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RESUMEN 

 

En el presente trabajo se determinó hacer un estudio de factibilidad usando la 

metodología Onudi, sobre la viabilidad de construir un hotel campestre en el 

municipio de Andes. Para lograrlo, se hizo un análisis sectorial y estratégico y 

estudio de mercado, técnico, ambiental, organizacional, económico-financiero, legal 

y presupuestal. Con este estudio se confirmó que el proyecto cumple con todos los 

requerimientos financieros, técnicos, legales y ambientales necesarios para su 

correcta implementación y puesta en marcha. La principal limitación en el desarrollo 

del trabajo fue que la mayoría de la información disponible del comportamiento del 

sector hotelero es de antes de la pandemia, por lo cual se recomienda realizar un 

análisis más profundo sobre el posible comportamiento del sector hotelero posterior 

a la pandemia. Sin embargo, como medida de contingencia, en el presente trabajo 

no consideró el crecimiento de los años 2020-2021, sino que la estimación de 

ocupación saltó 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 

años. El análisis 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, 

metodología 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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INTRODUCCIÓN 

 

El presente trabajo de investigación desarrolla un estudio de factibilidad para 

determinar la viabilidad de la construcción de un hotel campestre en el municipio de 

Andes (Antioquia), por medio de la metodología de la Organización de las Naciones 

Unidas para el Desarrollo Industrial (ONUDI, 1982), plasmada en el Manual para la 

evaluación de proyectos industriales. 

 

El proyecto, denominado Hotel Campestre Balcones del Río, está ubicado en el 

municipio de Andes (Suroeste antioqueño) y forma parte del corredor turístico del 

río Tapartó. Su diseño 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 recepción y algunos servicios se levantarán en construcción 

tradicional, mientras los balcones, miradores y parte del alojamiento se harán en 

madera inmunizada y guadua. 

 

El proyecto Hotel Campestre Balcones del Río está respaldado no solo por la 

alcaldía local, sino por particulares que quieren hacer de la zona un paraje turístico 

en el que se aprovechen las ventajas logísticas 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 Fotografía 1), situado en Bali (Indonesia), 

nos sirvió como fuente de inspiración principal para elaborar el concepto del 

Hotel Campestre Balcones Villa Del Río. 

 

Fotografía 1 

Blue Karma Hotel Seminyak 

 

Nota. Blue Karma (2020a). 

 

El Kamala Village Hotel (ver Fotografía 2), ubicado en Tailandia, fue uno de los 

hoteles que más contribuyó al desarrollo del Hotel Balcones Villa del Río, ya que 

en este se inspiró el diseño de los Tree Pool House, los cuales son habitaciones 

que se encuentran en los árboles como se aprecia en Ilustración 9. 
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Fotografía 2 

Kamala Village 

 

Nota. Keemala (2020). 

 

Finalmente, el Hotel Blue Karma Villas Umalas (ver Fotografía 3), ubicado en la 

isla de Bali (Indonesia). Este hotel inspiró parte de la arquitectura y la distribución 

del Hotel Balcones Villa del Río. 

 

Fotografía 3 

Hotel Blue Karma Villas Umalas 

 

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

 

El sector turístico de Colombia ha venido presentando un crecimiento en los últimos 

años. Este crecimiento se ve reflejado en las cifras: en el 2018, visitaron el país 4,2 

millones de turistas no residentes, de los cuales el 73,8% fueron extranjeros que no 

viven en el país, y se esperaba que para los próximos años 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 traducirían 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 traducirían en un crecimiento de 4,4% y unos ingresos de $35,6 billones 

(Repotur, 2019). 

 

Colombia es uno de los 17 países con mayor mega diversidad del planeta. Esto está 

generando no solo la consolidación 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 están aprovechando estas riquezas naturales. 

Es el caso del Green Village Hotel, ubicado en Bali, que brinda un espacio tranquilo 

y pacífico rodeado de naturaleza, y al mismo tiempo alberga espectaculares casas-

villa en bambú, creando así una armonía 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 Río, y así 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. JUSTIFICACIÓN DEL PROYECTO 

 

La construcción del Hotel Campestre Balcones Villa del Río es un proyecto que nace 

de la necesidad de crear un espacio ecológico cerca de la ciudad, con ideas traídas 

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 río, y a la vez tener confort y lujo. 

  

El hotel estará ubicado en el municipio de Andes (Suroeste antioqueño), y hará parte 

del corredor turístico del río Tapartó, ya que se cuenta con el respaldo de la Alcaldía 

local, además de particulares que quieren hacer de la zona un paraje turístico, 

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

 

Tabla 1 

Programas que apoyan el proyecto 

 

 

Se planea desarrollar el proyecto en tres etapas, y tendrá diferentes tipos de 

alojamientos destinados a nativos, nacionales y extranjeros. La construcción de su 

infraestructura es mixta, ya que algunas de sus habitaciones, recepción y servicios 

se levantan en construcción tradicional, pero los balcones, miradores y parte del 

alojamiento se hará en madera inmunizada y en bambú.   
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4. MARCO DE REFERENCIA 

 

4.1. MARCO CONCEPTUAL 

 

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

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

 

4.1.1. Proyecto  

Para fines de este trabajo, se toma la definición de proyecto propuesta por Onudi 

(1982): ñUn proyecto es una propuesta de efectuar una inversi·n para crear, ampliar 

y /o desarrollar ciertas instalaciones a fin de aumentar la producción de bienes y/o 

servicios en un conglomerado social durante determinado per²odo de tiempoò (p. 5) 

 

Otras definiciones de proyecto son las siguientes: según el PMI (2019), un proyecto 

es definido como una actividad grupal temporal para producir un producto, servicio 

o resultado que es único. Baca (2001) lo describe como la búsqueda de una solución 

inteligente al planteamiento de un problema, que tiende a resolver una necesidad 

humana. Por último, la norma técnica ISO 10006:2017 (ISO, 2017) dice que un 

proyecto es un proceso único, que consiste en un grupo de actividades coordinadas 

y controladas con fechas para inicio y término, emprendido para alcanzar un objetivo 

conforme a requisitos específicos, y que incluye limitaciones de tiempo, costo y 

recursos. 

 

4.1.2. Formulación y evaluación de proyectos  

Cohen y Martínez (2004) definen la formulación de un proyecto como:  

La etapa centrada en el diseño 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 teoría disponible, de la experiencia de 

los especialistas en el área y de las evaluaciones expos llevadas a cabo en 

proyectos análogos. (p. 12). 
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En la Ilustración 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. 

 

Ilustración 1 

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

inversiones 

 

Nota. Miranda (2012). 

 

Para el presente trabajo se toma la definición propuestas por Sapag (2011), quien 

señala que para formular y evaluar un proyecto se debe seguir una serie de pasos. 

Estos pasos son recopilar, crear y sistematizar la información, 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 varían de autor en autor; sin embargo, se pueden resumir 

en tres: fase de preinversión, fase de inversión y fase operacional, tal y como se 

aprecia en la Ilustración 2. 
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Ilustración 2 

Fases de un proyecto 

 

Nota. Árboleda (2001, p. 26). 

 

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

de manera específica en esta fase. 

 

4.1.4. Fase de preinversión  

La definición de qué es la fase de preinversión varía un poco de autor en autor. 

Según Córdoba (2011): ñLa preinversi·n consiste en identificar, formular y evaluar 

el proyecto y establecer cómo se llevaría a cabo para resolver el problema o atender 

la necesidad que le da origenò (p. 9). Para Arboleda (2001): ñLa fase de preinversi·n 

se inicia en el momento en que nace la posibilidad de invertir en un negocio o 

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

 

Para el presente trabajo se usa la definición de Miranda (2000), según la cual: ñLa 

fase de preinversión, corresponde a todos los estudios que se precisa adelantar 

antes de tomar la decisión de canalizar recursos hacia algún objetivo particular; esta 

fase incluye los procesos de identificación, selección, formulación y evaluación del 

proyectoò (p. 26).  
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4.1.5. Factibilidad de proyectos  

La factibilidad es una de las etapas clave para determinar si un proyecto se lleva o 

no se lleva a cabo o no. Según Cohen y Martínez (2004), en esta etapa se hace una 

programación detallada de actividades, organización 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 información de tipo primario (Sapag, 2011). 

Por último, 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: período de recuperación 

(PR), valor actual neto (VAN) y tasa interna de retorno (TIR), y así establecer las 

estrategias de inversión (p. 305). Esta última definición es la que se aplicará para 

efectos de este trabajo. 

 

4.2. METODOLOGÍA  

 

Coelho (2019) define la metodología como: 

Serie de métodos y técnicas de rigor científico que se aplican 

sistemáticamente durante un proceso de investigación para alcanzar un 

resultado teóricamente válido. En este sentido, la metodología funciona como 

el soporte conceptual que rige la manera en que aplicamos los 

procedimientos en una investigación. (párr. 1). 

 

Aplicada en proyectos, existen varias metodologías y guías para su preparación y 

gestión, tales y como las aplicadas por el PMI (2017), ONUDI (1982), el BID y la 

metodología de marco lógico, entre otras.  

 

Este trabajo, tal y como ya se mencionó, se desarrolla con la metodología del 

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

a continuación. 

 



 

25 
 

4.2.1. Metodología Onudi  

La metodología Onudi fue propuesta por la Organización de las Naciones Unidas 

para el Desarrollo Industrial (Onudi, 1982) y fue diseñada con el fin de formular y 

evaluar proyectos. Esta metodología, que es mixta (cualitativa y cuantitativa), consta 

de los siguientes componentes principales: a) investigación de los antecedentes y 

estudio preliminar; b) recopilación y análisis de datos sobre las partes interesadas; 

c) reunión de datos a partir de fuentes primarias y secundarias, incluidas las 

misiones de validación sobre el terreno y las visitas a las sedes de ambas 

organizaciones; y d) análisis y triangulación de datos. 

 

Los métodos de solución propuestos por la metodología Onudi (1982) son los 

siguientes: 

¶ Búsqueda en bases de datos de información sobre hotelería y turismo. 

¶ Encuestas 

¶ Evaluación de VPN, TIR, TIRM, relación B/C, WACC. 

 

Para desarrollar la metodología Onudi (1982), inicialmente se recolecta y analiza 

información relevante para el desarrollo del proyecto, usando fuentes de 

información primarias, tales como encuestas y entrevistas, entre otras, y fuentes de 

información secundarias, tales como las encontrado en MinTIC, plan de Desarrollo 

Departamental de Antioquia, la Asociación Hotelera de Colombia (Cotelco), la 

Asociación Colombiana de Agencias de Viaje (Anato), la Organización Mundial de 

Turismo (OMT), etc. 

 

Teniendo en cuenta lo anterior se realiza un análisis de mercado, para determinar 

los precios a cobrar, la demanda del hotel y los servicios a prestar (principalmente). 

Luego de determinar el público 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 ejecución 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 evaluación del VPN, TIR y PRI 

principalmente. De igual forma se realiza un análisis de riesgos, con el fin de 

determinar qué tan riesgoso es el proyecto y determinar cuáles son las variables 

que determinan dichos riesgos, lo anterior por medio del análisis cualitativo y 

cuantitativo de los riesgos (@risk), y así 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 Río, 

teniendo en cuenta los socios claves para el proyecto, las actividades claves que se 

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

 

Tabla 2 

Modelo de negocio 

  

SOCIOS CLAVES ACTIVIDADES CLAVES PROPUESTAS DE VALOR

-Ministerio de comercio, industria y turismo (MinCIT).

-Fontur (Fondo nacional del turismo).

-Agencias de viajes e intermediarios digitales. 

-Medios de comunicación (TV, emisoras, periódicos).

-Guías turísticas de Antioquia del MinCIT. 

-Municipio de Andes.

-Transportadoras.

-Restaurantes.

-Otros Hoteles.

- Construcción e instalación del Hotel.

 - Asistencia a feria de turismo. 

- Pautar en mediosde comunicaciónque

sean vistos por el mercado objetivo.

- Internet/Blogs.

- Avisos. 

- Único en si clase.

- Exclusivo.

- Cómodo.

- Calidad.

-  Costo.

-  Innovador.

- Diferenciado.

- Lujoso.

RELACIONES CLIENTES SEGMENTO CLIENTES CANALES

- Experiencia satisfactoria= fidelización

- Entre 18-50 años.

-  Parejas.

- Con amor a la naturaleza.

-  Nacionales/extranjeros.

- De Medellín, Bogotá, Cali, Risaralda.

- Redes sociales.

- Voz a voz.

- Internet.

- Agencias.

-  Amigos/ familiares.

- Guías turísticos.

- Blog.

- Vallas.

- Avisos.

ESTRUCTURA DE COSTOS FLUJO DE INGRESOS

- Personal.

- Insumos.

- Servicios.

- Mantenimiento.

- Servicio de hospedaje.

-  Planes románticos.

- Restaurante.

- Salón social(eventos).

- Día de sol.

- Spa.

- Aventuras recreativas

- Helipuerto.

- Cannoping.

- Cabalgatas.

- Ciclomontañismo.

- Bar
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5. CONCEPCIÓN DEL PROYECTO 

 

5.1. ANÁLISIS DE  LOS INVOLUCRADOS 

En la Tabla 3, se realiza el análisis 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 

Análisis de involucrados 

 

GRUPOS INTERESES PROBLEMAS PERCIBIDOS RECURSOS Y MANDATOS

Turistas

-Tener acceso a un hotel campestre donde la naturaleza 

juegue un papel importante, que brinde confort y lujo en su 

hospedaje y que este a su vez cuente con restaurante, 

recreación, visita a sectores turísticos de la zona, brinde el 

servicio personalizado de guías donde el huésped pueda 

visitar la fauna y flora de la zona y disfrutar de los atractivos 

culturales y deportivos de sus alrededores.

-Falta de hoteles campestres en la zona que brinden 

un espacio rodeado de naturaleza, confort y lujo. 

-Falta de hoteles campestres donde tengan paquetes 

integrales según requerimientos del turista.

-Inexistencia de personal capacitado para el tema 

hotelero.

-Capacidad operativa hotelera de la zona insuficiente.

Recursos:

-Sugerencias e ideas para el diseño del 

hotel y los servicios que prestará.

Equipo del proyecto

-Realizar la propuesta de Diseño arquitectónico del hotel 

campestre.

-Ver la factibilidad de la construcción y funcionamiento de 

un hotel campestre ecológico en la zona.

-los recursos económicos iniciales para la 

construcción 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 diseño.

Accionistas-socios

-Crear un hotel campestre en la zona donde el rio, la 

naturaleza juegue un papel importante en la experiencia del 

cliente y donde este encuentre lujo y confort.

-Brindar servicios integrales de hospedaje según 

requerimientos de cliente. 

-Obtener una alta rentabilidad.

-Brindar mejores oportunidades laborales en la zona.

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

-Alta inversión para la construcción del hotel.

-Se quiere contar para su construcción solo con apoyo 

de recursos propios (apalancamiento) por lo cual su 

construcción toma tiempo.

Recursos:

-Hacer sugerencias y cambios al diseño 

durante su proceso de creación.

-Aprobar la propuesta, según sus criterios 

de aceptación de diseño.

Proveedores
-Tener una relación duradera a largo plazo con el hotel 

donde ambas partes se beneficien de su trabajo 

-Pocos proveedores especializados en el sector 

hotelero en la zona

-Recursos necesarios para la correcta 

operación del Hotel

Agencias de viaje-servicios 

turísticos-agencias de transporte

-Alianzas donde ambas parten ganen de la prestación de 

sus servicios. 

-Buscar entidades que si sean reconocidas y ayuden a 

impulsar el nuevo hotel campestre de la zona.

-Base de datos de posibles clientes.

-Medios de comunicación masivos. 

Población 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).

Alcaldías-gobierno-ministerio de 

comercio industria y turismos

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

-Atraer mas turistas a la zona lo cual ayuda al rubro del 

turismo de la región y del país.

-Los hoteles de la zona no brindan la experiencia de 

estar rodeado de la naturaleza y además brindar 

servicios integrales en su estadía. 

-Los turistas mas exigentes a la hora de viajar.

-Clientes más preocupados por el cuidado del medio 

ambiente y que los servicios y productos estén 

alineados a este.

-Alta demanda turística 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.

-Política para el dilo turismo comunitario.
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5.2. ÁRBOL DE PROBLEMAS  

 

5.2.1. Lluvia de ideas  

¶ Poco turismo en el municipio de Andes, Antioquia. 

¶ Falta de promoción del turismo. 

¶ Pocas ventas de artesanías y tiendas de recuerdo del municipio. 

¶ Poca oferta hotelera amigable con el medio ambiente. 

¶ Poca inversión en el sector turístico. 

¶ Deficiencia en la capacidad operativa hotelera. 

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

¶ Falta de servicios integrales en los hoteles (alimentación, 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 

antioqueño (ver Ilustración 3). 

 

Ilustración 3 

Árbol de problemas 
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5.3. ÁRBOL DE OBJETIVOS  

 

Teniendo en cuenta el árbol de problemas desarrollado, se procede a realizar el 

árbol de objetivos, Ilustración 4, con el fin de resolver o mitigar los problemas 

encontrados. 

 

Ilustración 4 

Árbol de objetivos 

 

 

5.4. ALTERNATIVAS DE SOLUCIÓN AL PROBLEMA  

 

Con el fin de resolver los problemas planteados y alcanzar los objetivos propuestos 

en el árbol de objetivos se procedió a contemplar una serie de alternativas para 

esto. Estas alternativas resultan del análisis del problema principal que se encontró 

en el árbol de problemas (ver Ilustración 3)  

 

¶ Alternativa 1:  construcción 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 hotelería y que además cuente con una 
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capacitación constante en servicios hoteleros. Esto sumado a una agresiva 

campaña de publicidad del hotel y de la zona, y a trabajar de la mano de la alcaldía 

del municipio, para el desarrollo del plan de desarrollo turístico de Andes. El hotel 

contará con tecnología inteligente que facilite la estadía del huésped, y ofrecerá 

paquetes segmentados según las necesidades de los clientes, tales y como: 

alimentación, alojamiento, transporte, restaurante, tours, recreación, deportes y 

eventos especiales. Será amigable con la naturaleza, e implementará energía 

renovable. Con lo anterior se pretende que los demás hoteles de la zona sigan el 

ejemplo impartido por el hotel propuesto, invirtiendo en la capacitación del su 

personal y empezando a ser más medioambientalmente responsables.  

¶ Alternativa 2:  brindar capacitación al sector hotelero acerca de cómo tratar 

al turista y cómo prestar servicios adecuados, por medio de inversiones públicas y 

privadas. 

¶ Alternativa 3: desarrollar una campaña publicitaria con los sitios turísticos 

de Andes, por medio de inversiones públicas y privadas. 

¶ Alternativa 4: Diseñar estrategias que reduzcan el impacto ambiental y sean 

más sostenibles con las medidas de operación del hotel. 

 

5.5. ÁRBOL DE PROBLEMAS SOLUCIONADOS  

 

Teniendo en cuenta la aplicación de la alternativa 1 descrita, se procede a realizar 

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

ven reflejados en el árbol de problemas solucionados en la Ilustración 5. 
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Ilustración 5 

Árbol de problemas solucionados 

 

 

5.6. ÁRBOL DE OBJETIVOS ALCANZADOS  

 

Así mismo, se analiza cuáles son los objetivos que se cumplirían con la 

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

Ilustración 6. 
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Ilustración 6 

Árbol de objetivos alcanzados 

 

 

5.7. SELECCIÓN DE LA ALTERNATIVA ÓPTIMA  

 

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

desarrolla de una manera más 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 construcción de un hotel campestre en el municipio de 

Andes, por medio de un estudio de factibilidad. 

 

6.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

 

¶ Hacer un análisis del entorno, sectorial y estratégico del proyecto, desde una 

dimensión económica y social. 

 

¶ 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 

comercialización. 

 

¶ Analizar el estudio técnico y legal del proyecto, a partir de los diseños 

estructurales, las licencias, las políticas gubernamentales, las restricciones, el 

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

 

¶ Hacer un análisis financiero y de riesgos, en el que se defina el presupuesto 

de inversión en terrenos, construcciones, costos de operación, gastos de 

administración, gastos de ventas y comercialización, costos financieros, 

presupuestos de ingresos, flujos de caja y estructura financiera. 

 

  



 

34 
 

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 dólar 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 últimos años este sector ha mantenido una 

tendencia al alza, en la que se reporta el 2019 como un año récord para el sector, 

ya que arribaron al país 4,5 millones de turistas no residentes; además, entre enero 

y noviembre de ese año los hoteles reportaron un aumento del 10,5% en ingresos 

reales, que equivalen a un 2,9% más que en el mismo período 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 permitió que aumentara la oferta hotelera, ya que se 

crearon más de 52.373 nuevas habitaciones (Pérez, 2020). El aumento de la llegada 

de turistas también es resultado del mejoramiento de la conectividad área, ya que 

en ese período llegaron al país 17 nuevas rutas y 39 frecuentas, lo que también 

contribuyó al mejoramiento de la posición en el índice de Competitividad de Viajes 

y Turismo del Foro Económico Mundial, donde se ubica en el puesto 55 de 140; es 

decir, 7 lugares más arriba que en la clasificación de 2018 (Díaz, 2020). 

 

De forma específica, en el sector del Suroeste antioqueño el turismo ha venido 

adquiriendo mayor más importancia, ya que se ha incrementado cada vez más la 

cantidad de turistas que visitan la zona ya sea por religión, por aventura o por tener 

contacto con la naturaleza (Buitrago, 2017). Esto debido a que cuenta con muchos 

sitios de interés ecológico, tales y como los Farallones del Citará, el Charco La 

Rochela, el Salto de la Chaparrala, la Laguna de Santa Rita y (e) los Chorros de 

Tapartó (ver Fotografía 4). 
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Fotografía 4 

Algunos sitios de interés ecológico del Suroeste de Antioquia 

 

Nota. (a) Farallones de Citará, (b) Charco La Rochela, (c)Salto de la Chaparrala, (d) 

Laguna de Santa Rita y (e) Chorros de Tapartó. Imágenes tomadas de Alcaldía de 

Andes (2020). 

 

7.2. ENTORNO ESPECÍFICO 

 

7.2.1. Entorno  económico  

El municipio de Andes tiene vocación agrícola, ganadera y comercial. Entre sus 

actividades más importantes se destacan la ganadería vacuna y la explotación de 

oro y carbón de sus minas, y sus principales cultivos son los de café, con 8669 



 

36 
 

hectáreas sembradas, y los de plátano y banano, que en conjunto suman 2305 

hectáreas (Alcaldía de Andes, 2020). 

 

El actual uso del suelo se distribuye de la siguiente manera: 28,17%, en cultivos 

silvoagrícolas; 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 áreas urbanizadas (Alcaldía de Andes, 2020). Sus reservas naturales 

y la diversidad hídrica hacen que este municipio tenga un gran potencial turístico 

que hasta ahora ha sido poco explotado; por esta razón, se crea el Plan de 

Desarrollo Turístico de Andes 2018-2028 (Alcaldía de Andes, 2018), por medio del 

cual se pretende impulsar este sector en el municipio. 

 

7.2.2. Entorno  tecnológico  

Para finales del 2019, el municipio de Andes se encontraba en proceso de 

articulación tecnológica, con el fin de obtener acceso permanente a las nuevas 

tecnologías presentes en el mercado. El propósito es que dichas tecnologías sean 

integradas a su sistema educativo, de modo que las nuevas generaciones puedan 

estar más integradas al mundo tecnológico (Alcaldía de Andes, 2020); así mismo, 

se están estableciendo formas de integrar la tecnología al turismo, no solo para 

fomentar esta práctica, sino para que se pueda aplicar mejor marketing online, 

guianza turística y servicio al cliente, entre otros (Alcaldía de Andes, 2018). 

 

7.2.3. Entorno  político  

Al momento de desarrollarse el presente proyecto de investigación el encargado de 

tomar las decisiones relevantes para este territorio es Carlos Alberto Osorio, alcalde 

de Andes para el período 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 propósito está la del desarrollo turístico, 

que constituye el ítem 2.9 de su programa de gobierno. Entre los objetivos de su 

programa se incluye: ñDesarrollar herramientas especializadas que fortalezcan el 

desarrollo empresarial, la cultura de la innovación y un ambiente propicio para los 
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negocios del sector tur²sticoò (Alcaldía de Andes, 2020), el cual le brinda apoyo a la 

gestión y a la generación de proyectos tales y como el que se evalúa en el presente 

trabajo de investigación. 

 

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 

  

Declaración de Manila-

1980.

Sienta las bases para propender por un equilibrio social y sostenible con 

las comunidades locales basado en principios de sostenibilidad y 

conservación de los recursos turísticos.

Carta de turismo 

sostenible Lanzarote, 

Islas Canarias 1995.

Se establece criterios de sostenibilidad para el desarrollo turístico en el 

largo plazo

Plan de Gobierno de 

Presidente Iván Duque.

Plantea fortalecer a MinCIT, fomentar los clústeres en las regiones con 

prioridad para el desarrollo de bienes y servicios, así como el desarrollo 

del turismo en la creación de paquetes y productos turísticos 

especializados en todas las tipologías.

Plan Sectorial de 

Turismo 2014-2018 

ñTurismo para la 

Construcci·n de Pazò.

Objetivo posicionar al país como un destino turístico 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 de desarrollo 

turístico 2012-2015.

Identificó que las subregiones cuentan con un alto potencial natural y que 

existe las condiciones para posicionar los atractivos naturales asociados a 

recursos hidricos, así como la pesca, los senderos ecológicos y los 

deportes.

Plan de Desarrollo 

Antioquia Piensa en 

Grande 2016-2019.

L²nea estrat®gica 1Á ñCompetitividad e infraestructuraò componente 

turismo, considera que el turismo en las regiones se viene consolidando 

alrededor de las potencialidades que ofrece la naturaleza, complementado 

con actividades asociadas a la ruralidad y a las actividades tradicionales 

campesinas (agroturismo).

Plan de Desarrollo 

Andes, Inclusión, Orden 

y Progreso Verde 2016-

2019.

Línea estratégica n°2. Política pública para la conservación, disfrute del 

medio ambiente y la generación de empleo, en el ítem Sostenibilidad 

ambiental de la población productiva, propone la promoción del uso y 

disfrute de los charcos tradicionales, parques líneas y parques naturales.

Plan Convencional de 

Turismo 2018-2028.

Se encuentra generando convenios para la formación técnica y 

tecnológica en turismo y plantea grandes retos en cuanto a la 

consolidación de productos turísticos, el punto de información turística, 

señalización y otros temas asociados a la actividad.

MARCO REGULATORIO

INTERNACIONAL

NACIONAL

DEPARTAMENTAL

LOCAL
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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 

 

Nota. Elaboración propia, a partir de información obtenida de la Alcaldía 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 minería de oro y de sal en la cuenca del río Santa Rita, luego 

a la del cultivo de café en el siglo XX, hasta desarrollar una vocación comercial e 

industrial, y llegar a ser considerado la capital comercial del Suroeste antioqueño 

(Alcaldía de Andes, 2018).  

Ley 300 de 1996.

Es la Norma General de Turismo, la cual a través de 9 principios 

generales, concertación, coordinación, descentralización, planeación, 

protección al ambiente, desarrollo social, libertad de empresa, protección 

al consumidor y fomento; incorpora aspectos de relevancia para el 

desarrollo del turismo.

Ley 1101 de 2006.

Modifica la ley 300 de 1996 en algunos de sus artículos, en la cual se hace 

alusión a la adquisición de los recursos para el turismo, a través de la 

contribución parafiscal realizada por 21 aportantes entre los cuales se 

encuentra los hoteles y centros vacacionales, los parques temáticos y las 

empresas de transporte terrestre automotor especializado, entre otros; a 

través de este aporte se genera una destinación de inversión social 

mediante la promoción y el fortalecimiento de la competitividad que 

comprende la capacitación y la calidad turística.

Ley 1558 de 2012.

Actualizo y reformo la ley 300 del 1996 y la ley 1101 del 2006, y se 

encuentra orientada al fomento, desarrollo, promoción, competitividad y 

regulación de la actividad turística, a través de los mecanismos necesarios 

para la creación, conservación, protección y aprovechamiento de los 

recursos y atractivos turísticos, resguardando el desarrollo sostenible y 

sustentable y la optimización de la calidad.

Normas técnicas 

sectoriales.

Auscan estandarizar la prestación de los servicios turísticos de acuerdo al 

tipo de prestador (los hoteles, las agencias de viajes, las empresas de 

transportes, establecimientos gastronómicos y guías de turismo entre 

otras).

Política de Turismo de 

Naturaleza.

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.

Política para el 

desarrollo del 

Ecoturismo.

Busca orientar y diversificar la actividad ecoturística, teniendo como 

referente esencial su desarrollo sostenible.

REFERENTES NORMATIVOS 
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Si bien esta transformación condujo a una pérdida cultural andina, se rescataron los 

icónicos buses de escalera, declarados Patrimonio Municipal, y las fiestas Katías, 

que se celebran desde 1961; también se mantienen otros referentes culturales-

religiosos, como lo son la Parroquia Nuestra Señora de las Mercedes y la Iglesia 

San Pedro Claver (Alcaldía de Andes, 2018). 

 

Esta cultura andina también ha cambiado debido al proyecto ñEntre Pinceles y 

Cordillerasò, liderado por el fundador de Andes Pinta, José Eduardo Ruiz, quien a lo 

largo de su vida creó una cultura de arte urbano; además, en el municipio ha crecido 

el desarrollo deportivo, potenciado por la gestión 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, 

Vóleibol y Fútbol de Salón, entre otros (Alcaldía de Andes, 2018). Todas estas 

actividades han contribuido a fomentar el turismo. 

 

Por todo lo anterior, vemos que Andes es un municipio dinámico y cambiante que 

muestra una fácil adaptabilidad al cambio y que está en la búsqueda 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 ráfic o 

Andes es un municipio del departamento de Antioquia localizado a 05º39'29" latitud 

norte y 75º52'51" longitud oeste, tiene un perímetro urbano de 148 hectáreas, está 

a una altura de 1300 metros sobre el nivel del mar (msnm), tiene clima templado 

con un promedio de 21,2 ºC y una media de precipitación anual de 2092 milímetros 

(Alcaldía de Andes, 2020); además, cuenta con la Reserva Forestal Protectora 

Farallones del Citará y el Distrito de Manejo Integrado Cuchilla-Jardín-Támesis, los 

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

 

Así mismo, cuenta con las siguientes zonas de vida (Alcaldía de Andes, 2018): 
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¶ Bosque muy húmedo premontano (bmh - PM): temperatura media de 18 °C a 24 

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

¶ Bosque pluvial montano bajo (bp - MB): temperatura media de 12 °C a 18 °C, y 

un promedio de lluvias superior a los 4000 milímetros. 

¶ Bosque muy húmedo montano bajo (bmh-MB): franja altimétrica entre los 1900 

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

 

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

por contar con aspectos climáticos y geomorfológicos similares. 

 

Por otra parte, en la Ilustración 7, encontramos el mapa de las áreas protegidas en 

el municipio de Andes. 

 

Ilustración 7 

Mapa de áreas protegidas del municipio de Andes 

 

Nota. Alcaldía de Andes (2018).  
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8. ESTUDIO DE MERCADO 

 

El concepto de servicio que brindará en el Hotel Campestre Balcones Villa del Río 

se basa en los siguientes puntos:  

 

¶ Operar en el mercado local como un hotel campestre que ofrece lujo y confort 

en un espacio rodeado de naturaleza. 

¶ Ofrecer servicio de alojamiento en habitaciones, cabañas, casas en los árboles 

y bohíos tailandeses, que estarán amoblados para brindar comodidad y confort 

de lujo, en un ambiente donde la naturaleza haga parte integral del entorno. 

¶ Brindar servicio personalizado de guías bilingües, quienes acompañarán 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 diseñado para ofrecerles 

a los huéspedes un ambiente totalmente rodeado de naturaleza, cafetales, agua 

(río), en el que dispondrán de una estructura mixta, donde podrán desarrollar 

actividades tales como senderismo, cannoping, cabalgatas, ciclomontañismo y 

caminatas, entre otras; además, podrán disfrutar de alto confort, excelente 

gastronomía (carta nacional e internacional), zonas húmedas, bar, spa, salón de 

belleza, salón social, internet, atención, fonda típica, deck con turco y jacuzzi, y 

caballerizas, tal como se aprecia a continuación en la Tabla 6. 
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Tabla 6 

Productos del Hotel Campestre Villa del Río 

 

 

Elementos diferenciadores: 

 

¶ Tipo de alojamiento mixto: cabañas/casas en los árboles construidas en bambú, 

bohíos tailandeses y casa colonial española.  

¶ Practicar ciclomontañismo, cannoping, cabalgatas, caminatas.  

¶ Energía renovable: paneles solares. 

¶ Tecnología: diseños de tarjeta/manilla de pagos. 

¶ Alojamiento de mascotas. 

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

 

8.2. PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB)  

Según el Dane (2020a), en el primer trimestre del 2020 el producto interno bruto 

creció un 1,1% respecto al 2019; sin embargo, con respecto al IV trimestre del 2019 

el PIB nacional decreció un 2,4%, tal como se observa en la Gráfica 1. PIB, tasa de 

crecimiento anual 2014-I - 2020 -I. 

  

Lobby-sala de Espera Lavanderia Fonda tipica -2 pisos m2 224

Recepción Cocina para empleados Deck m2 50

Administración/gerencia Vestier de empleados-WC Turco de 3x3m con equipos un 1

Porteria un 2 Almacenamiento de herramientas Restaurante

Duchas empleados Gimnasio

Casa colonial un 19 Almacenamiento de comidas y bebidas Sauna 

Casa en el árbol en bambú Deluxe  un 2 Almacenamiento de basuras SPA

Casa en el árbol en bambú Superiores un 2 Vestier huespedes 

Casa en el árbol en bambú suite un 2 Espacio para mascotas m2 25 Salón de belleza 

Casa en el árbol en bambú Sencilla un 3 Salón de eventos 

Bohios Pool houses un 8 Porteria un 1 Deck restaurante m2 60

Casa colonial privada m2 250 Piscina m2 231

Espacio lago m2 25 Caballerizas m2 120 Tobogán mts 25

 ZONA SOCIAL  

 ZONA DE ACOMODACIÓN  

 ZONA DE ATENCIÓN AL PÚBLICO   ZONA DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS  

 ZONA LAGO  

 ZONA DE MASCOTAS  

 ZONA PRIVADA DE SOCIOS  

m2 360

m2 53

m2 64
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Gráfica 1 

PIB, tasa de crecimiento anual 2014-I ï 2020-I 

 

Nota. Dane (2020a). 

 

Sectorialmente (ver Gráfica 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 decreció un 7,5%. 

En comparación al cuarto trimestre del 2019 el comercio al por mayor y al por menor 

decreció un 3,2% y el sector Alojamiento y servicios de comida decreció un 9,5% 

(Dane, 2020a).  

 

Gráfica 2 

Representación del sector hoteles y restaurantes en el PIB 

 

Nota. CITUR (2020a). 
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Como se puede ver en la Gráfica 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 

gráfica 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 años anteriores. 

 

En cuanto a la ocupación de la población en la rama de comercio, hoteles y 

restaurantes versus el total nacional se puede ver en la Gráfica 3, la cual muestra 

que para el cuarto trimestre de 2019 en este sector se ocupaba el 27,45% de la 

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

 

Gráfica 3 

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

nacional 

 

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

 

Según los datos recolectados por Migración Colombia y publicados por el Centro de 

Información Turística de Colombia (CITUR), como se observa en la Gráfica 4 en el 

2019 se presentó un ingreso total de 2.814.414 de visitantes extranjeros a Colombia; 

es decir, el país recibió 104.982 más visitantes que en el 2018. De la misma forma, 

vemos que las regiones más visitadas son Bogotá, con 1.259.414 llegadas; 

Antioquia, con 438.530 llegadas; y Atlántico, 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 habían 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 disminución aproximada del 

34,83%, debido principalmente a la anomalía presentada por la pandemia del covid-

19. 

 

Gráfica 4 

Llegada de visitantes extranjeros no residentes por departamento destino 

 

Nota. CITUR (2020b). 
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En la Gráfica 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. 

 

Gráfica 5 

Motivo de viaje a Colombia visitante extranjero 

 

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 Gráfica 6. 
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Gráfica 6 

Motivo de viajes de los huéspedes 

 

Nota. (CITUR, 2020c). 

 

En la Gráfica 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 país, lo que significa que estos visitantes vienen con 

deseos de disfrutar de la belleza natural de nuestro país. 

 

Así mismo, en esta Gráfica 7, vemos que en 2019 el 71% de los visitantes a los 

PNN fueron residentes del país, 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 país. 
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Gráfica 7 

Ingreso de turistas a los Parques Nacionales Naturales (PNN) 

 

Nota. Minambiente (2019). 

 

8.4. TURISMO INTERNO EN COLOMBIA  

 

Según información proporcionada por el Dane (ver Gráfica 8), para el 2019 el 

principal motivo de viaje para los turistas internos fueron recreación y vacaciones 

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

 

Gráfica 8 

Motivos de viaje turismo interno en Colombia 

 

Nota. Estos resultados los obtuvo el Dane (2020b) de una muestra de 186.791 

personas, en 2019.  
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8.5. INDUSTRIAS TURÍSTICAS EN COLOMBIA  

 

En la Gráfica 9 vemos representadas las estadísticas contenidas en la tabla adjunta, 

en las cuales se muestra el número de prestadores de servicios turísticos en 

Colombia, desde el 2014 hasta el 2019. 

 

Gráfica 9 

Prestadores de servicios turísticos en Colombia, período 2014-2019 

 

Nota. CITUR (2020e). 

 

En la gráfica anterior, donde vemos representados los operadores turísticos más 

importantes durante el período 2018-2019, podemos apreciar cómo en estos dos 
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años 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 período no solo se crearon 7639 nuevos establecimientos para alojarse, sino 

que, además, todos los sectores del turismo mostraron crecimiento. Por ejemplo, la 

creación de agencias de viaje muestra un aumento del 41,7%, y el número de guías 

de turismo creció un 20%. 

 

Según los datos de CITUR (2020e) presentados en la Gráfica 10, para el 2019 

Bogotá arrojaba un total de 2016 prestadores de servicios turísticos de Colombia, el 

mayor número del país, 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%). 

 

Gráfica 10 

Prestadores de servicios turísticos en Colombia por departamento 

 

Nota. Elaboración propia a partir de datos de (CITUR, 2020e). 

 

Según se aprecia en la Gráfica 11, para el 2020 en la variación de doce meses la 

ocupación hotelera es de 57,1%; es decir, un 0,7% superior a la del 2019; sin 

embargo, la variación mensual de marzo muestra cómo mientras que en el 2020 

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

año anterior. Esto se puede deber al cierre que se ha producido en el país desde 

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

 

Gráfica 11 

Ocupación hotelera variación mensual y a doce meses 

 

Nota. CITUR (2020f). 

 

8.6. OTROS INDICADORES 

 

En el período enero-abril 2020 ï enero-abril 2019 el área aprobada destinada a 

hoteles aumentó un 22,8%, y le sumó 0,2 puntos porcentuales a la variación (ver 

Gráfica 12) (Dane, 2020a).  
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Gráfica 12 

Variación enero-abril (2020-2019) de la contribución a la variación y distribución del 

área total aprobada 302 municipios 

 

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 participación y 

muestra lo importante que es este departamento para la economía del país. 

 

Específicamente en el PIB departamental de Antioquia, el sector que más aporta es 

el de Comercio, Hoteles y reparación, que representa el 17,0% (ver Gráfica 13). 
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Gráfica 13 

Composición sectorial del PIB 2018 

 

Nota. Mincomercio (2020a). 

 

8.8. INDICADORES DE TURISMO DEL MUNICIPIO DE ANDES (DEMANDA)  

 

8.8.1. Lugar de residencia de turistas  

Según información obtenida del Sistema de Indicadores Turísticos de Medellín-

Antioquia (SITUR, 2020a), tal y como se ve en la Gráfica 14, mayoría 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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Gráfica 14 

País de residencia de los turistas extranjeros 

 

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 continuación 

en la Tabla 7 y la Gráfica 15. 

 

Tabla 7 

Municipios de residencia de los turistas colombianos en Antioquia 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020c). 

  

Municipio de Residencia Turistas

Bogotá 33,80%

Cali 8,22%

Bucaramanga 5,07%

Barranquilla 4,81%

Cartagena de indias 3,98%

Cúcuta 3,44%

Manizales 3,15%

Pereira 2,14%

Santa marta 2,06%

Ibagué 1,88%

Otras ciudades 31,45%
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Gráfica 15 

Municipios de residencia de los turistas colombianos en Antioquia 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020c). 

 

Tanto en la Tabla 7 como en la Gráfica 15 se aprecia que la mayoría de los turistas 

nacionales que llegan al departamento de Antioquia provienen de la Bogotá 

(33,8%), y le siguen Cali (8,22%), Bucaramanga (5,07%) y Barranquilla (4,81%). 

 

8.8.2. Duración de la estancia media en Antioquia  

En Antioquia, para el 2018 los turistas extranjeros tenían 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 Gráfica 16. 

 

Gráfica 16 

Duración media de la estancia en Antioquia 2018 

 

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

Los municipios de Antioquia más visitados en el 2018, según SITUR (2020e), se 

aprecian en la Tabla 8 y en la Gráfica 17, en las que vemos que el municipio más 

visitado tanto por turistas nacionales como internacionales es Guatapé, seguido de 

Rionegro. Así mismo, el municipio de Jardín 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 podrían llegar al municipio de Andes. 

 

Tabla 8 

Municipios Visitados por los turistas en Antioquia en 2018 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020e). 

 

Gráfica 17 

Municipios más visitados por los turistas en Antioquia en 2018 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020e).  

Año 2018/ Nacionales Extranjeros

Guatapé 24,59% 36,53%

Rionegro 25,37% 26,73%

Peñol 3,78% 10,01%

Santa fe de Antioquia 6,22% 5,05%

Jericó 3,90% 3,93%

Jardín 3,94% 7,54%

Sabaneta 2,76% 1,31%

Puerto triunfo 0,89% 0,90%

Otros 18,66% 4,46%
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8.8.4. Forma de enterarse de los destinos visitados en Antioquia  

Los medios más utilizados por los turistas en 2018 para elegir y conocer los destinos 

que van a visitar en Antioquia se dividen así: para los turistas nacionales, vemos 

que el más común es porque se lo recomendaron amigos y(o) familiares, seguido 

de municipios que ya conocían y por búsquedas en internet (ver Tabla 9). 

 

Tabla 9 

Cómo se enteró el turista de los demás destinos visitados 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020f). 

 

En el 2018, la mayoría de los turistas extranjeros lo escogían por internet, seguido 

de amigos y(o) familiares, y de avisos en internet (SITUR, 2020f). 

 

Como podemos ver en la Gráfica 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. 

  

Año 2018/ Numero de respuestas Nacionales Extranjeros

Búsqueda Internet 685 1343

Amigos y/o familiares 1037 564

Avisos internet 120 232

Guías turísticas impresas 43 224

Blog 23 156

Ya las conocía 873 121

Otras redes sociales 38 67

Medios de comunicación masiva 

(prensa/radio/tv)
139 64

Agencias turísticas /viajes 34 38

Facebook 29 29

Correo electrónico 11 16

Twitter 0 3
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Gráfica 18 

Antes de venir a Antioquia, cómo se enteró el turista de los destinos visitados 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020f). 

 

8.8.5. Características a la hora de elegir un destino  

En la Gráfica 19 y la Tabla 10, se aprecian las característica 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 

alimentación, 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 están en el lugar de destino. 

 

Gráfica 19 

Características a la hora de elegir un destino 

 

Nota. Elaboración propia a partir de datos tomados de SITUR (2020g).  



 

59 
 

Tabla 10 

Características a la hora de elegir un destino 

 

Nota. Elaboración propia a partir de datos tomados de SITUR (2020g). 

 

8.8.6. Distribución del grupo de viaje año 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 continuación 

en la Tabla 11 y la Gráfica 20. De esta forma, vemos que, en orden de frecuencia, 

los turistas nacionales viajan principalmente solos, y les siguen los que viajan en 

pareja y los que viajan con otros familiares; los turistas extranjeros, por su parte, 

viajan principalmente solos, y les siguen los que viajan con amigos y los que viajan 

en pareja. 

 

Tabla 11 

Distribución de los grupos de viaje 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020h).  

CARACTERISTICAS A LA HORA DE ELEGIR UN DESTINO 

Característica No. Turistas % Representativo 

CALIDAD 709 10,24% 

INCLUYA ALIMENTACION 746 10,78% 

INCLUYA HOSPEDAJE 603 8,71% 

INCLUYA TRANSPORTE 50 0,72% 

ITINERARIOS CUMPLIDOS 304 4,39% 

LUGAR VISITAR 2067 29,86% 

OTRAS CARATERISTICAS 594 8,58% 

PRECIO 1849 26,71% 

TOTAL AÑO 2018 6922 100% 

 

Año 2018/ Nacionales Extranjeros

Viajo solo 44.08% 40.48%

Con la pareja 17.87% 22.36%

Con otros familiares 17.65% 6.84%

Con amigos 10.55% 26.47%

Con los compañeros

de trabajo 
2.3% 1.05%

Con otros turistas 0.65% 0.71%

Con los compañeros

de estudio
0.53% 0%
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Gráfica 20 

Distribución de los grupos de viaje 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020h). 

 

Motivo de viaje de los turistas que visitan Antioquia  

En la Tabla 12 y la Gráfica 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 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020i).  

Año 2018/ Nacionales Extranjeros

Motivos personales 83,04% 94,84%

Motivos profesionales 16,96% 5,16%
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Gráfica  21 

Motivo de viaje de los turistas que visitan Antioquia 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020i). 

 

8.9. ENCUESTAS REALIZADAS : RESULTADOS  

 

Para efectos de este proyecto se realizó 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 Gráfica 22, en la cual 

encontramos que el 23,6% tiene entre los 20 y los 27 años, el 42,7% se encuentra 

entre los 28 y los 35 años, el 10,1% está entre los 36 y los 40 años y el 23,6% tiene 

más de 40 años, lo que nos indica que la mayoría de los encuestados están entre 

los 28 y los 40 años de edad; es decir la muestra es predominantemente joven y 

madura. 
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Gráfica  22 

Rango de edad 

 

 

La Gráfica 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. 

 

Gráfica  23 

Género 

 

 

La ocupación de los encuestados se presenta en la Gráfica 24, el 62,9% de estos 

son empleados, el 30,3% laboran como independientes y el 6,8% son estudiantes.   
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Gráfica  24 

Ocupación 

 

 

La Gráfica 25 nos indica que esta encuesta fue respondida principalmente por 

personas colombianas (98,88%); sin embargo, encontramos un encuestado de 

procedencia china (1,12%). 

 

Gráfica  25 

País de procedencia 
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A pesar de que la mayoría de los encuestados son colombianos, en la Gráfica 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. 

 

Gráfica  26 

Idioma Hablado 

 

 

En la Gráfica 27 encontramos que la mayoría 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%. 

 

Gráfica  27 

Grupo de viaje 

 

 

La Gráfica 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.  

 

Gráfica  28 

Ingresos mensuales 

 

 

Finalmente, en la Gráfica 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% 

 

Gráfica 29 

Motivo de viaje 
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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 años, 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 Gráfica 30. 

 

Gráfica 30 

Estancia promedio 

 

 

El tiempo de estancia promedio que permanecen los encuestados en un hotel está 

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 más 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 más de $150 USD (9%) (ver Gráfica 31). 
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Gráfica  31 

Rango de precios pagados 

 

 

En la Gráfica 32 encontramos que la mayoría 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 guías 

turísticas (13,6%); los medios menos usados y, por ende, menos efectivos son 

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

 

Gráfica  32 

Fuente de información 
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En la Gráfica 33 encontramos las principales causas negativas en un hotel 

señaladas por los encuestados. Vemos que el 31,46% de los encuestados se quejan 

de mala atención; el 22,47%, de mal aseo; y solo un 8,99% expresan estar 

satisfechos con el servicio recibido. 

 

Gráfica 33 

Cuál ha sido su experiencia negativa en un hotel 

 

 

En la Gráfica 34 se aprecia cuáles servicios los encuestados no han encontrado en 

el hotel y que les gustaría encontrar la próxima vez. 
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Gráfica 34 

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

 

 

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 gustaría tener servicio de SPA; el 4,49%, que les gustaría alguna 

de las siguientes actividades: restaurante 24 horas con comida típica de la región, 

guía turístico, un buen plan turístico, gimnasio y entrenador personalizado; y el 

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

 

8.9.3. Actividades  que le gustaría encontrar para desarrollar  

En las encuestas realizadas se sondeó qué actividades les gustaría a los 

encuestados encontrar o desarrollar en un hotel. En este sentido, en la Gráfica 35 

encontramos que a los encuestados les gustaría recorrer la Ruta del Café (83,1%), 

seguido de la Ruta de la Caña (28,1%), y la Ruta de la Panela (27%); sin embargo, 

un 11,2% expresan que no les gustaría desarrollar ninguna de estas actividades.  
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Gráfica  35 

Actividades que le gustaría realizar 

 

 

Respecto a las actividades que les gustaría desarrollar a los turistas en su viaje, en 

la Gráfica 36 encontramos que las más relevantes son senderismo (35,96%), 

ciclomontañismo (19,10%) y parapente (7,87%); sin embargo, el 6,74% expresa 

desinterés por desarrollar cualquiera de estas actividades. 

 

Gráfica  36 

Prácticas deportivas que le gustaría realizar 
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Finalmente, en la Gráfica 37 encontramos otras actividades que les gustaría 

encontrar en el hotel, donde las actividades principales serían: fogatas (49,4%), 

actividades ambientales o educativas (40,4%), Cabalgatas (38,2%) y shows 

culturales (34,8%). En una menor proporción eligen actividades silenciosas y de 

relajación, tales como el yoga y el silencio. 

 

Gráfica  37 

Actividades adicionales para realizar 

 

 

8.10. DESCRIPCIÓN DE LA EMPRESA  

 

El Hotel Campestre Balcones Villa del Río es una empresa familiar, de carácter 

privado, que pertenece al sector hotelero. Se espera que en el 2022 comience a 

prestar sus servicios: hospedaje, alimentación, 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 

así, en consecuencia, posicionar a Andes como uno de los destinos turísticos más 

buscados. 
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Figura 1 

Ubicación Hotel Campestre Balcones Villa del Río 

 

Nota. Elaboración propia a partir de Google (s. f.). 

 

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

kilómetros al Occidente de la vía principal que conduce al municipio de Andes, en 

el sector conocido como El Bosque, por la vía que comunica hacia el sector de 

Tapartó, tal como se observa en la Figura 1. 

 

8.11. OFERTA 

 

Para identificar la competencia del Hotel Campestre Balcones Villa del Río, se hizo 

en primera instancia un estudio de mercado a través de plataformas web del 

municipio de Andes, donde está ubicado el Hotel.  

 

Durante el estudio se evidenció 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 

características 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 aledaños, tales como Jardín, Betania, Jericó, 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 varían 

su capacidad, desde 26 hasta 182 personas por noche, según se aprecia en la Tabla 

13. 

 

Tabla 13 

Hoteles en el Casco Urbano Andes 

 

Nota. (Alcaldía Municipal de Andes, 2018). 

 

Los hoteles o alojamientos rurales o campestres de la zona, su capacidad, en la que 

encontramos que varían 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 

 

Nota. (Alcaldía 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. Análisis de la oferta  

 

Tabla 15 

Matriz de perfil competitivo 

 

 

Para analizar la oferta (competencia) se diseñó 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 características del Hotel Campestre Balcones Villa del 

Río; sin embargo, al no encontrar muchos hoteles equiparables al proyecto, para 

Factores claves de 

éxito (FCE)
 Peso  Puntaje

Puntaje 

Ponderad

o

Puntaje
Puntaje 

Ponderado
Puntaje

Puntaje 

Ponderado
Puntaje

Puntaje 

Ponderado
Puntaje

Puntaje 

Ponderado
Puntaje

Puntaje 

Ponderado
Puntaje

Puntaje 

Ponderado

Innovación 20% 3 0,60 3,5 0,70 2,5 0,50 3 0,60 4 0,80 4 0,80 4,5 0,90

Precio 10% 3,5 0,35 3 0,30 3 0,30 3 0,30 3,5 0,35 3,5 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

Ubicación 14% 4 0,56 3 0,42 3,5 0,49 3 0,42 3,5 0,49 4 0,56 4 0,56

Posicionamiento 

en el mercado
15% 4 0,60 3 0,45 3 0,45 3 0,45 4 0,60 4 0,60 3 0,45

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 16% 3,5 0,56 3 0,48 3 0,48 3 0,48 3,5 0,56 4 0,64 4,5 0,72

TOTAL 100% 3,42 3,1 2,97 3 3,8 3,85 TOTAL 4,03

 HOTEL EN ESTUDIO 
 Finca Hotel 

Arrayanes 

 Avalon hotel 

campestre 

 Hotel campestre la 

playa 

 La Hostería Lago 

Valdivia 
 El rio hotel  Hotel Pietra Santa 
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poder mirar la competencia se tuvo que ampliar el área de búsqueda y de 

comparación, con hoteles de características similares, que dio como resultado la 

información contenida en la Tabla 16. Los aspectos considerados importantes para 

determinar su competencia fueron principalmente: ubicación, servicio de hospedaje, 

infraestructura y precio. 

 

Tabla 16 

Hoteles Competencia 

 

 

Tal y como se aprecia en la Tabla 15, al crear la matriz del marco competitivo 

encontramos que el hotel en estudio tiene una puntuación ponderada de 4,03, la 

más alta de todos los hoteles comparados, seguido del Hotel Pietra Santa, con 3,85; 

y de El Río Hotel, con 3,8. Vemos que los factores fundamentales que apalancan el 

hotel en estudio son principalmente el de la innovación, el precio competitivo que 

manejaría y su infraestructura. 

 

8.12. PRECIO 

 

A partir de los precios manejados por los hoteles de la competencia (ver Tabla 16) 

se hizo un cálculo tanto de los precios promedio como de las actividades que estos 

ofrecen. Con base en este cálculo se determinó el precio que sería pagado, por 

persona y por habitación, para cada una de las habitaciones con las que contaría el 

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

HOTEL NIT / R. Mercantil RNT CORREO TELEFONO UBICACIÓN

FINCA HOTEL 

ARRAYANES
43725902-7 11773 fincahotellosarrayanes@gmail.com 8422325

Sector el descuelgue km 5 via troncal 

del café-Corregimento de Tapartó

AVALON HOTEL 

CAMPESTRE
900505000-3 avalonhotelcampestreenjardin@gmail.com 8455060

km 3 de la vía que de Jardín conduce al 

municipio de Riosucio Caldas

HOTEL CAMPESTRE 

LA PLAYA
901115440-0 3128592866  Vereda Barlovento 5 La Playa - Betania 

LA HOSTERIA LAGO 

VALDIVIA
56172902 38353 viajar@hosterialavaldivia.com 3113897979

Km. 3 Vía Jardín - Riosucio, Antioquia, 

Colombia

EL RIO HOTEL 120727 mercadeo@hotelelrio.com 3117821765

km 103 autopista

Medellín-Bogotá entrada a la

Danta, Doradal, Puerto

Triunfo, Antioquia

HOTEL PIETRA 

TRANTA
900396916 - 5 41018 3165230910

 PUERTO MARINA NAVEGAR, 

Guatape, Colombia.
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Tabla 17 

Precio por habitación Hotel Campestre Villa del Río 

 

 

8.12.1. Estrategias de precios  

Se plantea ofrecer un precio similar al de la competencia cuando ofrece su ñtodo 

incluidoò, el cual consta del hospedaje y la alimentaci·n del hu®sped; sin embargo, 

en la práctica se ofrecerá una mejor relación calidad/precio, debido a que se contará 

con una mejor infraestructura y un mejor servicio. Con esto se espera aumentar el 

ingreso promedio a los clientes, y el impacto no se vería reflejado de manera 

drástica en el precio del alojamiento. 

 

8.12.2. Proyección de ventas  

Para llevar a cabo la proyección en ventas se debe hacer una estimación de la 

ocupación promedio del primer año (ver Tabla 18). Para esto se tuvo en cuenta la 

información suministrada en el informe de diciembre de Cotelco 2019, el cual nos 

entregó el histórico de datos del porcentaje de ocupación de los años 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 ocupación del 

hotel, que nos arrojó los datos proyectados de ocupación del hotel (ver Gráfica 38). 

 

AÑO 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Casa colonial 413.522$  429.649$  446.406$  463.816$  481.904$  500.699$      

Casa en el árbol en bambú Deluxe  829.122$  861.458$  895.055$  929.962$  966.230$  1.003.913$  

Casa en el árbol en bambú Superiores 517.422$  537.601$  558.568$  580.352$  602.986$  626.502$      

Casa en el árbol en bambú Suite 517.422$  537.601$  558.568$  580.352$  602.986$  626.502$      

Casa en el árbol en bambú 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$      

Casa colonial 206.761$  214.825$  223.203$  231.908$  240.952$  250.349$      

Casa en el árbol en bambú Deluxe  414.561$  430.729$  447.527$  464.981$  483.115$  501.957$      

Casa en el árbol en bambú Superiores 258.711$  268.801$  279.284$  290.176$  301.493$  313.251$      

Casa en el árbol en bambú Suite 258.711$  268.801$  279.284$  290.176$  301.493$  313.251$      

Casa en el árbol en bambú 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$      

PRECIO UNITARIO POR PERSONA

PRECIO POR HABITACIÓN
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Tabla 18 

Estimación de ocupación promedio 

 

 

La proyección de ventas se hizo con base en el calendario turístico 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; 

además, se tuvieron en cuenta los porcentajes de ocupación reportados por Cotelco 

en su informe del mes de diciembre del 2019. 

 

Gráfica  38 

Estimación de ocupación promedio 

 

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

% Ocupación año 201848,0%48,9%49,1%47,0%45,9%48,6%53,5%52,9%51,6%53,8%56,8%48,3% 50,37%

% Ocupación año 201949,9%49,8%53,0%49,1%51,5%50,5%54,5%57,3%55,5%55,8%56,8%50,0% 52,81%

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

% Ocupación año 202251,0%50,9%54,2%50,2%52,6%51,6%55,7%58,5%56,7%57,0%58,0%51,1% 53,95%

% Ocupación año 202352,1%52,0%55,3%51,3%53,8%52,7%56,9%59,8%57,9%58,2%59,3%52,2% 55,13%

% Ocupación año 202453,2%53,1%56,5%52,4%54,9%53,9%58,1%61,1%59,2%59,5%60,6%53,3% 56,32%

% Ocupación año 202554,4%54,3%57,8%53,5%56,1%55,0%59,4%62,4%60,5%60,8%61,9%54,5% 57,54%

% Ocupación año 202655,6%55,4%59,0%54,7%57,3%56,2%60,7%63,8%61,8%62,1%63,2%55,7% 58,79%

PROYECCIONES A 5 AÑOS SEGÚN HISTORICOS COTELCO 2019

HISTORICOS DE OCUPACION HOTELERA SEGÚN COTELCO 2019 Promedio 

Anual 

Promedio 

Anual 

Tasa del crecimineto del sector 

2,17%

*Al realizar la proyección, no se tuvo en cuenta el posible crecimiento en 2020 o 2021, debido a que por la pandemia 

mundial esta es incierta e incluso puede ser negativa en algún momento. 
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8.13. COMERCIALIZACIÓN  

 

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

directos como indirectos. 

 

Los canales de comercialización directos son aquellos en los que el cliente se dirige 

directamente al hotel buscando información para solicitar el servicio por cualquiera 

de los medios disponibles, tales y como páginas web, llamadas telefónicas, 

WhatsApp, de forma presencial, etc. 

 

Los canales de comercialización 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 comisión, la cual varía 

dependiendo del tipo de intermediario. 

 

Para intermediarios digitales, se dará una comisión que varía entre el 15% y el 20%. 

Algunos de estos intermediarios pueden ser Booking, Trivago, Despegar.com, 

Hoteles.com, Expedía y Tripadvisor, entre otros, y se espera que representen un 

30% de las ventas totales. 

 

Para intermediarios físicos tales como agencias de viajes, guías turísticos que 

comercialicen viajes combinados o excursiones, se pagará una comisión del 10%. 

Algunos de estos intermediarios pueden ser Aviatur, Gema Tours, Viajes Falabella, 

Éxito, etc. 

 

Como se aprecia a continuación en la Gráfica 39, el canal directo es el medio más 

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

contar con este canal de la mejor manera posible. 
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Gráfica  39 

Medios para reservar 

 

Nota. Tomado de SITUR (2020j). 

 

En la Gráfica 40 encontramos evidencia de que el medio de pago más 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. 

 

Gráfica  40 

Medio de pago de turistas en Antioquia 

Nota. (SITUR, 2020). 
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9. ESTUDIO TÉCNICO DEL PROYECTO 

 

El presente estudio tiene como objetivo la elaboración y evaluación del estudio 

técnico para la construcción del Hotel Campestre Balcones Villa del Río en Andes, 

Antioquia; con el fin de desarrollar un grupo de pasos para la recolección y 

procesamiento de datos para poder desarrollar estudios técnicos eficientes y 

eficaces.  

 

9.1. LOCALIZACIÓN DEL NEGOCIO  

 

9.1.1. Macrolocalización  

Tal y como se ve en la Figura 2, el Hotel será construido en el municipio de Andes, 

Suroeste del departamento de Antioquia, a unos 117 kilómetros de distancia de 

Medellín, en una zona caracterizada por la biodiversidad típica del bosque tropical 

húmedo, conjugada con el paisaje cafetero más hermoso de Colombia y donde, 

además, se cosecha el mejor café del mundo (Alcaldía de Andes, 2020).  

 

Figura 2 

Localización del municipio de Andes en el mapa de Colombia 

 

Nota. (Google, s.f.).  
































































































































































































