio de mercado, técnico, ambiental, organizacional, econémico-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 informacién 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 estimacién de
ocupacion saltdé 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 andlisis 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 construccion de un hotel campestre en el municipio de
Andes (Antioquia), por medio de la metodologia de la Organizacion 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 disefio 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 recepcién y algunos servicios se levantaran en construccién
tradicional, mientras los balcones, miradores y parte del alojamiento se haran en

madera inmunizada y guadua.

El proyecto Hotel Campestre Balcones del Rio estd 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 inspiracion 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 contribuyo al desarrollo del Hotel Balcones Villa del Rio, ya que
en este se inspird el disefio de los Tree Pool House, los cuales son habitaciones

gue se encuentran en los arboles como se aprecia en llustracién 9.
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Fotografia 2

Kamala Village

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

T

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 altimos
afnos. 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 construccion del Hotel Campestre Balcones Villa del Rio es un proyecto que nace
de la necesidad de crear un espacio ecolégico cerca de la ciudad, con ideas traidas
de Bali, provincia de Indonesia, con un concepto diferente al del alojamiento
tradicional, donde los turistas puedan disfrutar de la experiencia de estar rodeados

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

El hotel estard ubicado en el municipio de Andes (Suroeste antioquefio), 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 innovacion 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 bamba.
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4. MARCO DE REFERENCIA

4.1. 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 definicidbn de proyecto propuesta por Onudi

(1982): fAUn proyecto es una propuesta de ef e
y /o desarrollar ciertas instalaciones a fin de aumentar la produccion de bienes y/o

servicios en un conglomerado soci al(p.8)ur ant e

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 solucién
inteligente al planteamiento de un problema, que tiende a resolver una necesidad
humana. Por ultimo, la norma técnica 1ISO 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 vy 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

inversiones

1
[} A

! [ . 1 .
t {1 FACTIBILIDAD | -
1

| v

[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 informacion, 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 preinversion, fase de inversion y fase operacional, tal y como se

aprecia en la llustracion 2.
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llustracién 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 preinversion varia un poco de autor en autor.

Segun Cordoba (2011):iLa pr ei nv eees identificac formdar ysevaluar

el proyecto y establecer como se llevaria a cabo para resolver el problema o atender

|l a necesi dad q(u).PharaArmbleda@00il)gielnad f ase de preinyv
se inicia en el momento en que nace la posibilidad de invertir en un negocio o

empresa, existente 0 nuevo,p.2). cual aparent a

Para el presente trabajo se usa la definicibn de Miranda (2000), segun la cual: il &
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 identificacion, seleccion, formulacion y evaluacion del

proy e c(p. 286J.
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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 informacion de tipo primario (Sapag, 2011).
Por altimo, 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 recuperacién
(PR), valor actual neto (VAN) y tasa interna de retorno (TIR), y asi establecer las
estrategias de inversion (p. 305). Esta ultima definicién es la que se aplicara para

efectos de este trabajo.

4.2. METODOLOGIA

Coelho (2019) define la metodologia como:
Serie de meétodos y técnicas de rigor cientifico que se aplican
sistematicamente durante un proceso de investigacion para alcanzar un
resultado tedricamente 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 evaluacién 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 Organizacién 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 andlisis de datos sobre las partes interesadas;
c) reunidon 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) andlisis y triangulacion de datos.

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

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

f Encuestas

{1 Evaluacion de VPN, TIR, TIRM, relacion 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 MIinTIC, 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 andlisis de riesgos, con el fin de
determinar qué tan riesgoso es el proyecto y determinar cuales son las variables
gue determinan dichos riesgos, lo anterior por medio del andlisis 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 VAL[C

-Ministerio de comercio, industria y turismo (MinClIT|

- ; - Unico en si clase.
-Fontur (Fondo nacional del turismo).

. L . L - - Construcciéon e instalacién del Hotel. |- Exclusivo.
-Agencias de viajes e intermediarios digitales. . ) . . -
. A . . - - Asistencia a feria de turismo. - Cémodo.
-Medios de comunicacién (TV, emisoras, periédicoq . . . .
- P - . . - Pautaren mediosde comunicaciénque|- Calidad.
-Guias turisticas de Antioquia del MinCIT. . o
A sean vistos por el mercado objetivo. - Costo.
-Municipio de Andes.
- Internet/Blogs. - Innovador.
-Transportadoras. . . .
- Avisos. - Diferenciado.
-Restaurantes. Lujoso
-Otros Hoteles.
RELACIONES CLIENTES SEGMENTO CLIENTES CANALES

- Redes sociales.
- Voz a voz.

- Entre 18-50 afios. - Internet.
- Parejas. - Agencias.
- Experiencia satisfactoria= fidelizaciéon - Con amor a la naturaleza. - Amigos/ familiares.
- Nacionales/extranjeros. - Guias turisticos.
- De Medellin, Bogota, Cali, Risaralda. |- Blog.
- Vallas.
- Avisos.
ESTRUCTURA DE COSTOS FLUJO DE INGRESOS

-Servicio de hospedaje.
- Planes romanticos.

- Restaurante.

- Salén social(eventos).
-Personal. - Dia de sol.
- Insumos. - Spa.
- Servicios. - Aventuras recreativas
- Mantenimiento. - 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

seniicio personalizado de guias donde el huésped pueda
visitar la 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 paguetes |Recursos:
Turistas recreacion, visita a sectores turisticos de la zona, brinde el [integrales segiin 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 construccién 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.

-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 senvicios integrales de hospedaje segiin

-Alta inversion para la construccion del hotel.
-Se quiere contar para su construccion solo con apoyo

Recursos:
-Hacer sugerencias y cambios al disefio

donde ambas partes se beneficien de su trabajo

hotelero en la zona

Accionistas-socios . ) . . durante su proceso de creacion.
requerimientos de cliente. de recursos propios (apalancamiento) por lo cual su A L
" - . -Aprobar la propuesta, seglin sus criterios
-Obtener una alta rentabilidad. construccion toma tiempo. - -
. . ) de aceptacion de disefio.
-Brindar mejores oportunidades laborales en la zona.
-Ser un hotel atractivo que se conozca a nivel internacional.
Proveedores -Tener una relacion duradera a largo plazo con el hotel -Pacos proveedores especializados en el sector -Recursos necesarios para la correcta

operacidn del Hotel

Agencias de viaje-servicios
turisticos-agencias de transporte

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

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

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

Poblacién 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-gobiemo-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 pafs.

-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 \iajar.
-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

= =4 -4 -4 -4 -5 -2 -

ARBOL DE PROBLEMAS

Falta de promocion del turismo.

Poca inversion en el sector turistico.

Deficiencia en la capacidad operativa hotelera.

Poco turismo en el municipio de Andes, Antioquia.

Poca oferta hotelera amigable con el medio ambiente.

Pocas ventas de artesanias y tiendas de recuerdo del municipio.

Personal poco calificado para atender a turistas internacionales y nacionales.

Falta de servicios integrales en los hoteles (alimentacion, 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

antioquenfio (ver llustracion 3).

llustraciéon 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
a hospedaje

¥ actividades

zonas diferentes al suroeste tiendas d do del
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 objetivos, llustracion 4, con el fin de resolver o mitigar los problemas

encontrados.

llustracién 4

Arbol de objetivos

Mayor ingreso al rubro del pais y de la zona.

{ | |

Turistas opten por visitar al suroeste Aumento en las ventas de Mejorar la satisfaccion del cliente en
antioguefio 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.

| | 1 | |

Mayor inversion de Mas cantidad de

recursos economicos -
para la construccion hOSpE‘daJE‘S en la zona
amigables con el

de hoteles no medio ambiente.
convencionales.

Mayor oferta de
hoteles con servicios
integrales.

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

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 procedidé a contemplar una serie de alternativas para
esto. Estas alternativas resultan del analisis del problema principal que se encontro

en el arbol de problemas (ver llustracién 3)

i 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

campafa 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, recreacion, 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.

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

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

| Alternativa 4. Disefar 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 aplicacion de la alternativa 1 descrita, se procede a realizar

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

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

Arbol de problemas solucionados

Mayor ingreso al rubro del pais y de la zona.

L
{ | |
Turistas opten por visitar otras Insatisfaccion del cliente en cuanto
zonas diferentes al suroeste actividades
antioquefio.

Pocas ventas de artesanias vy

tiendas de recuerdo del municipio. a  hospedaje y

complementarias a esta.

| ] J

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

Poca inversion de

recursos economicos Poca oferta de hoteles

con servicios
integrales.

Pocos hospedajes en

Deficiencia en la
capacidad operativa
de los hoteles.

Poca publicidad
turistica de la zona.

la zona amigables con
el medio ambiente.

para la construccion
de hoteles no
convencionales.

Pocos hoteles

Falta de promocion
por parte del sector

incluyen alimentacion,
transporte, actividades

Falta de inversion del Falta de capacitacién nEED Y recreativas, tour de la geoca trat 1on
Sg:lor publico ¥ en senngslos hoteleros = = cmerpalosa zona |y mblem; ambientales Egenas
privado. v turisticos. sitios  turisticos  del natural - para hoteles.

sus alrededores.

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 t 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 |, ya que se

desarrolla de una manera mas integral y pretende jalonar el desarrollo hotelero de

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

1 Hacer un andlisis del entorno, sectorial y estratégico del proyecto, desde una

dimensién econémica y social.

1 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.

1 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.

1 Hacer un analisis financiero y de riesgos, en el que se defina el presupuesto
de inversion en terrenos, construcciones, costos de operacion, gastos de
administracion, gastos de ventas y comercializacién, 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 afios este sector ha mantenido una
tendencia al alza, en la que se reporta el 2019 como un afio 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 permitié 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
contribuy6 al mejoramiento de la posicién 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 més arriba que en la clasificacion de 2018 (Diaz, 2020).

De forma especifica, en el sector del Suroeste antioquefio 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 ecoldgico, 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 ecoldgico 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. Imdgenes tomadas de Alcaldia de
Andes (2020).

7.2. ENTORNO ESPECIFICO

7.2.1. Entorno econdmico
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 carbon 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 tecnoldgica, con el fin de obtener acceso permanente a las nuevas
tecnologias presentes en el mercado. El propésito es que dichas tecnologias sean
integradas a su sistema educativo, de modo que las nuevas generaciones puedan
estar mas integradas al mundo tecnolégico (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 propdésito esta la del desarrollo turistico,

gue constituye el item 2.9 de su programa de gobierno. Entre los objetivos de su

programa se incluye:i Desarrol |l ar herramientas especial

desarrollo empresarial, la cultura de la innovacion y un ambiente propicio para los

36



UNIVERSIDAD

EAFIT

negoci os del FEkradiadeAndes 20203, el icualdedrinda apoyo a la
gestidén y a la generacion de proyectos tales y como el que se evalla 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.

Declaracién 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 clUsteres 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 creacién de paquetes y productos turisticos
especializados en todas las tipologias.
Objetivo 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
ATuri smo p a
Construcci

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, asi como la pesca, los senderos ecolégicos y los

deportes.

L2nea estrat®gica 1A ACompeti ti vi
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, pargues 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 informacion 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 adquisicién de los recursos para el turismo, a traves de la
contribucion parafiscal realizada por 21 aportantes entre los cuales se
encuentra los hoteles y centros vacacionales, los parques tematicos y las
empresas de transporte terrestre automotor especializado, entre otros; a
través de este aporte se genera una destinacion de inversion social
mediante la promociony el fortalecimiento de la competitividad que
comprende la capacitaciony 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
para la creacion, conservacion, proteccién y aprovechamiento de los
recursos y atractivos turisticos, resguardando el desarrollo sostenible y
sustentable y la optimizacion 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.

Ley 1101 de 2006.

Ley 1558 de 2012.

Politica de Turismo de
Naturaleza.

Polttica para el
desarrollo del
Ecoturismo.

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

Nota. Elaboracién 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 vocacion comercial e
industrial, y llegar a ser considerado la capital comercial del Suroeste antioquefo
(Alcaldia de Andes, 2018).
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Si bien esta transformacion condujo a una pérdida cultural andina, se rescataron los

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

Esta cultura andina también ha cambi ado debi do al p
Cor di | lidezadaapsr @l fundador de Andes Pinta, José Eduardo Ruiz, quien a lo
largo de su vida cre6 una cultura de arte urbano; ademas, en el municipio ha crecido
el desarrollo deportivo, potenciado por la gestién 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 dindmico y cambiante que
muestra una facil adaptabilidad al cambio y que esté en la basqueda 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 geog rafic o

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 precipitacién 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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1 Bosque muy hiumedo premontano (bmh - PM): temperatura media de 18 °C a 24

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

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

1 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 geomorfologicos similares.

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

el municipio de Andes.

llustraciéon 7

Mapa de areas protegidas del municipio de Andes
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Nota. Alcaldia de Andes (2018).
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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:

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

1 Ofrecer servicio de alojamiento en habitaciones, cabafas, 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.

1 Brindar servicio personalizado de guias bilinglies, quienes acompafaran 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 continuacion 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 COMPLEMENTAR ZONA SOCIAL
Lobby-sala de Espera Lavanderia Fonda tipica -2 pisos m2 224
Recepcién 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 |Almacenamiento 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 bambu Superiorgs 2 ZONA DE MASCOTAS Vestier huespedes
Casa en el arbol en bambd suite  [un 2||Espacio para mascotas |m2| 25(|Salon de belleza
Casa en el &rbol en bambu 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:

1 Tipo de alojamiento mixto: cabafias/casas en los arboles construidas en bambu,
bohios tailandeses y casa colonial espafiola.

Practicar ciclomontafiismo, cannoping, cabalgatas, caminatas.

Energia renovable: paneles solares.

Tecnologia: disefios de tarjeta/manilla de pagos.

Alojamiento de mascotas.

=4 =4 4 A -4

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 decreci6 un 2,4%, tal como se observa en la Grafica 1. PIB, tasa de

crecimiento anual 2014-| - 2020 -I.
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Gréfica 1

PIB, tasa de crecimiento anual 2014-17 2020-I|
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Nota. Dane (2020a).

Fuente: DAMHE

Sectorialmente (ver Gréfica 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
decrecié un 3,2% y el sector Alojamiento y servicios de comida decrecié 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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s 0 = = 0 S AT AP S = = - 0 S > 8
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Hoteles v restaurantes

Nota. CITUR (2020a).
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Como se puede ver en la Gréfica 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
gréfica 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 afios anteriores.

En cuanto a la ocupacion de la poblacién 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

Poblacién 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 i 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 recibi6é 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 disminucion 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.

Gréfica 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 2
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Otros motivos

Religién y peregrinocion

Salud y atencién médica D, 49
Trédnsito 0,24
Vocociones, recreo y ocio

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 Gréfica 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 Grafica 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 Gréfica 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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Gréafica 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 informacién proporcionada por el Dane (ver Grafica 8), para el 2019 el
principal motivo de viaje para los turistas internos fueron recreacion y vacaciones
(44,1%), seqguido de visita a parientes o amigos (43,4%). (Dane, 2020b).

Gréfica 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
50,0 - s Total 24 ciudades y Areas Metropolitanas
aso ] . 43,4
40,0 -
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* 30,0 -
1 Motivo de viaje
- 25,0 1
§ 20,0 1
150 1
10,0 - 7.9
5.0 1,2 17 0.9 0.8 01
0‘0 + v < 1 T . .
Recreacién, Visita a parientes Negodios o Salud y atencidn Otro Religidn - Educacdién y/o Compras
vacaciones 0 amigos motivos meédica Peregrinaciones formacién

profesionales

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 Gréafica 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
ESTABLECIMIENTO DE GASTRONOMIA ¥ SIMILARES [l
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
e
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| 19.901,00| 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 137,00 162,00) 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 gréafica anterior, donde vemos representados los operadores turisticos mas

importantes durante el periodo 2018-2019, podemos apreciar cOmo en estos dos
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afos 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
gque, 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 crecié un 20%.

Segun los datos de CITUR (2020e) presentados en la Grafica 10, para el 2019
Bogoté 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%).

Gréfica 10

Prestadores de servicios turisticos en Colombia por departamento

NUMERO DE PRESTADORES DE SERVICIOS TURISTICOS EN COLOMBIA POR
DEPARTAMENTO
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Segun se aprecia en la Grafica 11, para el 2020 en la variacion de doce meses la
ocupaciéon hotelera es de 57,1%; es decir, un 0,7% superior a la del 2019; sin
embargo, la variacion mensual de marzo muestra co6mo mientras que en el 2020

esta ocupacion fue de 37%, para el mismo mes en 2018 esta ocupacion habia sido

50



UNIVERSIDAD

EAFIT

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.

Gréfica 11
Ocupacion hotelera variacion mensual y a doce meses

OCUPACION HOTELERA

60,00

- P e | —e 57,10
55,00 52,70 ﬁ :’——7
50,00 52,60
45,00
40,00

37,00
35,00
30,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

=== \/ariacion doce meses ==@==/ariacion mensual (Marzo)

@ 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 7 enero-abril 2019 el area aprobada destinada a

hoteles aumentd un 22,8%, y le sumo 0,2 puntos porcentuales a la variacion (ver
Gréfica 12) (Dane, 2020a).
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Gréfica 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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Gréfica 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 Gréfica 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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Gréfica 14
Pais de residencia de los turistas extranjeros

Total

Pais de residencia de los turistas extranjeros S United States 1507 %

40 France 936 %
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30
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&L‘ P RS & & & 9 & ¢¢Q OG'Q United Kingdom 371 %
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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 Gréfica 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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Gréfica 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 Gréfica 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. Duracion 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 438 579 447 346 5.27 4.31 356 4.2 3.67 4.09 5 379
Extranjero 694 459 4.98 4.31 397 374 4.7 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
Afo 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).

Gréfica 17
Municipios mas visitados por los turistas en Antioquia en 2018
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Nota. Tomado de SITUR (2020e).
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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
gue van a visitar en Antioquia se dividen asi: para los turistas nacionales, vemos
gue el mas comun es porque se lo recomendaron amigos y(o) familiares, seguido

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

Tabla 9

Como se entero el turista de los demas destinos visitados

Ao 2018/ Numero de respuestas |Nacionales |Extranjeros

Busgueda 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
Otras redes sociales 38 67
Medios de comunicaciéon masiva

(prensal/radio/tv) 139 64
Agencias turisticas /viajes 34 38
Facebook 29 29
Correo electréonico 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(0) 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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Gréfica 18
Antes de venir a Antioquia, como se entero 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
alimentacion, 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.

Gréfica 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 ELHHSTUNO

Caracteristica No. Turistas | % Representativg
CALIDAD 709 10,24%
INCLUYALIMENTACION 746 10,78%
INCLUYA HOSPEDAJE 603 8,71%
INCLUYA TRANSPORT 50 0,72%
ITINERARIOS CUMPLIL 304 4,39%
LUGAR VISITAR 2067 29,86%
OTRAS CARATERISTIC 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 Yy los que viajan

en pareja.

Tabla 11

Distribucién de los grupos de viaje
Afo 2018/ Nacionales |Extranjeros
Viajo solo 44.08% 40.48%
Con la pareja 17.87% 22.36%
Conotros familiares | 17.65% 6.84%
Con amigos 10.55% 26.47%
Con los _companeros 230 1.05%
de trabajo
Con otros turistas 0.65% 0.71%
Con los pompaneros 0.53% 0%
de estudio

Nota. Tomado de SITUR (2020h).
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Gréfica 20
Distribucién 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
ARo 2018/ Nacionales |Extranjeros
Motivos personales 83,04% 94,84%
Motivos profesionales 16,96% 5,16%

Nota. Tomado de SITUR (2020i).
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Gréfica 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 realiz6 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 afios, el 42,7% se encuentra
entre los 28 y los 35 afios, el 10,1% esta entre los 36 y los 40 afios y el 23,6% tiene
mas de 40 afios, lo que nos indica que la mayoria de los encuestados estan entre
los 28 y los 40 afios de edad; es decir la muestra es predominantemente joven y

madura.
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Gréfica 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 Gréafica 24, el 62,9% de estos
son empleados, el 30,3% laboran como independientes y el 6,8% son estudiantes.
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Gréafica 24

Ocupacioén

¢Cual es su ocupacion?

89 respuestas

@ Estudiante
@ Empleado
@ Independiente

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

procedencia china (1,12%).

Gréfica 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 Gréfica 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.

Gréafica 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 Gréafica 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%.

Gréfica 27
Grupo de viaje
Normalmente cuando viaja usted lo hace

89 respuestas

40 4% ; @® 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%

Gréfica 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 afos, 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.

Gréfica 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

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 Gréfica 31).
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Gréfica 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)
/ @ 530-560 USD ($110.000-5220.000
COP)
® $60-5100 USD (5220.000-$375.000
COP)

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

@ Mas de $150 USD (550.000)

89 respuestas

En la Gréfica 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%).

Gréfica 32

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

89 respuestas

Internat 80 (89.9 %)

Guias turisticas empresas 12 (13,5 %)

Agencias de viaje 13 (14.6 %)

Amigos y/o familialres 27 (30,3 %)
Prensa/Tv/Radio 4(4.5%)

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 Gréafica 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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Gréafica 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 Gréfica 35
encontramos que a los encuestados les gustaria recorrer la Ruta del Café (83,1%),
seguido de la Ruta de la Cafa (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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Gréfica 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 !
Las tres rutas mencionadas

Religiosa, culturales

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

desinterés por desarrollar cualquiera de estas actividades.

Gréfica 36
Practicas 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

0,00% 500% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00% 40,00%
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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 proporcion 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. Elaboracién propia a partir de Google (s. f.).

El sitio para el Hotel Campestre Balcones Villa del Rio se encuentra ubicado a 4,8
kilometros 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

Tapartd, 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 aledafos, 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. 51N°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.
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Tabla 14

Hoteles o alojamientos rurales

Buenos Aires

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
3 habitaciones 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 Casco Urbana del Centro de Poblado de 1hora 6 personas en 3 habitaciones

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.

Tabla 15

Analisis de la oferta

Matriz de perfil competitivo

Finca Hotel Avalon hotel Hotel campestre I§ La Hostgr!a Lago| El rio hotel Hotel Pietra SantJ HOTEL EN ESTU
Arrayanes campestre playa Valdivia
Puntaje ] ] ] - " -
Factores claves d . .| Puntaje .| Puntaje .| Puntaje | Puntaje | Puntaje .| Puntaje
éxito (FCE) PesolPuntaje Pongerad Puntaje Ponderadd Puntaje Ponderadq Puntaje Ponderadd Puntaje Ponderadd Puntaje Ponderadd Puntaje Ponderadd
Innovacion 204 3 0,60 35 0,70 2,5 0,50 3 0,60 4 0,80 4 0,80 4,5 0,90
Precio 1094 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
Ubicacion 14% 4 0,56 3 0,42 35 0,49 3 0,42 35 0,49 4 0,56 4 0,56
Posicionamiento |y o004 | 060 | 3 | o4s | 3 | o045 | 3 | o045 | 4 | o060 | 4 | 0s0 3 | o4
en el mercado
Capital humano | 10% 3 0,30 3 0,30 3 0,30 3 0,30 4 0,40 3 0,30 4 0,40
Infraestructura 169 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 disefido 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: ubicacién, servicio de hospedaje,

infraestructura y precio.

Tabla 16
Hoteles Competencia
HOTEL NIT /R. Mercantil | RNT CORREO TELEFONO UBICACION

FINCA HOTEL ) . Sector el descuelgue km 5 via troncal
ARRAYANES 43725902-7 11773 |fincahotellosarrayanes@gmail.com 8422325 del café-Corregimento de Tapartd
AVALON HOTEL o . km 3 de la via que de Jardin conduce al
CAMPESTRE 900505000-3 avalonhotelcampestreenjardin@gmail.com |8455060 municipio de Riosucio Caldas
HOTEL CAMPESTRE )
LA PLAYA 901115440-0 3128592866 | Vereda Barlovento 5 La Playa - Betania
LA HOSTERIA LAGO . . . Km. 3 Via Jardin - Riosucio, Antioquia,
VALDVIA 56172902 38353 |viajar@hosterialavaldivia.com 3113897979 Colombia

km 103 autopista

. Medellin-Bogota entrada a la

EL RIO HOTEL 120727 mercadeo@hotelelrio.com 3117821765

Danta, Doradal, Puerto

Triunfo, Antioquia
HOTEL PIETRA PUERTO MARINA NAVEGAR,
TRANTA 900396916 -5 (41018 3165230910 Guatape, Colombia,

Tal y como se aprecia en la Tabla 15, al crear la matriz del marco competitivo
encontramos que el hotel en estudio tiene una puntuacion 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 habitacion, 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| $463.816| $481.904| $ 500.699
Casa en el arbol en bambui Deluxe $829.122| $861.458| $895.055| $929.962| $966.230| $1.003.913]
Casa en el arbol en bambu Superiorgs$ 517.422| $537.601| $558.568| $580.352| $602.986| $ 626.502
Casa en el arbol en bambu Suite $517.422| $537.601| $558.568| $580.352| $602.986| $ 626.502
Casa en el arbol en bambu Sencillo | $517.422| $537.601| $558.568| $580.352| $602.986| $ 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| $ 501.957
Casa en el arbol en bambu Superiorgs$ 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 bambi 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| $ 490.634
8.12.1. Estrategias de precios

Se plantea ofrecer un precio similar aldel a competencia cuando ofr
incluidoo, el cual consta del h sirsgbadga, ) e y | a
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 proyeccién en ventas se debe hacer una estimacion de la
ocupacion promedio del primer afio (ver Tabla 18). Para esto se tuvo en cuenta la
informacion suministrada en el informe de diciembre de Cotelco 2019, el cual nos
entrego el histérico de datos del porcentaje de ocupacién 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 ocupaciéon del hotel (ver Grafica 38).
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Tabla 18

Estimacion de ocupacién promedio

Tasa del crecimineto del secto
2,17%
HISTORICOS DE OCUPACION HOTELERA SEGUN COTELCO 2019 Promedio
Mes Ene [ Feb | Mar | Abr | May | Jun | Jul | Ago | Sep| Oct | Nov [ Dic Anual
% Ocupacioén afio 20188,0%4 48,994 49,1%4 47,09 45,9% 48,6%4 53,5%4 52,9%4 51,694 53,8%456,8%448,3% | 50,37%
% Ocupacion afio 20189,9%4 49,894 53,094 49,1% 51,5% 50,5% 54,5%4 57,3% 55,5%4 55,8%4 56,894 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 afio 20231,094 50,9% 54,294 50,2%4 52,694 51,6% 55,7%4 58,5% 56, 7%4 57,094 58,094 51,19 | 53,95%
% Ocupacion afio 20282,1%4 52,094 55,3% 51,3% 53,8% 52,7%4 56,9%459,8%4 57,994 58,294 59,3%4 52,29 | 55,13%
% Ocupacion afio 20283,2%4 53,194 56,5%4 52,4% 54,9%4 53,9% 58,1%4 61,194 59,294 59,5%4 60,694 53,3% | 56,32%
% Ocupacion afo 20254,49%54,3% 57,894 53,5%4 56,194 55,0% 59,494 62,4%4 60,5% 60,8%4 61,994 54,5% | 57,54%
% Ocupacion afo 20265,69%4 55,4% 59,094 54,7%4 57,394 56,2% 60,7%4 63,8%4 61,8% 62,19 63,294 55,799 | 58,79%

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

La proyeccion 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 comercializacion 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 telefonicas,

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% vy 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 continuacion en la Grafica 39, el canal directo es el medio mas

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

contar con este canal de la mejor manera posible.
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Gréfica 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.

Gréfica 40
Medio de pago de turistas en Antioquia
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Nota. (SITUR, 2020).
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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. Macrolocalizaciéon

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 kilébmetros 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
Curazao
Barranguilla M : i
o Naracaibo
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o Colombia

Nota. (Google, s.f.).
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