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RESUMEN

A través del presente trabajo, se determina el plan de negocios para la creacion
del complejo turistico Pefias Blancas en la hacienda propiedad del autor
ubicada en la Parroquia Manuel Cornejo Astorga, Canton Mejia, Provincia de
Pichincha que tiene como finalidad ser uno de los establecimientos turisticos
mas referentes de esta zona. Por lo que se plantea ofrecer servicios de
alojamiento, alimentacion y recreacion de calidad los cuales se detallaran a

medida que el trabajo sea elaborado.

En el primer capitulo se puede apreciar el marco conceptual del trabajo, el cual
hace referencia al turismo desde sus inicios y como ha trascendido al pasar de
los afios, hasta reflejar las tendencias actuales. El plan de negocios muestra la
composicidn interna de la empresa Yy el analisis de la competencia realizada a

las empresas con mayor influencia con respecto a la hacienda.

En el capitulo tres se puede encontrar el perfil y preferencias del consumidor
los cuales se determinaron a través de una investigacion de mercado. En el
plan de marketing se muestra cdmo se maneja internamente la empresa y

como pretende posicionarse en el mercado actual.

En el plan de operaciones se encuentra la localizacion e infraestructura de la
empresa, ademas de los requerimientos en equipamiento. Por ultimo en el
capitulo financiero se detalla el estudio que determino la factibilidad econémica

de la hacienda turistica.
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ABSTRACT

Through this thesis, it has been determined the business plan for the creation of the
Pefias Blancas touristic complex, in a plantation property of the author, located in the
Manuel Cornejo Astorga parish, in the Mejia canton, Province of Pichincha, which has
as its objective to become one of the most referent tourist establishments in the area.
Therefore it is proposed to offer accommodation and food services, and recreation

which will be detailed through the elaboration process of this paper.

In the first chapter it can be appreciated the conceptual framework of this thesis, which
refers to tourism in its beginnings and how it has transcended through the years, until
the latest tendencies of today. The business plan shows the internal composition of the
company and the competition analysis performed to the most influential businesses

with respect of the plantation.

In the third chapter we can find the customer profile and their preferences, which were
determined through the performance of a market research. In the marketing plan it is
shown how the company is internally managed and how it intends to position itself in
the current marketplace.

In the operations plan we can find the location and infrastructure of the company, and
also its equipment requirements. Lastly, in the financial chapter it is detailed the study

that determined the economic feasibility of the touristic plantation.
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Introduccion

El siguiente plan de negocios tiene como objetivo la creacién de una hacienda
turistica en la Parroquia Manuel Cornejo Astorga, Canton Mejia, Provincia de
Pichincha, hay que mencionar que en dicho lugar existe un sin namero de
recursos turistico sin explotar resaltando el increible ecosistema lleno de flora y
fauna que da vida a este area, ademéas de una historia llena de cultura y
tradiciones que hacen de Tandapi un sitio el cual visitar, pues se debe tomar
en cuenta que segun el Gobierno de Pichincha diariamente transitan mas de 15
000 automotores por la via Aléag — Santo Domingo la cual recorre todo este

territorio hasta unir la costa con la sierra.

Pese a esto la inversion turistica es escaza y el turista no puede acceder a las
areas naturales que esta parroquia ofrece. Por lo que la creacion de la
hacienda Pefias Blancas busca cubrir una carencia existente en la zona
ofertando un producto turistico completo que se lo obtendr& mediante un
estudio de mercado, plan de marketing, analisis financiero, entre otros. Todo

esto con la finalidad de cubrir de manera precisa las necesidades del cliente.



1. Capitulo I. Marco Teorico
1.1. Marco Conceptual

El turismo ha tenido diferentes periodos hasta la actualidad, siendo tres etapas
que lo consolidaron como un fendmeno (Porres, 2000). Para comenzar
tenemos la era pre industrial que comprende desde la antigiedad hasta
cuando surge la revolucién francesa y la revolucion industrial y que se extiende
a finales del siglo XVII, por lo que se puede decir que el turismo surge a partir

de esta doble revolucion burguesa (Beltrami, 2005).

La era moderna tiene su comienzo con la caida de Napoleodn, pues en el siglo
XIX el turismo fue muy favorecido por la consolidacion de la burguesia que
concibe recursos econdémicos y tiempo libre para viajar, por lo que los viajes de

placer tuvieron sus primicias al final de este siglo (Escalona, 2011).

Los inventos que surgen en este tiempo facilitan la movilidad de las personas,
siendo uno de estos la maquina de vapor que favorece a los medios de
transporte, que hasta ese instante eran tirados por animales, ademas el uso del
vapor en el transporte maritimo disminuye el tiempo en los desplazamientos de
las personas, favoreciendo al crecimiento del turismo en esa época (Beltrami,
2005). Las lineas férreas empiezan a extenderse por Europa y Norteamérica
con gran rapidez lo que en un futuro ayudaria a generar las primeras visitas

guiadas gracias a este gran desarrollo (Porres, 2000).

El progreso de los medios de transporte a raiz de la revolucion industrial
genera un desplazamiento de personas en una forma masiva de un sitio a otro,
pues en esta época los viajes estan consignados Unicamente a comerciantes y
a clases mas enriquecidas que comienzan a salir de vacaciones a otras
localidades lejos de sus ciudades, por lo que, empieza a existir una demanda

de establecimientos que cubran sus necesidades (Norval, 2007).



Cabe sefialar que este desarrollo tiene un gran impacto en lo que era
considerada la hoteleria en ese tiempo, pues desde la prehistoria el hombre ha
tenido que trasladarse de un lugar a otro con fines de intercambio o
comerciales y a medida que los siglos transcurren en los caminos surgen
posadas en las cuales los viajeros podian descansar y alimentarse a cambio de
dinero, pese a esto las condiciones de estos establecimientos se identificaban
por ser precarias y con entornos sanitarios en pésimo estado, ya que los

huéspedes solian albergarse en establos junto con los animales (Norval, 2007).

Con el pasar de los afios surge un visionario llamado Thomas Cook que en el
afio de 1841, que emprenderia el primer viaje organizado, que pese a no tener
éxito es considerado como un gran éxito, pues fue un gran precedente a lo que
es el paquete turistico reflejando las formidables oportunidades econdmicas
que podria obtener esta actividad (Porres, 2000).

Con la practica del turismo en curso con el tiempo este ha ido evolucionando,
alterando modelos de viajes que han permitido el levantamiento de nuevos
destinos alrededor del planeta, incluyendo los lugares internos de cada pais,
pues las diferentes formas de viaje y sitios que se visitan han cambiado,

aumentando el tipo y cantidad de productos turisticos (Goeldner, 2011).

La multiplicidad de productos turisticos, surge con los diferentes segmentos de
mercado que nacen con la alteracion en los estandares sociales, como por
ejemplo el aparecimiento de los viajes monoparentales o el aumento de
periodos libres en el transcurso del afio, dado esto es importante aclarar que
segmento de mercado puede poseer afinidad al destino, cual es su consumo
promedio, que tal a menudo lo visita, entre otros, con la finalidad de plantear un

producto que posea mejores oportunidades de tener éxito (Cardenas, 2008).

Como menciona Ochoa en el mercado existe una gran cantidad de productos
turisticos, razén por la cual es necesario orientarse en las areas de gestion

para promocionar el destino, por lo que es precisa la intervenciéon de dos ejes



participantes que son el sector privado y el publico. Para comenzar el sector
publico debe cerciorarse que el destino brinde los servicios basicos apropiados
para el visitante, teniendo en cuenta a cada momento posibles limitaciones

implicitas por los recursos (2012).

De igual manera, Goeldner (2011) manifiesta que la intervencion del sector
privado tiene un rol relevante al momento de alcanzar el éxito y requiere
involucrarse con las labores del sector publico mediante las asociaciones
existentes en el destino. Por lo que Ochoa (2012) y Goeldner (2011)
concuerdan que los sectores publico y privado deben efectuar de forma
conjunta un esquema de desarrollo que les dé la oportunidad de tomar
decisiones acertadas las cuales permitan cumplir las metas trazadas, y asi
obtener la oportunidad de poder ser mas competitivos a nivel local, regional o

inclusive a nivel internacional.

Llegado a este punto, Cardenas (2008) sefiala que es necesario elegir una
metodologia que permita elaborar el plan estratégico del lugar, tomando en
cuenta puntos de relevancia como la valoracién de la situacién actual del
destino. Debido a que, la apreciacién del producto es vital para poder tener un
punto de inicio, el cual permita tener una idea clara del estado real de los
elementos del destino, permitiendo considerar aspectos de gran importancia

gue conlleven a un desarrollo adecuado del lugar (Ochoa, 2012).

Un producto turistico, segun Martinez (2010) esta compuesto por la oferta
turistica proveniente de un lugar, el cual este conformado de servicios, bienes,
facilidades y atractivos, los cuales de un manera conjunta estén en la
capacidad de atraer a las personas. Pese a esto Salinas (2009) menciona que,
los productos turisticos son heterogéneos, pues los elementos que suelen
conformarlos son tangibles e intangibles, por ejemplo el deseo de conocer un
destino se lo considera intangible, mientras que el poder disfrutar de los
diferentes servicios que un lugar puede ofrecer, en un momento determinado,

es un factor tangible.



De tal manera, Salinas ratifica que un producto puede sufrir cambios a medida
que el tiempo pase, debido a que se le pueden incrementar componentes y a la
vez hay que tomar en cuenta que alguno de estos elementos que pueden

convertirse en obsoletos con el transcurrir del tiempo (2009).

Por lo que los componentes de un producto turistico que mas resaltan segun

Pérez (2010) son los siguientes:

e Recursos turisticos, estos deben estar en la capacidad de motivar a las
personas a realizar desplazamientos a lugares turisticos, dejando a un lado
su localizacién, por lo que la Organizacion Mundial de Turismo (2014)

clasifica y describe a estos recursos en cinco categorias que son:

» Espacios naturales, que comprenden todos los sitios que poseen una
riqueza paisajistica, que estén acorde a sus instalaciones vy
equipamientos, por lo que se puede incluir a recursos como playas,
selvas, bosques, rios, flora, fauna, pesca o caza.

» Manifestaciones culturales historicas, las cuales estdn compuestas
por un conjunto de expresiones culturales que exhiben un coste
histérico, monumental o artistico.

» Folklore, que percibe todas las manifestaciones con relacién al
conjunto cultural, tradiciones y costumbres de cada poblacién.

» Singularidad, esta sucede cuando el destino turistico tiene alguna
excepcionalidad o interés en particular.

» Realizaciones artisticas, cientificas o técnicas, estas se dan cuando
los recursos que, por algun evento establecido o por ser simplemente

extraordinario, pueden generar en el turista algun tipo de interés.

e Accesibilidad, para este recurso Bernet (2005) hace referencia a las
facilidades con las que los turistas cuentan para movilizarse a los diferentes

destinos preseleccionados, pues un estado Optimo de las vias de acceso a



los lugares es un factor que puede ser determinante al momento de elegir
definitivamente el sitio a visitar, entre los elementos que debe existir para
una buena accesibilidad estan sefalizaciones claras, servicios basicos,
centros de informacion, buen estado de las vias, variedad de medios de

transporte, entre otros.

Medios de transporte, estos tienen un rol de caracter esencial en el turismo,
debido a que se los necesita para el desplazamiento de las personas desde
un lugar de origen hasta un destino final, ademéas de haber tenido un gran
desarrollo fruto del avance de la tecnologia lo que genera mayor seguridad
en los turistas, conjuntamente al mismo tiempo que se ha mejorado los
medios de transporte, ha existido un crecimiento de la demanda turistica, ya
que existen diferentes medios que el turista puede elegir tales como,

terrestres, aéreos y acuaticos. (Bernet, 2005).

Alojamiento, Agueda (2014) define a este servicio como un inmueble
enfocado a ofrecer hospedaje durante el tiempo de ocio que el turista pasa
lejos de su domicilio, ademas sefiala que este factor es determinante para
un posible retorno, pues las personas por lo general se sienten identificadas
con estos establecimientos ya que suelen buscar las mismas facilidades y

comodidades que gozan en sus domicilios.

Para esto, (Pérez, 2010), sefiala que los establecimientos que ofrecen
servicios turisticos de alojamiento pueden ser categorizados dependiendo su
tipo, clase y calificaciébn, ademas menciona que las empresas que ofrecen
servicios de alojamiento turistico se las puede categorizar por diferentes

meétodos para comenzar tenemos dependiendo su clase:

» Hotel, este tipo de establecimientos son los que mas variedad de
servicios complementarios ofrecen a sus clientes, y que suelen variar
en relacion con su categoria, es decir que entre mas alta sea esta
mayor servicios ofrecera, dejando en claro que por lo general se

enfocan en su principal beneficio, que es el alojamiento (Bernet,



2005). Los servicios complementarios que se pueden encontrar en
este tipo de establecimientos son de alimentacion en bares,
restaurantes, servicio a la habitacion o cafeterias, ademas de existir
otros beneficios como peluqueria, gimnasio, lavanderia, entre otros.
Cabe sefialar que este tipo de servicios se los puede disfrutar en
establecimientos de tres a cinco estrellas y a medida que estas vayan

descendiendo la oferta sera menor (Agueda, 2014).

Hacienda Turistica, es un establecimiento turistico que esta en la
capacidad de ofrecer servicio de alojamiento en un minimo de 5
habitacién, se caracteriza por estar ubicado en lugares con parajes
naturales, sus construcciones pueden tener valores historicos,
patrimoniales y culturales. Mantiene actividades propias de campo
como cultivos, caminatas, cabalgatas, entre otras., ademas de

permitir un contacto directo con la naturaleza (MINTUR, 2015).

Motel, son los establecimientos ubicados a las afueras de los centros
urbanos y al costado de las carreteras, facilitando la estadia para los
turistas que recorren las vias en automdviles y que quieren reposar
por un tiempo menor a 24 horas, estas por lo general suelen ser de
facil acceso y visualizacion, sus habitaciones tienen entradas
autbnomas y cuentan con garajes propios para automoviles (Agueda,
2014).

Hosteria, Bernet (2005) define a este tipo de establecimiento, como
aguellos que se encuentran ubicados en zonas rurales o suburbanos,
y que prestan servicios turisticos de alojamiento en habitaciones u
otros tipos de modulos habitacionales de caracter exclusivo, ademas
de ofrecer servicios de alimentacion en una forma completa, por otro

lado no tienen prejuicios en ofrecer servicios de creacion.

Hostal, Bernet (2005) detalla que este establecimiento es aquel que

presta servicio de alojamiento en habitaciones privadas en un



edificacion, y que por lo general sus caracteristicas constructivas se
asemejan a las de una casa habitacion, suelen prestar servicio de

alimentacion.

» Lodge, es aquel establecimiento que brinda servicios de alojamiento
turisticos en habitaciones y que se encuentran ubicados en zonas
rurales teniendo como uno de sus objetivos el poder servir de
enganche para introducir excursiones organizadas que favorezcan al
desarrollo de actividades relacionadas con su entorno natural, como
por ejemplo la pesca, caminatas, observacion de especies entre otros,
ademas se ofrece servicios de alimentacion como minimo (Agueda,
2014).

> Resort, Agueda (2014) explica que este tipo de establecimiento une
diferentes modalidades entre ellas la de hotel, lodge y hosteria, cuyo
principal objetivo es brindar servicios de recreacion y esparcimiento al
aire libre y/o en areas correspondientes a su entorno natural, lo cual
genera que exista una gran variedad de servicios, instalaciones,
infraestructuras y equipamiento, estas areas suelen tener una gran
extension, por lo que su ubicacién es en zonas rurales, tales como

playas, montarias, lagos, campo entre otros.

> Para finalizar, Agueda (2014) sefiala otros establecimientos como
los de camping, cabafas, albergues, apart hotel que igualmente

ofrecen servicios de alojamiento.

Como puntualiza Céardenas (2008), a las empresas que ofrecen servicio de
alojamiento turistico se los puede categorizar por su calificacién, siendo para
los hoteles, hosterias, resorts, cabafias, lodges y apart hoteles un rango de 1 a
5 estrellas y para los hostales, recintos de camping y refugios una escala de 1
a 3 estrellas, cabe recalcar que esta calificacion estara determinada en una
forma ascendente dependiendo de la calidad y cantidad de servicios que

ofrezca cada establecimiento.



Pese a esto, los establecimientos que no puedan reunir las exigencias minimas
para poder alcanzar una calificacion de las antes mencionadas, solo tendran la
oportunidad de optar para ser clasificados con relacion a la clase de

alojamiento que tenga similitud (Ochoa, 2012).

Como menciona Pérez (2010), a los establecimientos también se los puede
categorizar por su tipo, dependiendo su ubicacion geografica, y los atractivos o
actividades turisticas que oferten en semejanza con dicha localizacion, por
consiguiente segun su tipo se tiene a establecimientos de ciudad, montafia,

costa, campo, entre otros.

Por consiguiente, un producto turistico estd disefiado para cumplir con las
expectativas de los turistas que vistan un lugar en busca de nuevas
experiencias dejando a un costado sus necesidades habituales, pese a esto
para poder cumplir con dicha satisfaccion hay que tomar en cuenta que estas
estan sujetas a factores como el nivel socio economico, disponibilidad de
tiempo, nivel cultural, lugar de residencia, entre otros (Pérez, 2010).

Ademas, Salinas (2009) menciona que el turista aparte de buscar cumplir con
sus necesidades con elementos que el producto turistico ya ofrece como
comodidad, precio, trato personalizado, seguridad, entre otros, ellos esperan
conseguir que el producto por el cual se decidieron les genera un recuerdo
inmemorable y que perdure con el paso de los afios, siendo esta una

experiencia placentera que manifieste placer narrarla.

Céardenas (2008) destaca que, un producto turistico este fundamento mas en
las experiencias y vivencias ya sean estas positivas 0 negativas que se ofrecen
a los turistas, que en las instalaciones e infraestructura utilizadas en cada
destino. Por lo que se puede decir que la oferta de un destino es algo mas
significativo que la unién de los productos turisticos que posee, constituye un
todo integrado, como la imagen promovedora del lugar y toda la asociacion de

servicios que pautan o no en el progreso del destino.
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2. Capitulo Il. Plan de Negocios

2.1. Naturaleza del Negocio

El proyecto consiste en la creacion de un complejo turistico en la hacienda
Peflas Blancas con una extension de 120 hectareas ubicada en la via Aldag
Santo Domingo de los Colorados en el kilometro 43 de la parroquia Manuel
Cornejo Astorga en la provincia de Pichincha, dicho lugar se encuentra a una
hora y media de la ciudad de Quito. La hacienda se halla en &reas naturales,
las cuales poseen una inmensa riqueza de flora y fauna, por lo que su
biodiversidad se ve reflejada en zonas de vida con alto valor paisajistico como
por ejemplo bosques de montafia, bosques humedo tropical, paramos, ceja

andina, cascadas, rios entre otros.

Por consiguiente, el proyecto se llevara a cabo en una zona con un gran
potencial, ya que se localiza en una de las carreteras que une la costa con la
sierra la cual es considerada entre las mas importantes del pais, pues segun el
Gobierno Auténomo Descentralizado de Pichincha a diario transitan mas de
11.000 automotores, por lo que se plantea ser un complejo turistico que
brinde servicios y actividades de gran calidad, fomentando el turismo en esta
parroquia llena de majestuosa vida silvestre que pretende convertirse en un

punto de referencia de la Provincia de Pichincha.

Por ultimo, segun la clasificacién de alojamiento turistico que proporciona el
Ministerio de Turismo, el proyecto del Complejo Turistico, tendra una figura de
hacienda turistica, debido a que se contara con “instalaciones localizadas
dentro de parajes naturales que brinden un servicio de hospedaje las cuales
deberan contar con un minimo cinco habitaciones privadas con cuarto de bafio
y aseo individual” (MINTUR, 2015). También sefiala que su construccion podra
tener valores culturales, patrimoniales e historicos, ademas se debera
mantener actividades propias del campo tales como siembra, cabalgatas,
interaccion con animales de corral, vinculacion con la comunidad local, entre

otras.
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2.2. Mision

Pefias Blancas, es una hacienda turistica ubicada en la Parroquia Manuel
Cornejo Astorga, Cantdn Mejia, Provincia de Pichincha, enfocada a brindar un
servicio de alojamiento, alimentacion y recreacion, siguiendo normas Yy
estandares de calidad, dirigida a familias y jovenes que anhelan estar en
contacto con un entorno lleno de naturaleza, generando una experiencia de

confort y armonia.
2.3. Visidn

Pefias Blancas pretende convertirse en el 2020, en una hacienda lider en el
mercado turistico, conservando la lealtad de los clientes y atrayendo a nuevos
a través de altos estandares de calidad, implementacién de nuevos servicios y

personal altamente calificado.

2.4. Objetivos

2.4.1. Objetivo General

Disefiar un plan de negocios para la creacion de un complejo turistico en la

Parroquia Manuel Cornejo Astorga, Canton Mejia, Pichincha.

2.4.2. Objetivos Especificos

e Elaborar un plan estratégico que abarque el marco legal del proyecto.

e Realizar un estudio de mercado.

e Definir un plan integral de marketing basado en las 8 P.

e Realizar un plan de operaciones que detalle las acciones a realizar para
la puesta en marcha del proyecto.

e Determinar a través de un analisis financiero y economico la factibilidad

de la empresa.



2.5. Estructura Organizacional
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2.5.1. Descripcion

De acuerdo a las normas técnicas de competencias laborales emitidas por el

Instituto Ecuatoriano de Normalizacién (INEN, 2006), se detalla a continuacion

los requisitos y competencias de los cargos en la hacienda turistica.

1. Junta de Socios

Descripcion

Sus funciones consistiran en tomar decisiones de inversion,
planificacion, publicidad y promocién.

Revision y analisis periddico de la situacion financiera.

Tomar las acciones correctivas necesarias para el funcionamiento
optimo de la empresa.

Solicitar y analizar informes de gestion.

Nombrar Gerente Administrativo.

2. Gerente Administrativo

Descripcion

Planificar objetivos y estrategias.

Establecer estrategias y acciones de mercadeo.

Analizar y evaluar resultados para proponer acciones.
Alcanzar objetivos esperados.

Velar por la seguridad y mantenimiento del establecimiento.
Asegurar la satisfaccion del cliente.

Liderar el equipo humano de trabajo.

Capacitacion e induccion a los nuevos empleados.
Programar horarios de trabajo del personal.

Para este cargo se debe contar con una persona de tiempo completo.
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Competencias

e Manejar procesos y procedimientos administrativos y contables.

e Aplicar técnicas de definicion de precios, productos y servicios.

e Aplicar técnicas de manejo de personal y equipos de trabajo.

e Emplear procesos de mejora continua.

e Conocer de vocabulario técnico del segmento turismo y hospitalidad.
e Conocer de técnicas de liderazgo.

e Aplicar métodos de evaluacion de desempefio de personal.

e Planificar a corto y largo plazo.

Jefe de Recepcidn
Descripcion

e Organizar el trabajo.

e Coordinar el servicio.

e Organizar los equipos de trabajo por turnos.
e Vincularse con servicios externos.

e Controlar transacciones.

e Solucionar problemas con huéspedes.

e Asegurar la satisfaccion del cliente.

e Cuidar la imagen de la organizacion.

e Liderar al equipo humano de trabajo.

e Mantener relacion con otros departamentos.

e Para este cargo se debe contar con una persona a tiempo completo.
Competencias
e Poseer técnicas de organizacion y planificacion de cronogramas de

trabajo, definicion de tiempos y calidad de servicio.

e Aplicar desarrollo de procedimientos operacionales.
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e Aplicar técnicas de liderazgo, coordinacion y supervision de
personas.

e Tener conocimiento de programas de computacion y sistemas
informaticos aplicados.

e Tener conocimiento de transacciones monetarias y manejo de
tarjetas de crédito.

e Conocer técnicas de manejos de conflictos.

e Tener conocimiento técnicas de venta y servicio al cliente.

Recepcionista Polivalente

Descripcion

Registrar el ingreso del huésped.

e Acomodar al huésped en la habitacion.

e Controlar el acceso a las habitaciones.

e Apoyar al huésped.

e Apoyar a la administracion.

e Realizar reservas.

e Efectuar los procedimientos de salida del huésped.

e Realizar los trabajos de auditoria nocturna.

e Entregar la recepcion al turno correspondiente.

e Cuidar el &rea de recepcion.

e Operar los equipos de recepcion.

e Actuar como nexo entre el huésped y otros departamentos del
establecimiento.

e Velar por la seguridad y privacidad del huésped vy del

establecimiento.

e Asegurar la satisfaccion del cliente.
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Competencias

e Manejar funciones y responsabilidades de los diversos servicios de
un hotel.

e Manejar procedimientos basicos de telefonia, cédigos para llamadas
nacionales e internacionales, tarifas, numeros de teléfonos Utiles y de
emergencia.

e Conocimiento de términos técnicos de la hoteleria relativos a la
recepcion.

e Contabilidad basica.

e Informacion de eventos y atractivos turisticos locales.

e Conocimiento de servicio al cliente.

e Saber manejo de pagos en cheque, efectivo, tarjeta de crédito u

otros.

Ama de llaves

Descripcion

e Planificar el trabajo de su departamento.

e Organizar, capacitar y supervisar al equipo humano de trabajo.

e Coordinar los servicios realizados por el equipo de trabajo.

e Administrar materiales a su cargo.

e Disefiar y mantener la decoracion de los diferentes ambientes a su
cargo.

e Operar los equipos relacionados con su actividad.

e Asegurar la satisfaccion del huésped.

e Interactuar con los demas departamentos

e Participar en la implementacion de programas de mejora.
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Competencias

Elaboracién de presupuestos, cronogramas, horarios de trabajo.
Desarrollo de procedimientos operacionales.

Manejar técnicas de manejo de inventarios, control, almacenamiento
y establecimiento de punto de reposicién de materiales.

Técnicas para limpieza, higienizacién y ordenamiento aplicables a
empresas de alojamiento.

Operacién de equipos y aparatos de uso mas comun en las
habitaciones servicios de hoteleria.

Técnicas de servicio al cliente.

Técnicas basicas de decoracidon, manejo de volimenes.

Disposicién para trabajar en equipo.

Personal de seguridad

Descripcion

Resguardar la seguridad de las personas dentro de las instalaciones
y de los bienes muebles e inmuebles.

Dar bienvenida a los huéspedes.

Impedir y controlar problemas de caracter delictivos

Para este cargo se debe contar con una persona a tiempo completo.

Técnico de mantenimiento

Descripcién

Diagnosticar el servicio a ser ejecutado.
Reparar fallas eléctricas.

Reparar fallas hidraulicas.

Reparar fallas mecanicas.

Reparar fallas telefonicas.
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Hacer reparaciones prediales.

Hacer instalaciones provisionales.

Manejar y controlar existencia de materiales del area de
mantenimiento.

Cuidar el area de trabajo.

Operar equipos.

Participar en programas de mantenimiento.

Aplicar procedimientos de seguridad industrial.

Actuar como nexo entre las areas de mantenimiento y ama de llaves.

Apoyar al equipo humano de trabajo.

Competencias

Manejar técnicas de diagnostico y reparacion de aparatos
electronicos, eléctricos, mecéanicos e hidraulicos.

Manejar herramientas y suministros de uso comun en electricidad y
en mecanica basica.

Conocimiento de equipos y aparatos de uso mas comudn en las
habitaciones.

Conocimientos basicos de plomeria, carpinteria, albafiileria y pintura.
Manejo de formularios de servicio de mantenimiento.

Funciones generales de cada éarea de un establecimiento de

alojamiento.

Auditor

Descripcion

Analizar los cierres de caja.
Identificar y corregir errores u omisiones.

Entregar facturas.
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e Verificar la veracidad de los datos generados y emitir boletines
estadisticos, planillas y balances diarios de los diferentes puntos de
venta.

e Capacitar al personal de recepcion, caja y demas emisores de
comprobantes de débito, sobre los procedimientos de elaboracion,
tramitacion y archivo de documentos.

e Revisar, el libro de novedades y registrar sucesos ocurridos,
fomentar acciones para evitar la repeticion de errores y fallas
identificadas en la auditoria.

e Dar seguimiento a las acciones tomadas para eliminar errores
encontrados e informar a los diferentes departamentos responsables.

e Hacer respaldos de seguridad.

e Mantener comunicacion con otras areas.

Competencias

e Manejar hojas de célculo.

e Manejar procesos contables y financieros.

e Elaborar planillas y graficos para analisis y control.

e Conocimiento de técnicas de auditoria en sistemas de empresas de

alojamiento.

Personal Operaciones

Descripcion

e Encargado de realizar los recorridos turisticos a los huéspedes
dentro y fuera de la hacienda.

e Tener conocimiento de la flora y fauna del sector.

e Tener conocimiento de primeros auxilios.

e Para este cargo se contara con una persona que trabaje en

ocasiones, es decir fines de semana o eventos importantes.
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10.Chef

Descripcion

Planificar y controlar la cocina.

Elaborar programacion de la cocina.

Elaborar menu o carta.

Crear recetas y preparar platos.

Administrar stock.

Seleccionar, entrenar y supervisar colaboradores.

Supervisar cuidados de higiene personal y seguridad de los

alimentos.

Competencias

Préacticas administrativas de planificacion.

Elaborar presupuestos.

Analisis y control de costos y resultados.

Administracion de la produccion.

Manejar procesos para seleccion, entrenamiento y evaluacion de
personal

Conocimiento de técnicas de aprovechamiento, porcionamiento de
alimentos y sustitucion de ingredientes, que resulten en pérdidas

minimas.

11. Mesero polivalente

Descripcion

Atender al cliente.
Presentar el menud o carta.

Atender pedidos y solicitudes simultaneas.
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e Actuar como nexo entre el cliente y las otras éareas del
establecimiento.

e Finalizar la atencion y recibir el pago.

e Cuidar de la seguridad de los alimentos.

e Cuidar del arreglo del punto de venta.

e Operar equipos del salén y del punto de venta.

e Asegurar la satisfaccion del cliente.

e Cuidar de la presentacion personal.

e Apoyar al equipo.

Competencias

e Conocimiento de preparacion basica de alimentos y bebidas

e Manejo de técnicas para servir bebidas, licores, bajativos, digestivos
y vino

e Conocimientos sobre procedimientos de emergencia

e Requisitos de higiene personal adecuados a la ocupacion

e Manejo de equipos de sal6n y comedor, cafeteria, lugar donde se
preparan alimentos

e Manejo de técnicas de comunicacién en el servicio

e Conocimiento sobre técnicas de trabajo en equipo y servicio.

12. Cocinero Polivalente

Descripcién

e Apoyar al jefe de cocina en la administracién de existencias (stock) y
control de consumo de la cocina.

e Apoyar al jefe de cocina en la elaboracion de menu o carta

e Realizar corte y preparacién de comestibles variados

e Realizar coccién

e Preparar, disefiar, montar y presentar platos diversos.
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e Cuidar de la higiene y seguridad alimentaria:
e Cuidar del &rea de trabajo.

e Operar equipos y maquinaria.

Competencias

e Procedimientos béasicos de inventario y de rotacién de stock.

e Manejo de técnicas de manipulacion, conservacion @y
almacenamiento de alimentos.

e Realizar procedimientos de apertura y cierre del area de trabajo.

e Manejo de aprovechamiento y porcionamiento de alimentos.

e Conocimiento de tipos de servicio y presentacion de platos.

e Manejo de maquinaria, equipos y utensilios basicos de la cocina.

e Conocimiento de vocabulario técnico de la cocina internacional.

e Control de higiene y presentacion personal adecuados a la
ocupacion.

e Manejo de inventario.

2.6. Constitucion de la Empresa

La empresa sera constituida como una compafiia limitada, por lo que segun el
MINTUR (2016) el proceso para registrar un establecimiento turistico el

procedimiento es el siguiente:

Requisitos: Personas Juridicas

1. Copia certificada de la Escritura de Constitucion, aumento de Capital o
reforma de estatutos, tratAndose de personas juridicas.

2. Nombramiento del representante legal, debidamente inscrito en la Oficina
del registro Mercantil,

3. Copia del registro unico de contribuyentes (R.U.C.)

4. Copia de la cédula de identidad
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Copia de la ultima papeleta de votacion

Copia del Contrato de compra venta del establecimiento, en caso de cambio

de propietario con la autorizacidén de utilizar el nombre comercial.

7. Certificado del Instituto Ecuatoriano de Propiedad Intelectual ( IEPI), de no

encontrarse registrada la razén social o denominacién social o nombre

comercial del establecimiento

8. Fotocopia de escrituras de propiedad, pago predial o contrato de

arrendamiento del local, debidamente legalizado.

9. Lista de Precios de los servicios ofertados, (original y copia)

10.Declaracién de activos fijos para cancelacién del 1 por mil, debidamente

suscrita por el Representante Legal o apoderado de la empresa.

11.Inventario valorado de la empresa firmado bajo la responsabilidad del

propietario o representante legal, sobre los valores declarados

Procedimiento:

El representante encargado de tramitar el registro en el Ministerio de Turismo

debe realizar los siguientes pasos:

1.
2.

Acudir con funcionario responsable de la causa.

Se verifica el acatamiento de todos los requisitos y formalidades
convenientes.

Con la aprobacion de los documentos el funcionario, dispone la fecha y
hora para llevar a cabo el peritaje del establecimiento.

Ya ingresado los documentos, pasa a manos del director de desarrollo.
Si no existen observaciones al respecto, se facultard la causa y su
ejecucion.

Se procede a la evaluacién general de la infraestructura y servicios
ofertados por el establecimiento, la cual se realiza en el domicilio

sefalado, gestion en la que se determinara:
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Tabla 1. Descripcion general del establecimiento

Descripcion del Establecimiento
Actividad Turistica Alojamiento, Alimentacion, Recreacion
Tipo Hacienda Turistica
Capacidad 100 personas
Categoria 4 estrellas
Direccién Via Aldag - Santo Domingo km 43
Nombre del Propietario Antonio Villavicencio

Tomado del MINTUR (2016)

Luego de la evaluacion, se otorga la clasificacion y la categoria, la misma que
debe estar de acuerdo a la normativa vigente. En estas normativas se

establecen todos los requerimientos.

Realizada la evaluacion se informard al propietario, representante legal o
administrador, sobre la actividad turistica, tipo y categoria en la que se registra
el establecimiento y se le entregaran los numeros de cuentas bancarias
(MINTUR, 2016).

2.7. Descripcion de la Empresa

El complejo turistico ofrecera diferentes tipos de servicios los cuales estaran

divididos en tres areas, los mismos que se detallaran a continuacion:

1. Area de Hospedaje

Para este servicio se ofreceran cinco cabafias con dimensiones de 7.5
por 8 metros, su interior estara dividido en dos habitaciones con una
cama de dos plazas, una de media plaza, una litera de media plaza,
ademas de contar con una pequefia sala de estar y un bafio completo
con ducha. Estaran ubicadas en el interior de un area conformada por
arboles de guayaba (Psidium guajava) y tendran un disefio rustico con

una capacidad de cinco personas. La decoracion externa sera con un sin
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namero de plantas y flores creando un entorno muy natural ademas de

estar rodeadas con pequefas lagunas.

Area de Alimentos y Bebidas

El restaurante tendra un disefio rastico, con capacidad de 100 personas,
con una dimension de 20 por 30 metros y estara rodeada de una laguna
donde el acceso principal sera mediante un puente. Los clientes que
acudan por un dia podran disfrutar de una gastronomia en base a platos
como por ejemplo ceviche de trucha, trucha asada y fritada de trucha,
pues lo que se haya pescado en el complejo turistico podra ser
preparado en el restaurante, que se especializa en este tipo de producto.
En el caso de las personas que se hospeden con paquetes o por varios

dias se brindard un menud mas variado.

Area de Recreacion

Pesca Deportiva

Esta actividad se la podra realizar en tres lagunas con dimensiones de
20 por 20 metros cada una y que se forman con el agua de la cascada
Negra que se encuentra dentro de la propiedad y nace en la cordillera.
Estas lagunas seran disefiadas con la asesoria de la empresa Acuimagg
del Ecuador especializada en la produccion de trucha. La trucha se
vendera a un valor de USD $ 5 por kilo, rubro establecido en el mercado

piscicola nacional (Acuimagg del Ecuador, 2015).
Granja
Para esta actividad se contara con un espacio de 1 hectarea, en donde

existira una interaccion directa con los animales de corral como por

ejemplo vacas, ovejas, gallinas, patos, pavos, etc., ademas de realizar
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tareas cotidianas como ordefiar, recolectar huevos y alimentar a los

animales.

Este espacio actualmente existe en la hacienda, destinada para
produccion interna. Por lo que se acoplard a un protocolo para visitas
autoguiadas dentro de la misma, que incluya sefialética.

Cabalgatas

Para este servicio se cuenta con 2 senderos ya existentes que tienen
una distancia de 5 y 10 kildmetros a lo largo de la carretera de lllolan,
los cuales podran ser visitados durante una hora, pues es el tiempo
minimo de alquiler de los equinos, ademas de ofrecer todas las
seguridades del caso. Para esta actividad se contara con 5 equinos.

Caminatas

Los turistas que lleguen a la hacienda podran disfrutar de caminatas a
través de senderos ya establecidos los cuales conducirdn a diferentes
lugares, en donde se podra disfrutar de extensa flora y fauna, ademas

de rios y cascadas totalmente privadas.
Canchas Deportivas
Dentro de la hacienda existe una cancha de futbol, dos de véley y una

de basquet, las cuales seran adecuadas para los clientes que deseen

utilizarlas, estas no tendran ningun costo adicional.
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FORTALEZAS

1. Ser una empresa pionera en la
Parroquia, que ofrece variedad de
servicios.

3. Accesibilidad.

4. Diversiificacion de actividades en la
hacienda.

5. 120 hectareas de propiedad.
6. Financiamiento propio.

7. Infraestructura de hacienda instalada
y amigable con el ambiente.

OPORTUNIDADES

1. Captacion de nuevos nichos de
mercado que no consumen productos
turisticos en la parroquia.

2. Via con gran afluencia de
automotores.

3. Cercania de nucleos poblados
importantes, tanto de la sierra y la costa
(Sto. Domingo y Quito)

4. Generar alianzas estratégicas con el
sector publico - privado de la parroquia.

5.Vinculacion a habitantes de la zona a la
hacienda turistica.

6. Seguridad cercania UPC.

Figura 2. FODA

DEBILIDADES

1. Carencia de personal capacitado en
turismo.

2. Nuevos en el mercado.

4. Falta de promocién turistica en la
zona.

5. No existen actualmente
Infraestructura y facilidades turisticas.

AMENAZAS

1. El clima en invierno genera deslaves y
cierre de vias debido a crecientes de rios
y cascadas.

2. Contaminacion de rios por actividades
antroépicas.

3. Inseguridad y delincuencia.

4. Situacion economica actual del pais.
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2.8.1. Analisis de Alternativas

1. Estrategias Ofensivas

Ya que la hacienda tiene cercania a nucleos de poblaciones
importantes como Quito y Santo Domingo, se aplicara campafas
publicitarias que promocionen a la empresa y se pueda dar a
conocer.

Debido a que la hacienda se encuentra ubicada en una zona con
gran afluencia de automoviles, se colocaran vallas publicitarias,
las cuales se indique los servicios y productos que se ofrece con
la finalidad de incrementar el interés de los turistas en visitar la
empresa.

Se trabajara con el sector publico, que en esta caso sera el GAD
parroquial de Tandapi, para crear acuerdos de colaboracién y
promociébn mediante la ejecucion de ferias, festividades,
seminarios, entre otros., los cuales se realicen dentro de las
instalaciones de la empresa.

La hacienda turistica trabajara en conjunto con el sector publico
para capacitar a los habitantes del sector, con la finalidad contar
con personal calificado que labore en la empresa.

2. Estrategias Defensivas

Debido a que el invierno suele generar calamidades naturales
dentro de la hacienda se estableceran planes de accion para
emergencias y riesgos, que puedan minimizar y prevenir dafios
materiales y humanos en el interior empresa.

La construccion de las edificaciones faltantes para la creacion de
la hacienda turistica, seguira el modelo actual de la empresa, es
decir ser4 amigable con el medio ambiente, para evitar

contaminaciones que perjudiquen a la naturaleza.



29

Debido a la crisis econdémica del pais, se tomaran medidas
alternas las cuales generen ingresos adicionales a la empresa,
como por ejemplo la produccion acuicola la que fortalecera la
situacioén financiera de la empresa.

Para combatir la inseguridad y delincuencia se establecera un
plan de seguridad para el cliente, ademas se invertira en mejorar
y aumentar el sistema de circuitos cerrados, se manejara un
control de ingreso y salida de las personas que visiten la
hacienda, se restringira el acceso a zonas de uso exclusivas de
empleados de la empresa y por Ultimo se contar& con personal de

seguridad.

3. Estrategias Adaptativas

Debido a que la hacienda es nueva en el mercado se buscara
establecer convenios de promocién turistica con el sector publico
y privado, los cuales fomenten la visita de turista de diferentes
partes del pais.

Ya que en la parroquia existe carencia de personal capacitado en
turismo que labore dentro de la empresa, se aprovechara la
cercania con los nucleos poblados para contratar personal que
labore en la empresa.

Pese a que la empresa es nueva, se desarrollaran productos
turisticos adaptados a las necesidades de los clientes, ofreciendo

promociones llamativas que atraigan a los turistas.

4. Estrategias de Supervivencia

Con la finalidad de atraer clientes, se promocionara la hacienda
turistica con ofertas que resulten accesibles para el nicho de

mercado al que se esta dirigido, el cual se ajuste al presupuesto
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de los clientes en relacién a la actual situacion econdmica del
pais.

e Para evitar deforestacién dentro de la hacienda, se construira las
edificaciones en zonas especificas que no alteren el ecosistema
existente, ademéas de contar con una infraestructura amigable
con la naturaleza.

e Se mejorard y adaptara sistemas de comunicacion con el UPC del
pueblo de Tandapi para combatir posibles casos de inseguridad y
delincuencia.

e Se capacitara al personal para que sea capaz de tomar medidas
de precaucion en caso de que exista alguna situacion climatica

desfavorable.

2.9. Analisis de la competencia

En la siguiente tabla se detalla el listado de haciendas turisticas y hosterias que
prestan servicios similares a la de la hacienda turistica Pefias Blancas, las
cuales fueron visitadas para obtener informacion que servira como referencia
para analizar factores fundamentales que ayuden al desarrollo de la empresa.

Tabla 2 Servicios y Productos
Andlisis de Competencia
Servicios y Productos

Servicios Descripciéon Pefas Blancas |Paraiso del Pescador |Valle Hermoso |Tinalandia |Sierra Alisos
Habitaciones N/P V v v V
Alojamiento|cabafias v N/P N/P N/P N/P
Camping N/P N/P v N/P v
A limentacié Restaurante v \ v Vi v
Cafeteria v N/P N/P v v
Caminatas \ \ \ v \
Cabalgatas v N/P N/P v N/P
Ciclismo N/P N/P N/P N/P v
Pesca Deportiva v v v N/P N/P
Recreacion |Granja v N/P N/P v v
Observacion Aves v N/P N/P v v
Rafting N/P N/P v N/P N/P
Teleférico N/P v N/P N/P N/P
Areas Deportivas v N/P v v N/P

Nota: Significado N/P no posee, \ si cuenta, S/C Sin costo



Tabla 3. Precios

Analisis de Competencia

Precios

Servicios Descripcién Pefias Blancas |Paraiso del Pescador |Valle Hermoso |Tinalandia |Sierra Alisos
Habitaciones N/P| S 15,00 | S 20,00 | S 86,24 | S 35,00
Alojamiento|cabafias S 25,00 N/P N/P N/P N/P
Camping N/P N/P[ S 4,00 N/P S/C
A limentacion Restaurante S 7,00 S 8,00 | $ 10,00 [ S 19,04 | S 15,00
Cafeteria S 5,00 N/P N/P| S 500 | S 5,00
Caminatas S/C s/c| s 1,00 S/C S/C
Cabalgatas S 6,00 N/P N/P| $§ 10,00 | $ 10,00
Ciclismo N/P N/P N/P N/P| S 7,50
Pesca Deportiva S 500 | S 6,00 | S 6,00 N/P N/P
Recreacién |Granja S 3,00 N/P N/P[ S 5,00 N/P
Observacion Aves S/C N/P N/P| S 18,75 S/C
Rafting N/P N/P| $ 15,00 N/P N/P
Teleférico N/P| $ 3,50 N/P N/P N/P
Areas Deportivas s/C N/P s/C s/C N/P
Tabla 4. Medios de Promocion
Anilisis de Competencia
Medios de Promocidon
Medios Pefias Blancas |Paraiso del Pescador |Valle Hermoso |Tinalandia |Sierra Alisos
Pagina web N/P N/P v v v
Redes Sociales v N/P v v v
Redes Especializadas v N/P N/P v v
Agencias de viaje N/P N/P N/P v v
Revistas Especializadas v N/P N/P v v
Vallas Publicitarias v v v N/P N/P
Radio N/P N/P N/P N/P N/P

Tabla 5. Capacidad de Instalada

Capacidad instalada

Analisis de Competencia

Servicios Descripcion Pefias BlancgParaiso del Pescador [Valle Hermoso [Tinalandia [Sierra Alisos
Habitacién N/P 30 60 55 35
Alojamiento|cabafias 25 N/P N/P N/P N/P
Camping
. .. |Restaurante 100 150 70 60 40
Alimentacio -
Cafeteria 25 N/P N/P 40 20
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Tabla 6. Accesibilidad

Analisis de Competencia
Accesibilidad

Pefias Blancas Via Aldag - Santo Domingo Km 43 a 1 horay 30 de Quito
Paraiso del Pescador |Via Nanegalito km 53 a 1 hora de Quito

Valle Hermoso Via Esmeraldas - Santo Domingo km 161 a 2 horas y 30 de Quito
Tinalandia Via Aldag - Santo Domingo km 85 a 2 horas y 15 de Quito

Sierra Alisos Via Tambillo Km 9 a 40 Minutos de Quito

Una vez obtenida la informacion de la competencia de la hacienda turistica, se
puede concluir que existen atributos semejantes, debido a esto todas estas
empresas se enfocan en resaltar sus singularidades, que son reconocidas por
los clientes, ayudandolos a posicionarse en el mercado y en la mente del
consumidor. Por lo que la empresa debe trabajar en determinar y enfocar cual

va a ser el o los productos estrella a ofertar que impulsen su posicionamiento.

2.10. Ventaja Competitiva

Ya con los resultados en las tablas se puede decir que cada establecimiento
brinda algun tipo de servicio que lo caracteriza, lo cual genera un recuerdo
permanente en el cliente, como por ejemplo el Paraiso del Pescador, que pese
a gque es el que menor numero de servicios brinda, es el que cuenta con mayor
namero de personas que vistan su establecimiento (500 personas por fin de
semana segun su propietaria Antonella de Obaco), este suceso se puede dar
gracias a que se han posicionado en el mercado como una empresa que
ofrece un producto llamativo, accesible y bien organizado como lo son la pesca

deportiva y el teleférico.

Dicho esto, para poder competir en el mercado actual la empresa debe fidelizar
al cliente generando recuerdos positivos de su visita al establecimiento lo que
podria generar posibles retornos y buenas recomendaciones, todo esto se
puede dar si se entrega servicios de calidad, precios accesibles en relacion al
target que se estéa dirigido, servicios personalizados, y sobre todo brindar una

excelente atencion al cliente.
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Para finalizar, hay que tener en cuenta que para poder sobresalir entre la
competencia en el mercado se tendra que hacer uso de los factores
diferenciales tales como atencidbn al cliente, experiencias ofrecidas,
accesibilidad, servicios post venta, garantias, facilidades de pago, servicios
adicionales, entre otras., teniendo como objetivo final lograr generar confianza

en el producto ofrecido.
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3. Capitulo Ill. Analisis de Mercado

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.2.

Objetivos del Estudio de Mercado

General

Desarrollar una investigacion de mercado que permita determinar los
gustos y preferencias de los visitantes a la localidad, con el fin de poder

medir el nivel de aceptacion del complejo turistico.

Especificos

Identificar el mercado potencial.

Estipular qué caracteristicas debe tener el producto y servicio a
introducir en el mercado.

Establecer medios mas efectivos de publicidad a utilizar

Determinar aceptacion del producto en el mercado.

Poblacion Muestra

La poblacibn muestra que se tomara para elaborar este proyecto, seran las

personas econdmicamente activas de la provincia de Pichincha, hombres y

mujer entre los 25 y 64 afos, de un nivel socio econdmico de clase media a

media alta. Puesto que, los productos y servicios que se desea ofertar estaran

orientados hacia ese nicho de mercado. Cabe sefialar que se escogié a una

parte de la poblacion de Pichincha como muestra ya que la ubicacién del

complejo permite la llegada de turistas de todos sus cantones.



3.3. Ingreso de Visitantes

Segun la informacion de la Direccidn de Gestion Vial de Pichincha (2016) en el
2015 existi6 un promedio mensual de 155047 automotores livianos que
recorrieron la vial Albag Santo Domingo, en la cual esta ubicada la hacienda

turistica, a continuacion se detalla esta informacion:

Tabla 7. Circulacién de automotores de en la via Aldag — Santo Domingo

Mes | uviwos |pesapos| = P a0 B FERO B P B e | BxoneRrmoos | oot e | ocaLEs | aenerates] O™
EMERC 130,042 35160 7.826 4713 11.680 20565 3705 2047 2515 4.728 232084
FEBRERD 131.112 72923 6320 a5 10137 15448 3.358 7.561 2273 4337 280,321
MARZO 116.362 83955 TATE 4445 11.104 20148 3.608 £EM5 2485 4 B3a 261053
ABRIL 152402 87856 T.796 4470 11259 20604 3761 £706 2776 5.037 304 856
MAYD 150,812 3103 2181 4778 12.000 21473 4139 £.800 2016 5535 314875
JUNIO 140 260 B0272 5380 S04 11.823 Z2700 37T ETTE 2872 5134 200 286
JULID 174388 04375 Eae3 4820 11811 22548 377a 021 2.8 5473 3ar.oer
AGOSTD 214132 93.112 flig] 5423 12514 24041 3738 £AT5 2.872 5.2 385187
SEPTIEMBRE 140738 21,118 E154 5.150 11.563 22338 3610 207 2736 5.832 309443
OCTUERE 151436 BEAT0 @180 5458 12278 24420 3642 L7850 2018 5833 321.886
NOVIEMBRE 156143 93752 8475 5050 11.025 24283 3469 £.295 3173 5735 323744
DICIENBRE 182 067 24348 L0866 5.285 12.112 23802 3850 10228 3.240 4833 348555
TOTAL 1360560 1.083.024 Po.042 5B.B58 140420 237 566 44 038 106.280 33.547 63586 758077
PROM. MENSUAL | 155.074 B0.252 £.254 £905 11.708 T2 207 3ETD £915 2.300 5,229 3MIATI
PORCENTAJES 4B 52 28,82 264 157 374 712 1.17 2.B5 089 1,68 100

Tomado de Gestion Vial de Pichincha, elaborado por Ing. Washington Luna
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3.4. Calculo de la muestra

Calculo de la muestra:

B N
T E2(N-1)+1

n

Ecuacion 1

En donde:
n = Muestra a obtener
N = Poblacién total

E?=0.05 que es el Margen de error

Tomado de Estadistica métodos y aplicaciones de Edwin Galindo (2010)

~ 1860899
1= 0.05)2(1860899 — 1) + 1

_ 1860899
~0.0025(1860898) + 1

n

1860899
M= 1652245 + 1

1860899
"= 4653.245
n = 400

El calculo de la muestra nos indica que se debera realizar un total de 400

encuestas.
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3.5. Metodologia de Investigacidon

Para poder llevar a cabo este proyecto se utilizara una investigacion
descriptiva, como lo indica Cardenas (2008), debido a que este es uno de los
métodos mas utilizados en este tipo de estudios, ya que este permite ver y
detallar la conducta de los consumidores sin que estén en contacto directo con

el producto o servicio a ofrecer

Ya con el tipo de investigacion seleccionado es preciso elegir una técnica que
permita cumplir con los objetivos trazados, por lo que la encuesta es la mejor
opcion para poder realizar este método, puesto seran orientadas a personas
que posean el perfil indicado para poder tener una investigacion mas profunda
y con datos mas exactos los cuales permitan realizar una tabulacién que detalle

los resultados requeridos (Cardenas, 2008).

Por lo que, se debera determinar cual es el universo para poder extraer una
muestra la cual permita tener el numero requerido de encuestas que se
necesitan para obtener los datos que requiere la investigacion, una vez
obtenida esta informacion se procedera a realizar un andlisis el cual consienta

determinar la informacion requerida para la continuidad del proyecto.

3.5.1. Diseio de la Encuesta

Puntos de Muestreo

Se optd por encuestar a las personas que visitan las localidades de Tandapi,
Alluriquin y Santo Domingo, debido a la cercania de estos lugares con la

hacienda turistica. El disefio de la encuesta se encuentre en anexos.
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3.6. Tabulacion de datos

Tabla 8. Genero

Pregunta N° 1 N° %
Género Hombre 206 51,5

Muijer 194 48,5
z Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

GENERO

Mujer
49%
Hombre
51%

Figura 3. Genero

Interpretacion

En esta pregunta se puede observar que existe un namero equilibrado de
hombres y mujeres encuestados, lo cual es un punto positivo, pues se podra
reflejar gustos y preferencias por igual, es decir que se analizara
abiertamente si los servicios y productos que el Complejo Turistico ofrecera

estara acorde para ambos géneros.



Tabla 9. Estado Civil

Pregunta N° 2 N° %
Estado Civil Soltero 167 41,75
Casado 184 46

Separado 33 8,25

Viudo 0 0

Unién Libre 16 4

Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

ESTADO CIVIL

Viudo Unidn Libre

Separado ) /—
4%
8% \ 0% (]

Casado
46%

Figura 4. Estado Civil

Soltero
42%

Interpretacion
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De acuerdo al resultado de esta pregunta, el porcentaje mas alto de

encuestados estan casados, es decir que conforman una familia, lo que

permitira tener una idea mas clara de los servicios y productos que este tipo de

segmento buscara al momento de visitar la hacienda turistica.



Tabla 10. Edad
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Pregunta N° 3

Edad 25-35
36-45
46-55
56-64

Total

N°
121
104
123

52

400

%
30,25
26
30,75
13

100

Tomado de Resultados de encuesta

56-64
13%

46-55
31%

Figura 5. Edad

EDAD

36-45
26%

Interpretacion

La edad de los encuestados es muy importante para las actividades que se

plantea ofrecer la hacienda turistica, pues en ciertos casos de ella pueden

depender que se lleve a cabo o no. Los datos reflejan que la mayor parte de los

encuestados es decir el 87% fluctian entre los 25 y 55 afos, lo cual indica que

se debera tomar en cuenta factores como cargas familiares o capacidad

adquisitiva para generar estrategias idoéneas, con la finalidad de impulsar el

consumo de productos y servicios a ofertar.
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Tabla 11. Nacionalidad

Pregunta N° 4 N° %
Nacionalidad  Ecuatoriana 387 96,75
Extranjero 13 3,25

Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

NACIONALIDAD

Extranjero
3%

Ecuatoriana

Figura 6. Nacionalidad 7%

Interpretacion

El resultado de esta pregunta sefiala que los encuestados en su mayor parte
fueron de procedencia nacional, lo cual significa que se podra determinar con
mayor énfasis la realidad del turista ecuatoriano en base a sus preferencias y
expectativas con relacion al tipo de turismo que se desea ofrecer con la
hacienda turistica.
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Tabla 12. Escolaridad

Pregunta N° 5 N° %
Escolaridad  Primaria 42 10,5
Secundaria 149 37,25

Superior 177 44,25

Posgrado 17 4,25

Otra 15 3,75

Ninguna 0 0

Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

ESCOLARIDAD
Otra Primaria
4% 11%

Secundaria

Superior
37%

44%

Figura 7. Escolaridad

Interpretacion

La informacioén adquirida en esta pregunta, manifiesta que un alto porcentaje de
encuestados tiene educacion superior, los cuales buscan mas informacion

antes de desplazarse a su lugar de viaje.



Tabla 13. Ocupacion
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Pregunta N° 6 N° %
Ocupacion Comerciante 41 10,25
Dependiente 137 34,25
Independiente 80 20
Desempleado 5 1,25
Ama de casa 24 6
Estudiante 89 22,25
Otro 24 6
Total 400 100
Tomado de Resultados de encuesta
OCUPACION
Otro Comerciante
6% 11%

Estudiante
22%

Ama de casa
6%

Figura 8. Ocupacién

Independiente
20%

Dependiente
34%

Interpretacion

Los resultados de esta pregunta nos sefialan que la mayor parte de los

encuestados son empleados dependientes con 34% e independientes o

autonomos con un 20%, por lo que pueden manifestar el nivel de gastos que

estarian dispuestos a invertir en servicios y actividades de recreacion
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Pregunta N° 7 ¢ Conoce o ha visitado la parroquia Manuel Cornejo Astorga?

Tabla 14. Datos Pregunta 7

N° %

Si 314 78,5
No 86 21,5
Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

¢CONOCE O HA VISITADO LA PARROQUIA MANUEL
CORNEJO ASTORGA?

No
22%

Figura 9. Pregunta 7

Interpretacion

Los encuestados en su mayoria afirmaron conocer la Parroquia Manuel
Cornejo Astorga, pues es popular por ser un paso obligatoria entre la costa y la
sierra, cabe manifestar que algunos encuestados la conocen mas por su
nombre no oficial es decir Tandapi, el porcentaje que no sabia de este sitio
estuvo compuesto por su mayoria turistas extranjeros que debido a su poco
tiempo de permanencia en el pais no logran recordar pequefas localidades de
paso.
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Pregunta N° 8 De los siguientes servicios y actividades ¢ Cudles estaria
dispuesto a utilizar en un complejo turistico ubicado en la parroquia MCA?

Tabla 15. Datos pregunta 8

N° %
Cabanfas 340 85
Zona de camping 140 35
Restaurante 370 92,5
Pesca deportiva 341 85,25
Rafting 241 60,25
Cabalgatas 232 58
Caminatas 304 76
Bicicletas 186 46,5
Campin 209 52,25
Escalada 106 26,5
Visita a Granja 267 66,75

Tomado de Resultados de encuesta

De los siguientes servicios y actividades ¢ Cuales estaria dispuesto a utilizar en
un complejo turistico ubicado en la parroquia MCA?

Figura 10. Pregunta 8

Interpretacion

Los datos obtenidos mencionan que los encuestados estarian dispuestos a
utilizar en su mayor parte las actividades y servicios que la hacienda turistica
puede ofrecer, siendo los mas importantes por su porcentaje de aceptacion:
restaurante con un 92,5 %, pesca deportiva con un 85,25 %, cabafas con 85
%, caminatas con un 76 % Yy visita a granja con un 66,75.
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Pregunta N° 9 ¢ Qué aspectos lo motivan al momento de elegir un lugar turistico

para visitar?

Tabla 16. Datos Pregunta 9

N° %
Atractivos turisticos en la 347 86,75
zona
Cercania de la ciudad 271 67,75
Dlv.er.5|dad de servicios y 307 7675
actividades
Exclusividad 334 83,5
Atencion al cliente 388 97
Vias de acceso 325 81,25
Precio 378 94,5

Tomado de Resultados de encuesta

¢Que aspectos lo motivan al momento de elegir un lugar turistico para visitar?

PRECIO
VIAS DE ACCESO

ATENCION AL CLIENTE

EXCLUSIVIDAD

DIVERSIDAD DE SERVICIOS Y ACTIVIDADES
CERCANIA DE LA CIUDAD

ATRACTIVOS TURISTICOS EN LAZONA

Figura 11. Pregunta 9

Interpretacion

Los datos obtenidos sefialan que los atractivos turisticos con un 86,75 % de
aceptacion influyen en el nivel de afluencia de turistas, pues por lo general su
visita es atraida por realizar nuevas actividades en dichos lugares o repetir

aguellas que han tenido buena acogida; ademas los encuestados mencionan
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que la distancia que tienen que recorrer no es muy relevante, si el lugar al que
se dirigen cumple con sus expectativas, este fenomeno se puede dar ya que
actualmente la movilidad en el pais ha adquirido un gran desarrollo, por lo que

viajar de un punto a otra ahora resulta mas facil que en tiempos anteriores.

La exclusividad (83,5%), indica que para los clientes este atributo es
trascendente por lo que la hacienda turistica debera tratar a cada cliente de
manera diferenciada. La atencion al cliente (97%) es uno de los factores mas
sustanciales, pues hoy en dia en el mercado turistico mas que un atributo es
una obligacién para los organismos que prestan estos servicios. EIl precio
(94,5%) es fundamental, ya que los turistas en su mayoria son muy
susceptibles a este y mas si cuentan con cargas familiares, por lo que los
precios que se ofrezcan tendran que ser atractivos para todos los clientes sin
que esto afecte los intereses econdémicos de la empresa. Con todos estos
puntos analizados no cabe duda que existen particularidades muy

fundamentales los cuales seran tomados en cuenta para el éxito del proyecto.
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Pregunta N° 10 ¢ Cuando viaja a lugares turisticos por lo general lo hace con?

Tabla 17. Datos Pregunta 10

N° %

Solo 15 3,75
En familia 187 46,75
En un grupo organizado 41 10,25
En pareja 83 20,75
Con amigos 74 18,5
Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

¢ CUANDO VIAJA A LUGARES TURISTICOS POR LO GENERAL LO HACE CON?

Solo
Con amigos 4%

18%

En familia

En pareja 47%

21%

En un grupo
organizado
10%

Figura 12. Pregunta 10

Interpretacion

Los datos que esta pregunta deja, indican que en un gran porcentaje las
personas encuestadas realizan viajes con sus familias (47%), por consiguiente
se deberan crear estrategias de mercado que sean de interés para este
segmento y que puedan generar la afluencia de estas hacia la hacienda
turistica, mediante una variedad de actividades las cuales se puedan realizar
en familia. Por otro lado, los grupos de personas que visiten el lugar en parejas,
también son un nicho de mercado considerable por lo que de igual manera se
implementaran actividades idéneas para ellos.
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Pregunta N° 11 ¢Con cuantas personas suele viajar cuando visita lugares

turisticos?

Tabla 18. Datos Pregunta 11
N° %
Solo 15 3,75
2 84 21
3 108 27
4 128 32
5 47 11,75
Mas de 6 18 4,5
Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

¢ CON CUANTAS PERSONAS SUELE VIAJAR CUANDO VISITA A LUGARES
TURISTICOS?

Figura 13. Pregunta 11

Interpretacion

Los encuestados manifiestan que en su mayoria suelen viajar entre 3 y 4
personas, este fendmeno se puede dar ya que en la pregunta 4 se indic6 que el
viaje es mas en familias. Esta informacion es vital para poder llevar a cabo un
analisis de mercado el cual estara reflejado en el capitulo financiero. Ademas
con estos datos se puede considerar qué capacidad de acogida se debe tener

en ciertos servicios como por ejemplo el de hospedaje.
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Pregunta N° 12 ¢Cuanto dinero esta dispuesto a pagar por cada dia en un

complejo turistico que brinde todos los servicios mencionados?

Tabla 19. Datos Pregunta 13

NO

Menos de $ 50 94
$51-75 228
$76-100 47
Mas de $100 31
Total 400

%
23,5
57
11,75
7,75

100

Tomado de Resultados de encuesta

$76-100
12%

Mas de $100
8%

. $51-75
Figura 14. Pregunta 12 57%

¢ CUANTO DINERO ESTA DISPUESTO A PAGAR CADA DIiA EN UN COMPLEIQ
TURISTICO QUE CUMPLA CON TODOS LOS ATRIBUTOS Y SERVICIOS DESEADOS?

Menos de $ 50
23%

Interpretacion

El resultado de esta pregunta es muy importante, ya que se podra tener una

idea clara de cuanto estaria dispuesto a pagar el turista para disfrutar de todos

los servicios y actividades que pretende ofrecer el complejo turistico, por lo que

en el estudio financiero se debera tomar en cuenta la informacién obtenida para

determinar si los costos de produccion estan en el margen del valor que el

cliente esta dispuesto a pagar y asi establecer qué porcentaje de ganancias

puede existir.
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Pregunta N° 13 ¢Cuantos dias estaria dispuesto a permanecer en hacienda

turistica que brinde todos los servicios mencionados?

Tabla 20. Datos Pregunta 13

N° %

Menos de 1 76 19
1 98 245
2 187 46,75
3 37 9,25
Mas de 4 2 0,5
Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

¢ CUANTQS DIAS ESTARIA DISPUESTO A PERMANECER EN UN COMPLEJO
TURISTICO QUE BRINDE TODOS LOS SERVICIOS MENCIONADQS?

3 Mas de 4
10% 1%

Menos de 1
19%

47%

Figura 15. Prequnta 13

Interpretacion

La informacién reflejada sefiala que el tiempo promedio de estadia en el
complejo turistico oscila entre uno y dos dias, por consiguiente se debera
analizar si las actividades que se plantean ofrecer podran estar acorde a este
tiempo dentro de las instalaciones, ademas determinar que estrategias se
pueden implementar para aumentar el tiempo de permanencia del turista si es

necesario.



Pregunta N° 14 ¢ En qué mes del afio suele viajar por lo general?
Tabla 21. Datos Pregunta 14
N° %
Enero 26 6,5
Febrero 34 8,5
Marzo 47 11,75
Abril 14 3,5
Mayo 16 4
Junio 6 15
Julio 32 8
Agosto 87 21,75
Septiembre 37 9,25
Octubre 22 55
Noviembre 12 3
Diciembre 67 16,75
Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

8) ¢ EN QUE MESES DEL ANO SUELE VIAJAR POR LO GENERAL?

. Enero
Diciembre 7%

17% Febrero
0

9%

Noviembre
3%

Septiembre
P 9% Mayo
Junio
2%
Julio
8%

Agosto
22%

Figura 16. Pregunta 14

Interpretacion
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Con los resultados expuestos se puede establecer que los meses donde se

producen mas viajes son los de marzo (15%) y agosto (27%), dato que se

puede generar ya que son los meses que colegios y escuelas de la costa y la

sierra tienen vacaciones, con esta informacion se podra desarrollar el capitulo

de marketing con mayor énfasis.
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Pregunta N° 15 ¢ A través de qué medios publicitarios le parece mas adecuado

que se promocione el Complejo turistico?

Tabla 22. Datos Pregunta 15

N° %
Vallas publicitarias 178 445
Internet 347 86,75
Tarjetas de crédito 74 18,5
Revistas Especializadas 188 47
Agencias de viajes 104 26
Radio 147 36,75
Redes Sociales 304 76

Tomado de Resultados de encuesta

9) éAtravés de que medios publicitarios le parece mas adecuado que se
promocione el Complejo turistico?

REDES SOCIALES

RADIO

AGENCIAS DE VIAJES
REVISTAS ESPECIALIZADAS
TARJETAS DE CREDITO

INTERNET

VALLAS PUBLICITARIAS ! ’ ’

0 20 40 60 80 100
Figura 17. Pregunta 15

Interpretacion

La informacion que deja esta pregunta, indica que los medios mas importantes
que se deben utilizar para poder dar a conocer la empresa estan a través de
internet como paginas web, redes sociales o en buscadores (86,75), ya que es
el medio mas facil y rapido de encontrar un destino. Por otro lado los métodos
tradicionales también son una opcion considerable como revistas
especializadas o vallas publicitarias ubicadas a lo largo del trayecto hacia el

complejo turistico.
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Pregunta N° 16 ¢Estaria dispuesto a visitar un Complejo Turistico con un
entorno natural ubicada en la Parroquia MCA que brinde todos los atributos y

servicios antes mencionados?

Tabla 23. Datos Pregunta 16

N° %
Si 351 87,75
No 49 12,25
Total 400 100

Tomado de Resultados de encuesta

¢ESTARIA DISPUESTO A VISITAR UN COMPLEJO TURISTICO CON UN ENTORNO
NATURAL UBICADA EN LA PARROQUIA MCA QUE BRINDE TODOS LOS ATRIBUTOS
Y SERVICIOS ANTES MENCIONADQS?
No
12%

88%

Figura 18. Pregunta 16

Interpretacion

Para finalizar, se puede observar que el 88% de los encuestados estarian
dispuestos a visitar la hacienda turistica que se desea implementar en la zona,
esto es un aspecto positivo pues se puede considerar que el turista esta
dispuesto a conocer nuevos destinos que ofrezcan servicios de calidad lo que
representaria vivencias satisfactorias, pudiendo asi generar fidelizacion del
cliente para poder obtener retornos al proyecto a emprender. Concluyendo que
el proyecto es atractivo para el mercado que circula por el tramo de Aléag —

Santo Domingo.
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3.7. Analisis de Resultados

De acuerdo a la informacion obtenida en la investigacion de mercado, se pudo
determinar que el proyecto tiene una aceptacion favorable, resaltando los
principales motivos como su ubicacién, pues su cercania a centros poblados
como Machachi, Santo Domingo o Quito son de gran importancia, ademas de
ser parte de una carretera de gran afluencia vehicular, pues segun el Gobierno
de Pichincha (2013) diariamente mas de diez mil automotores tanto pesados

como livianos recorren esta via.

Por lo que, la idea de la creacion de una hacienda turistica, la cual ofrezca
servicios de alimentacion, alojamiento y actividades de recreacion de calidad
puede tener una buena acogida, ademas de generar una nueva alternativa en

el mercado.

3.8. Perfil del consumidor

Una vez ya obtenidos los datos necesarios, se puede construir un perfil del
consumidor idéneo para la hacienda turistica, por lo que el cliente esperado por
la empresa son hombres o0 mujeres de nacionalidad ecuatoriana entre los 25 y
64 afos de edad, que venga con familias o en grupo de amigos de un nivel
socio econdémico medio — medio alto, que estén dispuestos a realizar
actividades de recreacion asociadas a la vida en el campo como caminatas,

cabalgatas, contacto con animales de granja, entre otros.
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4. Capitulo IV. Plan de Marketing

4.1. Desarrollo del plan de marketing

4.1.1. Nombre de la Hacienda Turistica

El nombre elegido es el de Hacienda Turistica Pefias Blancas, esta
designacion se debe a que la empresa se encuentra ubicada en un lugar que
es conocido por su hermoso paisaje natural, ya que en miradores del sector se
puede apreciar un sin numero de pefas las cuales en su cuspide son cubiertas
por nubes formando un panorama excepcional, lo que inspiro al nombre actual

de la hacienda.

4.1.2. Slogan

El slogan seleccionado quiere manifestar que al entrar a la hacienda turistica

una aventura inicia.

“Donde la aventura de vivir lo natural comienza”

4.1.3. Logotipo de la empresa

%a’emfa gfeﬁa.s aBPfanca.s
€

| eﬁontfe Ja aventura de vivir Jo natural comienza

Figura 19. Logotipo de la empresa
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Las Ocho P de marketing

4.2.1. Producto

La hacienda turistica Pefias Blancas estara enfocado en brindar servicios y

productos de calidad, teniendo como meta ser un destino innovador de turismo

alternativo, el cual se destaque por sus estandares como atencién al cliente,

exclusividad, diversidad de atractivos y actividades, entre otras, todo esto se

realizar4 en un entorno rodeado de naturaleza en la cual se puede encontrar

una majestuosa vida silvestre, y estard& compuesto por los siguientes

elementos:

1.

2.

Caminatas con senderos autoguiados que van desde 1 hasta 5
kilbmetros en los cuales se podra observar hermosos paisajes llenos de
extensa vegetacion perteneciente al bosque pre montano o bosque de
neblina, que lo convierten en un lugar privilegiado, pues a medida que se
introduce en el bosque se puede encontrar huellas de animales
silvestres como: armadillos, venados, jaguarundi, puma y observar
algunas especies de aves como: tucanes, gallo de la pefa, buhos y
algunas aves rapaces. Estos senderos conducen a cascadas rodeadas
de grandes rocas que crean un lugar Unico ya que forman pequefias

lagunas en las cuales se puede nadar.

Actividades vivenciales como visitar una granja con animales de corral
donde se puede interactuar con: caballos, vacas, ovejas, gallinas, patos,
pavos, conejos, evidenciando el manejo que se necesita a diario para su

cuidado.

Se podra realizar cabalgatas por una hora hacia los diferentes senderos
gue existen en el interior de la hacienda, los cuales conducen a lugares

como miradores, cascadas, bosques nublados entre otros.

Existira la actividad de pesca deportiva de trucha arcoiris

(Oncorhynchus mykiss), la cual se podra realizar en tres lagunas
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artificiales que estan rodeadas de una bosque compuesto por diferentes
tipos de &rboles como alisos, guayaberas, cedro, nogal, canelo, entre

otros.

5. Se brindara servicio de alojamiento en cinco cabafas con una capacidad
total de 25 personas tendran un disefio rustico por lo que se utilizara
madera y piedra para crear un lugar que este en armonia con la
naturaleza, ademas de contar con grandes ventanales los cuales
permitiran al huésped apreciar el entorno, pues estaran ubicadas en la
zona de los arboles de guayabas (Psidium guajava) de la hacienda.
Estaran equipadas con televisor, teléfono, ldmparas, armarios, mesas de

sala de estar y bafio con agua caliente.

6. Se brindara servicio de alimentacién en un restaurante con capacidad
para 100 personas, el cual que estara especializado en la preparacién

de diferentes platos de trucha y otros platos tipicos de la zona.

4.2.2. Precio

El precio de los diferentes productos y servicios que ofrece la hacienda turistica
estara acorde al “target” que se determind en la investigacion de mercado
(Capitulo Ill), es decir para familias y parejas de un nivel socio econémico
medio, medio - alto, ya que el objetivo es atraer a turistas con precios que se
ajusten al presupuesto familiar y que permitan obtener los ingresos esperados.

La informacion de precios por servicio se detallara en el capitulo financiero.

Ademas se tomo en cuenta a la competencia directa e indirecta, de los cuales
se pudo sustraer informacion vital para determinar precios por productos y
servicios similares los cuales se detallan en el Capitulo Il, ademas son datos
importantes que ayudan a establecer el precio al publico. Por dltimo, en el
capitulo financiero se definiran los costos de produccién e ingresos esperados

los cuales refléjenla rentabilidad de la empresa.
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4.2.3. Promocion

La hacienda turistica Pefias Blancas se promocionaré a traves de:

Vallas publicitarias las cuales segun el Gobierno de Pichincha (2013)
deben tener un area para el mensaje superior a 15 metros cuadrados,
ademas establece que para vias en las que el limite de velocidad
permitido es de 90 kilbmetros por hora, se podra colocar vallas en un
area de 80 metros cuadrados como méaximo, con una separacion de mil
metros de distancia entre una y otra, a una distancia minima de 18
metros del borde exterior de la cuneta de la via. Ademas se tomara en
cuenta las normativas y permisos de sefialética del MINTUR, por lo que
se instalaran vallas en los kilometros 3, 21 y 42 los cuales cumplen con
los requisitos solicitados por las autoridades de Pichincha y en las
cuales se reflejara informacién de productos y servicios que ofrece la

hacienda turistica.

Se contara con un programa de promocion y difusion por medios electronicos

contando con:

Portal web: Donde se podra contenidos con respecta: informacion de la
hacienda como historia, productos, servicios, promociones entre otras,

de igual forma se podra trabajar con reservas.

Redes sociales mas importantes como Facebook, Twitter, Instagram y
canal de Youtube.

Redes especializadas: booking, tripadvisor, kayak, mobilissimo, entre
otras. (califican servicio, comunidad de viajeros, descuentos, mejores

tarifas, etc.)
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e Se publicitara en revistas especializas como: Terra Incognita, Cordillera

y Transport.

4.2.4. Plaza

La hacienda esta ubicada en la Parroquia Manuel Cornejo Astorga del Canton

Mejia en la Provincia de Pichincha, en el kilbmetro 43 de la via Aldag - Santo

Domingo, a 1 hora y 15 minutos de la ciudad de Quito. Ademéas la hacienda se

encuentra en una zona calida - himeda a 1.500 metros sobre el nivel del mar.

En el siguiente mapa se puede observar las diferentes vias de acceso hacia la

hacienda.
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Norte: Desde Quito se toma la avenida Simén Bolivar direccién sur

pasando

por Tambillo y Aléag hasta llegar al destino final, tiempo aproximado 1 hora y

20 minutos.
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Sur: Desde el centro sur de la sierra se toma la avenida panamericana hacia el
norte pasando por Latacunga, Lasso, Machachi y Aléag para finalmente llegar

al destino tiempo aproximado 1 hora y 30 minutos.

Noroeste: Desde Santo Domino se toma la carretera hacia la capital pasando
por Alluriquin, Tandapi llegando al destino final, tiempo aproximado 1 hora.

4.2.5. Personal

El personal para la hacienda turistica debe cumplir con todos los
requerimientos establecidos en la descripcion de puesto de la estructura
organizacional, que indica las funciones de su puesto a desarrollar dentro de la
empresa. Cabe sefialar que todas las personas que laboren, deben ser poli
funcionales, es decir, estar en la capacidad de llevar a cabo otras tareas para

ayudar al desempefio 6ptimo de la empresa.

Es importante mencionar que se pretende contratar a un cierto numero de
personas que residan en el sector para fomentar el empleo en la parroquia, por
lo que existird una escuela de servicio interna, donde recibirdn una constante
capacitacion por parte de la empresa, la cual permita el desarrollo profesional
de cada individuo obteniendo asi un beneficio mutuo, ya que el objetivo
fundamental de todo esto es brindar un servicio de calidad a cada cliente que

visite las instalaciones de la hacienda turistica.

4.2.6. Presencia — Entorno Natural

La hacienda turistica cuenta con un entorno fisico natural compuesto por
montafas pertenecientes al flanco occidental de los Andes, parches de
bosques maduros, secundarios y plantaciones donde se puede encontrar
arboles de cauchillo, cedro, nogal, canelo, las palmas de los géneros
Phytelaphas, chontaduro, cafia guadia, helecho arbéreo y a lo largo de los rios

es habitual hallar el aliso (Gobierno A.D. Municipal del Canton Mejia, 2015).
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A esto se suma la presencia de rios como el Pilaton y Yamboya, cascadas
como la Negra o la Virgen que mide 25 metros de altura aproximadamente.
Ademas existe una diversa vida silvestre, pues se han registrado mas de 40
especies de mamiferos en la zona, entre los que se puede encontrar algunas
especies en peligro de extincion como Tremarctos ornatus (Osos de Anteojos),
Dinomys branickii (Guantacon Rabo), Dasypus Novemcinnctus (Armadillo),
Cuniculus Paca (Guanta), Dasyprocta punctata (Guatusa) ademas de una
diversidad de mariposas, mas de 63 géneros (Gobierno A.D. Municipal del
Cantén Mejia, 2015).

Por lo que los disefios de las instalaciones dentro de la hacienda son rusticos,
con la finalidad de establecer un ambiente el cual este acorde con la naturaleza

y Su paisajismo.

4.2.7. Procesos

Para garantizar al cliente un servicio de calidad la empresa debe contar con
procesos los cuales deben ser aplicados antes, durante y después de la visita
de cada turista, estos deben estar previamente establecidos y podran ser
evaluados por cada cliente mediante encuestas de satisfaccion lo cual reflejara

fallas o virtudes de la hacienda turistica.

Procesos de Actividades de Recreacion

Previo a la llegada del cliente, el personal encargado del mantenimiento de la
hacienda se asegura que todas las areas de recreacion se encuentren en
perfecto estado y de no estarlo debe reportar los problemas para poder
solucionarlos con tiempo, una vez realizada la revision, se procede a habilitar
todos los sectores para que los clientes puedan hacer uso de estas.

Procesos del Restaurante
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Para iniciar el personal encargado debe asegurarse de contar con todo el
inventario necesario con un dia de anterioridad y poder elaborar los platos que
se va a ofrecer cada dia. Una vez con todo lo requerido se preparan las
especies precisas para la elaboracion de la trucha y que deberan estar listas
para solo colocarlas cuando el cliente llegue al restaurante con lo pescado en
el dia, éste proceso no deberd demorarse mas de 10 minutos. Después de
tener todo listo en la cocina se procede a verificar la limpieza y el estado las
maquinas y equipos del restaurante para poder proceder a la apertura del

mismo.

Procesos de Habitaciones

La ama de llaves debe verificar que las cabafias se encuentren en perfecto
esto revisando que los equipos eléctricos funcionen correctamente, de no ser
asi se debe informar a mantenimiento para que solucionen los posibles
problemas, ademas de limpiar las habitaciones después de cada Check out
para esto se tiene 1 hora. Se realizar4 una limpieza a diario de las cabafas sin

ocupacion para evitar acumulacién de polvo u otros inconvenientes.

Procesos de verificacion de calidad

El jefe de personal debe realizar un informe de cada area para poder registrar
el funcionamiento de la hacienda turistica, para poder tomar decisiones en
cuanto a las medidas correctivas que sean requeridas con la finalidad de
brindar un servicio de calidad. Por otro lado, también se analizara el
rendimiento del personal periédicamente para poder brindar una capacitacion,
corregir falencias y mejorar el servicio de cada empleado.

4.2.8. Productividad

Para la hacienda turistica este punto es importante, pues con él se podra

determinar todo lo que se produce y los factores que se han utilizado para
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conseguirlo como la mano de obra, materia prima, tiempos, entre otros., ya

gue una mejor productividad genera una mayor rentabilidad en la empresa.

Para ello, se aplicara un sistema de gestion de la calidad en la hacienda
turistica, la cual tratara de aumentar la productividad. Por lo que se empleara
medidas como la mejora continua que puede prevenir defectos de elaboracion
de un producto y asi mejorar los estandares de calidad de la empresa sin que

el usuario final sea perjudicado.

Si se mejoran los estdndares de calidad, entonces hay un ahorro de recursos
gue se manifiestan en el incremento de la utilidad, dicho esto en la hacienda
turistica se aplicaran mejoras en tecnologia, organizacion para aumentar la
eficiencia de los procesos, recursos humanos ya que mientras mas satisfechos
se sientan los individuos que laboren dentro de una empresa mayor sera su
rendimiento, relaciones laborales donde se trabaje en equipo sincronizado en
condiciones ambientalmente favorables y condiciones de trabajo pues es
necesario que cada empleado cuente con las herramientas necesarias para

efectuar su trabajo eficientemente.


https://es.wikipedia.org/wiki/Sistema_de_gesti%C3%B3n_de_la_calidad
https://es.wikipedia.org/wiki/Mejora_continua
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5. Capitulo V, Plan de Operaciones

5.1. Localizacién y extensién.

La hacienda turistica tiene una extension de 120 hectareas y se encuentra
ubicada en la provincia de Pichincha, en el cantdn Mejia, parroquia Manuel
Cornejo Astorga (Tandapi), a 70 kildbmetros del D.M. de Quito o 1 hora y 15

minutos de viaje desde la capital.

5.1.1. Definicién de limites de la hacienda

Norte: La Virgen de San Ignhacio
Sur: Pueblo de Tandapi.
Este: Comuna lllolan.

Oeste: Carretera Aldag - Santo Domingo km. 43

5.2. Distribucion de Areas
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Distribucion

Via de Acceso

e Via Albag Santo Domingo
e Entrada Hacienda

e Camino Hacienda

Infraestructura

e Sector Habitaciones

e Sector Alimentos y Bebidas
e Sector habitaciones persona
e Areas Deportivas

e Area Pesca Deportiva

e Area Granja

Atractivos

e (Cascada de la Virgen

e Cascada Negra

¢ Rio Pilaton

e Senderos, Caminatas, Cabalgatas

e Bosque



5.3. Estudio Arquitectonico

A continuacion se detalla el disefio arquitectonico de la infraestructura de

cabafas y restaurante de la hacienda turistica.

Restaurante
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Figura 22. Restaurante
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Restaurante Fachada Frontal

FACHADA FRONTAL RESTAURANTE

Figura 23. Restaurante fachada frontal
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Restaurante Vista superior - Planta baja

30 m

Figura 24. Restaurante Vista superior — Planta baja
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Restaurante Area de Comensales Vista Superior

RESTAURANTE. AREA DE COMENSALES VISTA SUPERIOR
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Figura 25. Restaurante area de comensales vista superior
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Restaurante Vista Principal Frontal

RESTAURANTE. VISTA PRINCIPAL FRONTAL

Figura 26. Restaurante Vista principal frontal
Disefio por Arg. Juan Rueda
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Restaurante Vista Interna Planta Baja

———

Figura 27. Restaurante vista interna planta baja
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Restaurante Area de Comensales Segunda Planta

Figura 28. Restaurante Area de Comensales Segunda Planta
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Restaurante Vista Superior Segunda Planta

Figura 29. Vista superior segunda planta
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Restaurante Vista Interna Segunda Planta

Figura 30. Vista interna segunda planta
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Restaurante Bafios

Figura 31. Restaurante Bafos
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Cabanas

CABANA

Figura 32. Cabarias
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Cabanas Vista Frontal

CABANA VISTA FRONTAL

Figura 33. Cabaa vista frontal
Disefiado por Arg. Juan Rueda
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Cabanas Vista Superior

CABANA VISTA SIPERIOR

——

Figura 34. Cabarias vista superior
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Cabafnas Isometria

Figura 35. Cabafia Isometria

CABANA ISOMETRIA.
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5.4. Equipamiento

A continuacion se detalla el equipamiento necesario para la creacion de la

hacienda turistica, cabe sefialar que la empresa ya cuenta con alguno de los
items requeridos.



Tabla 24. Equipamiento

Hacienda Turistica Pefias Blancas

Requerimiento [Rubro Descripcion Existencia Cantidad Costo Unitario Costo Total

Oficina No
Necesario para guardar documentos

Archivador importantes, sus dimensiones estimadas son [No 21 % 89,00 | $ 178,00
de 1,50 x1 metro

Sillas Giratorias No 4 38,00 152,00

Escritorio su_dlmens[o_n es de 1,6_0x1,50 metros con 3 No 5 125,00 250,00
cajones minimo, material madera

Hosteria y Restaurante

Camas Material madera, disefio rustico, dos plazas |No 5 $ 125,00 | $ 625,00

Camas Material madera, disefio rustico, 1/2 plaza No 5| $ 105,00 | $ 525,00

Literas Plaza y media, con cajones, protectores a No 5| g 220,00 | $ 1.100,00
sus costados, material madera

Mueblesy |Armario dcizg rff'rﬁiggf,a y cajones, material madera, |\, 5 $ 23500 | $  1.175,00
Enceres - - -

Estanterias Material madera, disefio rustico No 5| % 46,00 | $ 230,00

Lamparas de Velador Acorde con los veladores No 5 $ 2500 | $ 125,00

Veladores Material madera, disefio rustico No 5 $ 50,00 | $ 250,00

Mesa y sillas Habitacion Materl_al madera con disefio rustico, No 5/ $ 140,00 | $ 700,00
capacidad 4 personas

Mesa y sillas del Rest. Material madera con disefio rustico, No 25| $ 280,00 | $  7.000,00
capacidad 4 personas

Muebles Recepcion ('\:"aaj‘;e“a' madera, compartimiento equiposy |\ s 35000 $ 350,00

Sillas de Descanso material madera, disefio rustico, No 4] $ 75,00 | $ 300,00
acolchonada

Sillén de Espera Material madera, disefio rustico, No 1 240,00 | $ 240,00
acolchonado

Basurero Material Plastico 15 300 $ 45,00

Total Muebles y Enceres $ 2.146,00 | $ 13.245,00
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Cobijas Material Algodén, de 1/2 y dos plazas No 40| $ 3500 | $ 1.400,00
Colchones 2 plazas No 51 % 120,00 | $ 600,00
Colchones 1/2 plaza No 15[ $ 95,00 | $ 1.425,00
Menaje Edredones 1/2 plaza y de 2 plazas No 40| $ 30,00 | $ 1.200,00
Habitaciones Sabanas 1/2 plaza y de 2 plazas No 40| $ 15,00 | $ 600,00
Almohadas Plumén No 40| $ 750 | $ 300,00
Alfombras Dimensiénde 1,50 x 1 metro No 40| $ 6,50 | $ 260,00
Cortinas Disefio especifico No 40| $ 18,50 | $ 740,00
Toallas Dimensién de 1,00 x 0,5 metro No 60| $ 6,00 | $ 360,00
Total Menaje Habitaciones $ 33350 | $ 6.885,00
Hornillas con 4 quemadores, plancha para
Cocina Industrial carnes, material acero inoxidable, horno de |No 1 $ 1.800,00 | $ 1.800,00
gas
Lavadora Lavadora digital, capacidad 40 libras, ciclos Si 1|s 630,00 | $ 630,00
de lavado
Secadora Secadora industrial capacidad 40 libras Si 1[$ 530,00 [ $ 530,00
Refrigeradora Material de acero inoxidable, dos puertas NoO s 1.590,00 | $ 1.590,00
frontales
Ventilador Industrial No 5| $ 120,00 | $ 600,00
Generador Eléctrico A diésel 4000 watts de potencia Si 13 1.200,00 | $ 1.200,00
Maquinasy |Congeladora Enfriador Si 1 $ 377,00 | $ 377,00
Equipos Horno Microondas Material acero inoxidable Si 11 3% 180,00 | $ 180,00
Licuadora Marca Oster Si 2 $ 80,00 | $ 160,00
Batidora Marca Oster Si 11 3% 4500 | $ 45,00
Televisor Lcd 24 pulgadas No 6| % 269,00 | $ 1.614,00
Soporte TV Soporte de hasta 50 kg No 6| $ 40,00 | $ 240,00
Caja Fuerte Digital No 5[ $ 80,00 | $ 400,00
Parlante Amplificador Con Bluetooth y entradas USB Si 11 $ 240,00 | $ 240,00
Balanza Soporte de hasta 30 kg Si 13 55,00 [ $ 55,00
Mesones Sopprte de hasta 50 kg, material acero Si ol s 170,00 | $ 340,00
inoxidable
Parrilla No eléctrica Sj 1 $ 20,00 | $ 20,00
Mesa de Pin Pon Accesorio Complementos Si 1[$ 200,00 [ $ 200,00
Mesa de Billar Accesorio Complementos Si 1 $ 450,00 | $ 450,00
Futbolin Accesorio Complementos Si 1[$ 250,00 [ $ 250,00
Total Maquinas y Equipos $ 8.326,00 | $ 10.921,00
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Cucharas Sopa, postre No 100| $ 075 % 75,00
Recubrimiento, |Cuchillos Carnes No 100[ $ 075[% 75,00
Lozay Cubiertos No 100] $ 075(% 75,00
Cuberteria 1 Juego contiene: 16 Piezas para cuatro
Vajilla personas, plato hondo, plato para taza, plato |No 25| $ 20,00 | $ 500,00
de mesa, tazas
Porta senvilleta Material madera No 25| $ 050 % 12,50
Total Recubrimiento $ 2275 | $ 737,50
Vasos grandes Capacidad 7 0z No 100] $ 09 | $ 90,00
Cristaleria  [Jarras Material vidrio, capacidad 1 litro No 30| $ 550 $ 165,00
Copas Postre No 25| $ 100 $ 25,00
Total Cristaleria $ 740 [ $ 280,00
Abre latas Material acero inoxidable No 1 $ 750 $ 7,50
Colador Material acero plastico No 2| $ 250 3 5,00
Juego de Cuchillos 16 Piezas No 1 $ 4500 | $ 45,00
Exprimidores Material plastico No 2| $ 2451 $ 490
Recipientes juego de recipientes, material plastico No 5 $ 2501 $ 12,50
Menaje Cocina|Ollas Matgrial acero inoxidable, juego de 6 Piezas, No 3l $ 4500 | $ 135,00
sartényollas
Pelador Material plastico No 2| $ 065|393 1,30
Tabla de corte Material plastico No 31 $ 1230 | $ 36,90
Tenedor Espatulas de acero inoxidable con mango No ol g 750 | 15,00
madera.
Cucharones Material acero inoxidable No 4 % 1125 $ 45,00
Espatula Material plastico No 41 $ 6,50 [ $ 26,00
Total Menaje Cocina $ 14315 $ 334,10
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Disco 750 gb sata wester digital, DVD wrter
22y Samsung, lector de tarjetas sd 7-1

Computador Kinston, case atk 750w fuente de alta No 3% 39200 | $ 1.176,00
resistencia a sobre voltajes, monitor led 18.5
. Ig.
Ci?rﬂ:)%?c?gn Version inalambrica con identificador de
Teléfono llamadas, transferencia de llamadas, marca |[No 7% 20,00 | $& 140,00
Panasonic.
Circuito Cerrado Compuesto por 16 camaras Si 11 $ 899,00 | $ 899.00
Impresora Ma_rca HP photosrr]art c41 80_ con funciones Si 1| 250.00 | $ 250.00
de impresora, escaner y copiadora
Total Equipos de Computacion $ 156100 | $ 2.465,00
Caballos Sin raza en especial Si 5 $ 45000 | $ 2.250,00
Requerimiento Vacas Raza Holstein Si 15| $ 145000 | $ 21.750.,00
q en Ovejas sin raza en especial Si 5 $ 4500 | $ 22500
. Gallinas De campo Si 30| $ 1500 | $ 450,00
Semovientes Conejos Criollos 3 meses de nacidos Si 5 $ 6,00 | $ 30,00
Patos Criollos, 2 meses de nacidos Si 5 $ 230 | $ 11,50
Pavos Criollos, 2 meses de nacidos Si 5 $ 300 % 15,00
Truchas Arco Iris Si 20000 % 008 | % 1.500.00
Total Semovientes $ 197138 | $ 26.23150
Cascos Seguridad No 5 $ 30,00 | $ 150,00
Poncho de Agua Plastico Si 15| % 500 % 75,00
Botas Material caucho Si 10| $ 1500 | % 150,00
Cafia de pescar elaborada manualmente en hosteria Si 50| $ 160 | % 75,00
Monturas !"natt_erlal de cuero, con argollas de acero Si 5 g 170.00 | $ 850.00
inoxidable
Total Equipos Adicionales $ 22150 | $ 1.300,00
Terreno Hacienda Haciendo con extension de 120 hectareas Si 11 $ 30000000 | $ 300.000,00
Total Terreno $ 300.000,00 | $ 300.000,00
Edificios Construccion Restaurante Capacidad 100 personas, disefio rustico No 11 $ 3500000 | % 35.000.,00
Construccion y adecuaciones
adicionales Espacios adicionales y remodelacion No 1 $ 2000000 | % 20.000.,00
Construccion Cabafias Capacidad 4 a 5 personas, disefio rustico No 5 $ 1200000 % 50.000.,00
Total Edificios $ 6700000 | % 11500000

Valor total de

inversion en equipamiento $477,399
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Ciclo de Operaciones

Preventa

En este punto la Hacienda Turistica se da a conocer a los potenciales
clientes a través de los diferentes medios de publicidad como paginas
web, vallas publicitarias, revistas, redes sociales, entre otros., logrando

el primer contacto con el futuro cliente.

Llegada a la Hacienda Turistica

Los clientes podran llegar a través de sus propios medios 0 a mediante
el transporte que se brinda como servicio adicional, una vez ya en la
hacienda se ofrece una bienvenida con una bebida no alcohdlica como
cortesia, si el cliente desea hospedarse se procedera a realizar el check
in que no debe durar mas de cinco minutos y de inmediato se lleva a los

clientes a sus respectivas habitaciones.

Por otro lado, a los turistas que acudan sin reserva y su estadia sea
inferior a un dia se les dara instrucciones de cémo acceder a las

diferentes actividades que ofrece la hacienda.

Operacioén

En este punto el cliente podra disfrutar de todo los servicios o productos
que decidié adquirir con anterioridad, para esto se contara con horarios
establecidos para realizar las actividades que tomen un tiempo
considerable ejecutarlas, de igual manera existira un control permanente
de todas las instalaciones, con el objetivo de que el cliente no encuentre
problema alguno en su visita y de esta manera poder garantizar un

producto final de calidad.
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4) Salida de la Hacienda Turistica

Una vez que haya culminado el tiempo de estadia de los clientes, se
procedera a realizar el check out verificando que no exista problema
alguno y poder cerrar la cuenta, se ofrece un aperitivo de despedida,
una vez cumplida esta etapa se procederd a llevar al cliente a La ciudad
de Quito si es el caso.

Los clientes que hayan visitado la hacienda solo por un dia, podran

retirarse sin realizar ningun cierre de cuenta.

5) Andlisis del nivel satisfaccion

Después de realizar el check out se pedira a los clientes realizar una
encuesta para medir el nivel de satisfaccion que tuvieron, ademas
existiran lugares claves en las instalaciones de la hacienda en las
cuales se podra escribir sugerencias que el cliente desee acotar.
Ademas se solicitara el correo electronico para enviar informacion

oportuna acerca de los servicios y productos relevantes.

Preventa,
Mediante
medios
publicitarios

Analisis del
nivel de
satisfaccion

Llegada a la
hacienda

Salida de la Seleccion de
hacienda actividades

Figura 36. Ciclo de operaciones
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6. Capitulo VI. Plan Financiero

6.1. Presupuesto de inversion

Una vez establecido el tipo de servicio que se desea ofrecer en la Hacienda
turistica Pefias Blancas, se ha determinado el siguiente presupuesto de

Inversion, el cual permitird contar con los activos fijos que se requiere.

Tabla 25. Cuadro de Inversién
CUADRO DE INVERSION DEL PROYECTO

Total Muebles y Enceres $ 13.245,00
Total menaje de Habitacion $ 6.885,00
Total Maquinas y Equipos $ 10.921,00
Total Recubrimiento $ 737,50
Total Cristaleria $ 280,00
Total Menaje de Cocina $ 334,10
Total Equipos de Computacion $ 2.465,00

$

$

$

$

$

Total Semovientes 26.231,50
Total Equipos adicionales 1.300,00
Total Terreno 300.000,00
Total Edificios 115.000,00
Total Inversion 477.399,10

Cabe sefalar que la hacienda ya cuenta con alguno de los requerimientos del
presupuesto de inversion, los mismos que se pueden apreciar en el capitulo 5
en el punto de equipamiento, por lo que el valor total a invertir pasaria de
477.399,10 a 144.191
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6.2. Presupuesto de Financiacion

Se ha determinado que no se necesitara de un financiamiento bancario para la
construccion de la hacienda turistica Pefias Blancas, pues los valores que se
requieren pueden ser cubiertos por los socios en un inicio. Ademéas no es
necesaria la construccion total de la infraestructura para que esta pueda iniciar
su funcionamiento y generar ingresos, ya que se preve que las utilidades netas
generadas de la pesca deportiva y el restaurante cubran los valores necesarios

para finalizar la construccion de las demas instalaciones de ser necesatrio.

6.3. Capital de Trabajo

El capital de trabajo es el valor efectivo con el cual la hacienda debe contar por
lo menos durante tres meses, para que pueda funcionar sin problemas
mientras genera ingresos y asi evitar quedarse sin flujos.

Por lo el valor determinado es de 24 450.81 ddlares.

Tabla 26. Capital de trabajo

CAPITAL DE TRABAJO
Mano de obra Directa 21000,00
Mano de obra indirecta 32854,42
Insumos 48918,00
servicios 3090,00
Valor total Anual 105862,42
Valor requerido por 3 meses 26465,61
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6.4. Calculo Nobmina Salarial

Para realzar este calculo hay que manifestar que existen empleados
administrativos y operacionales, los cuales cumplen diferentes actividades en la
hacienda, por lo que cada salario va a depender de sus funciones, ademas se
tom6é en cuenta el salario minimo sectorial que plantea el ministerio de
relaciones laborales en el area de turismo y alimentacién que indica que para
los cargos requeridos el salario minimo aproximado es de 370 dolares
(Laborales, 2013), pese a esto se ha decidido pagar a los empleados mas de lo
establecido por la ley. Cabe sefialar que el mesero y cocinero son personal a
medio tiempo por lo que su rubro serd menor. A continuacion se detalla el
salario mensual, anual y beneficios sociales correspondientes a cada empleado

de la empresa.



Tabla 27. Remuneraciones Anuales

Hacienda Turistica Pefias Blancas

Remuneraciones Anuales

Administrativo Sueldo Basico |Sueldo Sueldo Mensual|Sueldo Anual |Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Gerente Administrativo 3 37306 |$ 50000|$% 500,00 | $ 6.000,00 | $ 6.000,00|$ 6.612,00|$ 7.498,67 8.74495 | $10.479,07
Jefe de personal $ 37123 |$ 40000 ]$% 400,00 | $ 4.800,00 | $ 4800,00|$% 5.28960|% 5.99894 6.99596 |$ 8.383,26
Recepcionista 3 370,14 | $ 400,00 | $ 400,00 | $ 4.800,00 | $ 4.80000]|$% 5.28960|% 5.998,94 6.99596 |$ 8.383,26
Auditor $ 370,14 | $ 450,00 % 450,00 | $ 5.400,00 | $ 540000|$% 5.95080|% 6.748,80 787045 |$ 9.431,16

Total| $ 1.48457 [$1.750,00($ 1.750,00 | $ 21.000,00 [$ 21.000,00 | $ 23.142,00|$ 26.24534 | 30.607,32 |$ 36.676,75
Operacion
Ama de llaves 3 372,70 |$ 372701% 37270 [$ 447238 |$ 447238 1% 492856 | % 558948 651846 |$ 7.811,07
Personal de Seguridad 3 37197 | $ 40000 $ 400,00 | $ 4.800,00 | $ 480000]|$% 5.28960[% 5.99894 6.99596 |$ 8.383,26
Técnico de Mantenimiento | $ 37123 |$ 40000 ]|$% 400,00 | $ 4.800,00 | $ 4800,00|$% 5.28960|% 5.99894 6.99596 |$ 8.383,26
Chef 3 372,33 |$ 450,00 | $ 450,00 | $ 5.400,00 | $ 5400,00|$% 5.950,80|% 6.748,80 787045 |$ 9.431,16
Mesero (2) $ 37197 |$ 37197 1% 37197 [$ 446364 |9 446364 |% 491893 |% 557856 6.505,72 | $ 7.795,80
Cocinero (2) $ 37123 |$ 37123 |$ 37123 |$ 445476 | $ 445476 |$ 4.90915|$ 556746 649277 |$ 7.780,29
Personal Operacion 3 37197 |$ 37197 1% 37197 [$ 446364 |9 446364 |1% 491893 |$% 557856 6.505,72 | $ 7.795,80

Total| $ 260340 [$273787|$ 273787 |$3285442 |$ 3285442 |$ 36.20557 | $41.060,74 | 47.885,03 |$ 57.380,64
Total 408797 | 448787 |$ 448787 |$5385442|% 5385442 |$% 59.34757 [ $67.306,08| 7849235 |$ 94.057,39
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Tabla 28. Beneficios Sociales

Beneficios Sociales

Administrativo Sueldo Basico |Sueldo Sueldo Mensual|Sueldo Anual [Decimo Tercero |Decimo Cuarto [Vacaciones |Aporte Patronal|F/de Reserva
Gerente Administrativo $ 373,06 | $ 500,00 |$ 500,00 | $ 6.000,00 | $ 500,00 | $ 373,06 | $ 250,00 72900 |$ 500,00
Jefe de personal $ 371,23 |$ 400,00 |$ 400,00 [$ 4.800,00 | $ 400,00 [ $ 37123 |$ 200,00 58320 |$ 400,00
Recepcionista $ 370,14 | $ 400,00 | $ 400,00 [$ 4.800,00 | $ 400,00 [ $ 370,14 | $ 200,00 58320 |$ 400,00
Auditor $ 370,14 | $ 450,00 | $ 450,00 [ $ 5.400,00 | $ 450,00 | $ 370,14 | $ 225,00 656,10 |$ 450,00
Total| $ 1.484,57 | $1.750,00 | $ 1.750,00 [ $ 21.000,00 | $ 1.750,00 | $ 148457 % 87500|$% 255150 [$% 1.750,00
Operacién
Ama de llaves $ 372,70 | $ 372,70 | $ 372,70 | $ 447238 | $ 372,70 [ $ 372,70 |$ 186,35 54339 |$ 372,70
Personal de Seguridad $ 37197 | $ 400,00 | $ 400,00 | $ 4.800,00 | $ 400,00 | $ 371,97 | $ 200,00 583,20 |$ 400,00
Técnico de Mantenimiento | $ 37123 |$ 400,00 | $ 400,00 | $ 4.800,00 | $ 400,00 | $ 371,23|$ 200,00 583,20 |$ 400,00
Chef $ 372,33 |$ 450,00 | $ 450,00 | $ 5.400,00 | $ 450,00 [ $ 37233|$ 225,00 656,10 |$ 450,00
Mesero (2) $ 37197 |$ 37197 |$ 37197 | $ 446364 | $ 37197 [ $ 37197 |$ 185,99 54233 |$ 37197
Cocinero (2) $ 37123 |$ 37123 |% 37123 |$ 445476 | $ 37123 [ $ 37123 |$ 185,62 54125 |$ 37123
Personal Operacién $ 37197 |$ 37197 (% 37197 | $ 4.46364 |3 37197 | $ 37197 [$ 185,99 54233 |$ 37197
Total| $ 2.603,40 | $2.73787 | $ 2.737,87 [ $32.85442 | $ 1.622,70 | $ 148823 [$ 811,35 236589 |$ 1.622,70
Total 4.087,97 448787 [$ 4.487,87 | $53.85442 | $ 337270 [$ 2.972,80 [$ 1.686,35 491739 |$ 3.372,70

€6
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6.5. Depreciacion y Amortizacion

Los equipos, muebles y edificios que generan depreciacion suman un total de
8998.24 ddlares, ademas existe una amortizacion de 2987 ddlares. Los

detalles de estos gastos se los podra observar en el anexo numero 8.

6.6. Matriz de Ingresos

Para establecer la demanda potencial insatisfecha se realiz6 una revision a los
datos anuales del peaje de Aldag, en los cuales se puede encontrar la cantidad
de vehiculos que transitan diaria, mensual y anualmente la via Aldag - Santo
Domingo, dichas cifras sefialaron que en el afio 2015 cada mes circularon un
total de 155074 autos livianos, en los cuales viajaron de una a cinco personas
(Gobierno de Pichincha, 2016). Para poder desarrollar el estudio financiero se
tomara como muestra el 1% de esta cifra obteniendo un total de 1551

personas que estrian dispuestas a visitar la hacienda.

Cada servicio tiene diferentes métodos para ser calculados, los cuales se

detallan a continuacion:

Servicio de alojamiento: para determinar el porcentaje de ocupacion de las
cabafias se tomo6 en cuenta los resultados del estudio de mercado en donde se
indica que un 85% de los encuestados estarian dispuestos a utilizar este
servicio, pese a esto solo se tomara en cuenta un 50% de ocupacion. El costo
de las cabafias sera de 25 ddlares por persona el cual se determind mediante

la comparacion de precios con la competencia en el Capitulo 1.

El servicio de alquiler de los caballos tendra un 58% de ocupacion, es decir que
los caballos seran utilizados 357 veces en el mes, para poder determinar este
porcentaje se tomo en cuenta los resultados del estudio de mercado realizado

en el Capitulo Ill. El precio de este servicio sera de 6 ddélares por cada hora,
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para determinar este valor se tomé en cuenta los costos de la competencia que
ofrece el mismo servicio y que se detalla en la lista de competidores en el

Capitulo II.

La visita a la granja tendrd un 66% de ocupacion, es decir que tendra 1023
visitas al mes, para determinar este porcentaje, se tomé en cuenta la

investigacion de mercado. El valor de la entrada sera de 3 ddlares.

La pesca deportiva tendrd una ocupacion del 80%, se determind este
porcentaje gracias a la investigacion de mercado. Para determinar el precio se
tomd en cuenta el valor en el mercado de la trucha que oscila entre 4.5y 6
dolares el kilo, estos valores se lo obtuvieron mediante la empresa Acuimagg

del Ecuador la cual distribuye este producto a nivel nacional.

Para determinar la cantidad de truchas que cada persona compra, se realizé
visitas a las pescas deportivas mas grandes de la Provincia de Pichincha
siendo una de ellas el Paraiso del Pescador en el cual el precio de cada kilo es
de 6 dolares y en conversacion con la duefia del lugar Antonella de Obacco
supo manifestar que cada persona lleva un promedio de 3 a 4 kilos de trucha.
Por lo que con un 80% de ocupacion que equivale a 1241 personas, ademas
de un promedio de compra de 2 kilos por persona y con un valor de 5 ddlares

por kilo se obtiene un total de 12 405 délares de venta.

Para la ocupacion del restaurante se utilizé la informacion obtenida en la
investigacion de mercado, la cual indica que un 93% de los encuestados
estarian dispuestos a utilizar este servicio. Para obtener el precio se realiz6 un

promedio del plato promedio y la preparacion de platos con lo pescado.

A continuacion se detallaran los ingresos totales que se generan mensual y

anualmente con sus respectivas inflaciones.



Tabla 29. Matriz de Ingresos

Matriz de Ingresos

Mensual Anual
1 2 3 4 5

Demanda potencial insatisfecha 155074 1860888
Oferta del proyecto 1551 18609 19725,41 20908,94 22163,47 23493,28
Tasa de crecimiento del turismo 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06
Demanda de Pesca Deportiva 1241 14887 15780 16727 17731 18795
Demanda Restaurante 1434 17213 18246 19341 20501 21731
Demanda Hospedaje 310 3722 3945 4182 4433 4699
Demanda Cabalgata 357 4280 4537 4809 5098 5403
Demanda Granja 1023 12282 13019 13800 14628 15506
Precio Pesca Deportiva $ 500 $ 500 | $ 534 | $ 552 | $ 57119% 5,90
Precio Restaurante $ 7003 7003 748 | $ 7731 $ 8,00 | $ 8,27
Precio Hospedaje $ 2500 | $ 2500 | $ 26,72 | $ 27,62 | $ 2856 | $ 29,52
Precio Cabalgata $ 6,00 | $ 6,00 | $ 6,41 $ 663 9$ 6,85 | $ 7,08
Precio Granja $ 300 (% 300 (% 321 | % 331 $ 343 | $ 3,54
Venta de Pesca Deportiva $12.405,92 | $ 148.871,04 | $ 168.651,09 | $ 184.812,58 | $ 202.522,80 | $ 221.930,16
Venta de Restaurante $ 10.041,04 | $ 120.492,50 | $ 136.501,97 | $ 149.582,68 | $ 163.916,89 | $ 179.624,72
Venta de Hospedaje $ 7.753,70 | $ 93.04440 | $105.406,93 | $ 115.507,86 | $ 126.576,75 | $ 138.706,35
Venta Cabalgatas $ 214002 |$ 2568025 |% 29.09231|$ 31.880,17 |$ 3493518 | $ 38.282,95
Venta Granja $ 307047 |$ 36.84558 |$ 4174114 |$ 4574111 |$ 50.12439 | $ 54.927,71
VENTAS TOTALES| $ 35.411,15 | $ 424.933,77 | $ 481.393,44 | $ 527.524,42 | $ 578.076,03 | $ 633.471,90

96



97

6.7. Matriz de Gastos

En esta matriz se consideran los gastos administrativos y los gastos
operacionales, en el primero se encuentran el personal encargado del area
administraba como el gerente jefe de personal, contador, entre otros., con sus
respectivas remuneraciones adicionales de ley, ademas de los gastos

generales como luz, agua y teléfono que se requieren en este sector.

En los gastos de operacion se detallan los costos de venta, el personal que se
encarga del funcionamiento operacional de la hacienda como la ama de llaves,
el chef, los meseros, entre otros., con sus respectivos beneficios sociales y los

gastos generales de este sector.

En el gasto de agua tanto en el area administrativa como en la de operacion se
menciona que es con concesién, esto se debe a que como el agua que se
obtiene mediante vertientes y cascadas no existe un medidor por lo que en
estos casos se realiza una concesion de agua segun el numero de litros por

segundo que se tome y se lo paga anualmente.

A continuacién se detalla mejor los gastos mensuales, y anuales con la

inflacion aplicada respectivamente a cada afio.



Tabla 30. Matriz de Gastos

Matriz de Gastos
Mes Afiol Afo 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5

Gastos Administrativos $1.910,00 | $ 3296261 |$ 3551254 |$ 39.858,85 | $ 44.99178 | $ 53.492,18
Gerente Administrativo $ 50000|$ 6.00000|$ 6.61200($ 749867 (% 8.74495($ 10.479,07
Jefe de Personal $ 40000|$ 4.80000|$ 528960 (% 599894 [$ 6.99596 % 8.383:26
Recepcionista $ 40000|$ 4.80000|$ 528960 (% 599894 (% 699596 (% 8.38326
Auditor $ 45000($ 540000($ 595080 (% 6.74880[$% 7.87045[$ 9.43116
Total Salarios $1750,00 [$ 21.000,00]|9$ 23.14200|$ 26.24534[$ 30.607,32|$ 36.676,75
Beneficios Sociales Personal $ 841107|$ 9.26900|$ 1051197 [$ 12.259,06 | $ 14.690,03
Gastos Generales $ 16000|$ 1.92000|$ 1.47000|$ 1.47000|$ 1.47000|$ 1.470,00
Agua (Concesién) $ 2500([% 300,00 [ $ 30,00 ($ 30,00 ($ 30,00 [ $ 30,00
Luz $ 3000($ 360,00 [ $ 180,00 | $ 180,00 | $ 180,00 | $ 180,00
Teléfono $ 5000($ 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00
Internet $ 3500([% 420,00 [ $ 42000 [ $ 42000 [ $ 42000 [ $ 420,00
Suministros Oficina $ 2000($ 240,00 [ $ 24000 [ $ 240,00 | $ 240,00 | $ 240,00
Depreciacién y Amortizacion $ 163154|$ 163154 |$ 163154($ 65540 (% 65540
Depreciacion Eq Oficina $ 58,00 | $ 58,00 | $ 58,00 | $ 58,00 | $ 58,00
Depreciacion Eq Computacion $ 97614 97614 |$ 97614 ($ - |8 -

Amortizacién $ 597,40 | $ 59740 | $ 597,40 | $ 59740 | $ 597,40
Gastos de Operacion $ 758537 | $ 98.699,39 | $ 103.990,01 | $ 112.054,43 | $ 122.608,97 | $ 136.516,13
Ama de Llaves $ 37270|$ 447238 |$ 492856 |$ 558948 [$ 651846 (% 7.81107
Personal de Seguridad $ 40000|$ 4.80000|$ 528960 (% 599894 [$ 6.99596 (% 8.38326
Técnico de Mantenimiento $ 40000|$ 4.80000|$ 528960 (% 599894 [$ 6.99596 % 8.383:26
Chef $ 45000|$ 540000($ 595080 (% 6.74880[$ 7.87045[$% 943116
Mesero (2) $ 37197 |$ 446364 |$ 491893 |$ 557856 % 6.50572[$ 7.79580
Cocinero (2) $ 37123 |$ 445476 |$ 4.90915|$ 556746 (% 649277 ($ 7.780,29
Personal Operacion $ 37197|$ 4463643 491893|$% 557856 ($ 650572 (% 7.79580
Total Salarios $273787|$ 3285442 |$ 36.20557 |$ 41.060,74 [ $ 47.885,03 [ $ 57.380,64
Beneficios Sociales Personal $ 791087 (% 871778 |$ 9.886,83 [$ 11.530,02 [$ 13.816,43
Gastos Generales $ 9750($ 117000|% 1.17000($ 1.17000($ 1.170,00|$ 1.170,00
Agua (Derechos de agua) $ 750([% 90,00 [ $ 90,00 | $ 90,00 | $ 90,00 | $ 90,00
Luz $ 9000|$% 1.08000($% 1.08000|$% 1.08000[$ 1.080,00[$ 1.080,00
Insumos $2.600,00 | $ 31.200,00 | $ 32.25456 | $ 33.344,76 | $ 34.47182 | $ 35.636,96
Costos Indirectos $2.150,00 | $ 18.600,00 | $ 18.678,00 | $ 19.628,00 | $ 20.588,00 | $ 21.548,00
Mantenimiento &reas verdes $ 5000($ 60000($ 63000|% 660,00|$ 690,00[$ 720,00
Gastos Inesperados $ 10000|$ 120000($% 34800|$ 36800[$ 39800[$ 428,00
Alevines $1.20000|$% 7.20000|$ 7.800,00|$ 8.400,00[$ 9.00000[$ 9.600,00
Balanceado 800/ $ 9.600,00|$ 9.900,00]|$ 10.20000|$ 10.500,00 [ $ 10.800,00
Depreciacion $ 696410 (% 696410 |$ 6.96410|$ 6.96410|$ 6.964,10
Maquinas y Equipos $ 109210($% 1.09210($ 1.09210($ 1.09210[$ 1.092,10
Muebles y Enceres $ 112200|$ 1.12200($ 1.12200($ 112200($ 1.122,00
Restaurante $ 175000]|% 1.75000|$% 1.750,00($ 1.750,00|$ 1.750,00
Cabarias $ 3.000,00($ 3.00000|$ 3.000,00[$ 3.00000|$ 3.000,00
Gastos Totales 9495,37 131662,00 139502,55 151913,29 167600,75 190008,31
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6.8. Flujo de Caja

En este estado podemos apreciar los ingresos y egresos ademas de la
inversién inicial que el proyecto requiere, dadas estas circunstancias se pude
manifestar que las utilidades que se obtiene mensualmente son positivas, las
mismas que aportaran a la culminacién total de la construccion de la
infraestructura. Los gastos estan divididos en administrativos y costos de
ventas, en el primero se encuentran gastos como el del personal administrativo
y otros gastos generales relacionados y en el segundo se encuentra los del
personal de operacion y los costos que son necesarios para el funcionamiento
del restaurante los cuales estaran detallados en la matriz de gastos. Cabe
sefalar que la utilidad es positiva ya que el ingreso mas importante con el que
se cuenta en la hacienda es la venta de trucha, y que ya tiene un mercado
establecido con la empresa Acuimagg del Ecuador, ademas de plantearse un

crecimiento con la actividad de la pesca deportiva.



Tabla 31. Flujo de Caja

Hacienda Turistica Pefias Blancas

Flujo de Caja
Cuentas Afio 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5
Ingresos $ 424.933,77 | $481.393,44 | $ 527.524,42 | $ 578.076,03 | $ 633.471,90
Costos de Ventas $ 9173529 |$% 97.02591 | $ 105.090,33 | $ 115.644,87 | $ 129.552,03
Gastos Operacionales $ 3133107|% 3388100 |% 3822731 |$ 44.336,38 | $ 52.836,78
Depreciaciones $ 8.99824 |$ 899824 |$ 899824 |$ 8.02210(3$ 8.02210
Amortizacion $ 597,40 | $ 597,40 | $ 597,40 | $ 597,40 | $ 597,40
Utilidad antes de Imp.y Participacion| $ 292.271,78 | $ 340.890,90 | $ 374.611,13 | $ 409.475,27 | $ 442.463,59
Participaciones trabajo 15% $ 43.840,77|$ 5113363 |$ 56.19167 | $ 6142129 | $ 66.369,54
Utilidad antes de Impuestos $ 248.431,01 | $289.757,26 | $ 318.419,46 | $ 348.053,98 | $ 376.094,05
Impuesto a la Renta $ 57.139,13|% 63.74660 | $ 66.868,09 | $ 69.610,80 | $ 75.218,81
Utilidad Neta $ 191.291,88 | $ 226.010,66 | $ 251.551,37 | $ 278.443,19 | $ 300.875,24
Depreciaciones $ 899824 |$ 899824 |$ 899824 |$% 8.02210|$ 8.022,10
Amortizacion $ 59740 | $ 59740 | $ 59740 | $ 59740 | $ 597,40
Flujo de Caja $ 200.887,52 | $ 235.606,30 | $ 261.147,01 | $ 287.062,69 | $ 309.494,74

00T
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6.9. TIR

El TIR puede ser utilizado como un indicador, el cual sefiala la factibilidad del
proyecto y sobre todo si es viable o no, por lo que si se invierte capital en la
empresa se espera obtener una rentabilidad a lo largo de los afios que sea
mayor a la inversion inicial. Los resultados del estudio financiero indican que
existe un TIR del 44% lo que es una buena cifra, pues entre mas alta sea la
tasa interna de retorno, méas fiable serd llevar a cabo la creacion de la

hacienda,

6.10. VAN

Este indicador es uno de los criterios econdémicos mas utilizados en la
evaluacion de proyectos de inversion, ya que este método tiene como finalidad
actualizar los cobros y pagos de una inversidbn y estimar su diferencia
obteniendo como resultado una medida de rentabilidad del proyecto
expresadas en unidades monetarias. El Valor Actual Neto es de 737. 612, 64
dolares, ya que esta cifra es mayor a cero la inversion para la creacion de la

hacienda turistica es factible.

6.11. Estado de Pérdidas y Ganancias

En este estado se puede conocer la situacion econdmica y financiera que
tendra la hacienda, en donde se aprecia que existe ganancias después de
todos los gastos e impuestos que se debe cubrir, ademas se observa que

habra un crecimiento constante durante los cinco anos.



Tabla 32. Estado de Pérdidas y Ganancias

Estado de Perdidas y Ganancias

Ao 1 Ao 2 Afo 3 Ano 4 Afo 5
Ventas $ 424.933,77 | $ 481.393,44 | $ 527.524,42 | $ 578.076,03 | $ 633.471,90
Costo de Ventas $ 98.699,39 | $ 103.990,01 | $ 112.054,43 | $ 122.608,97 | $ 136.516,13
Utilidad Bruta en Ventas $ 326.234,39 | $ 377.403,44 | $ 415.469,98 | $ 455.467,05 | $ 496.955,77
Gastos Operativos $ 3296261 % 3551254 |$% 39.85885 | F 44991,78 | $ 53.492,18
Sueldos Personal Administrativo $ 21.000,00 | $ 23.142,00 | $ 26.24534 | $ 30.607,32 | $ 36.676,75
Beneficios Sociales $ 841107 |$ 9.269,00|$ 1051197 [ $ 12.259,06 | $ 14.690,03
Servicios Basicos $ 660,00 | $ 210,00 | $ 210,00 | $ 210,00 | $ 210,00
Depreciaciéon Eq Oficina $ 58,00 | $ 58,00 | $ 58,00 | $ 58,00 | $ 58,00
Depreciacién Eq Computacion $ 976,14 | $ 976,14 | $ 976,14 | $ - $ -
Amortizacion $ 597,40 | $ 597,40 | $ 597,40 | $ 597,40 | $ 597,40
Suministros Oficina $ 240,00 | $ 240,00 | $ 240,00 | $ 240,00 | $ 240,00
Internet $ 420,00 | $ 420,00 | $ 420,00 | $ 420,00 | $ 420,00
Teléfono $ 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00 | $ 600,00
Utilidad antes de Participaciones | $ 293.271,78 | $ 341.890,90 | $ 375.611,13 | $ 410.475,27 | $ 443.463,59
Participacion Trabajadores 15% $ 43990,77 |$ 5128363 |$ 56.34167 |$ 6157129 | $ 66.519,54
Utilidad antes de Impuestos $ 249.281,01 | $ 290.607,26 | $ 319.269,46 | $ 348.903,98 | $ 376.944,05
Impuesto a la Renta $ 57.139,13 |$ 63.74660 | $ 66.868,09 | $ 69.610,80 | $ 75.218,81
Utilidad Neta $192.141,88 | $ 226.860,66 | $ 252.401,37 | $ 279.293,19 | $ 301.725,24
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6.12. Punto de Equilibrio

En el Punto de Equilibrio se pudo determinar el nUmero minimo de clientes e
ingresos que la hacienda necesita para poder cubrir todos sus gastos y no caer
en pérdidas. Por lo que se determiné que anualmente se requiere de un total
de 3749 personas que visiten las instalaciones con un gasto promedio de 22.83
dolares cada una, para que generen ingresos por 85 597.18 dolares con los
cuales se podria mantener a flote la empresa. Por lo que cada mes se necesita
de 312 clientes que gasten aproximadamente $ 23 para cubrir la cuota minima

de 7133 ddlares que necesita la empresa para no generar pérdidas.

$ 300.000,00 T Valores
$ 240.000,00 4015
$ 180.000,00 A
$12000000| ;HE[E 77777 82.726
$ 60.000,00
Personas
3000 6000 9000 12000 15000

Figura 37. Punto de Equilibrio
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Conclusiones

Una vez culminado el plan de negocios para la creacion de un complejo
turistico en la parroquia Manuel Cornejo Astorga, se determinaron factores de
importancia los cuales se iban presentando a medida que se elaboraba el

proyecto.

La construccion de un plan de negocio fue fundamental para poder forjar las
bases del proyecto, ya que se establecio la mision de la empresa y a donde se
quiere llegar con la vision, ademas se instauraron los objetivos los cuales

trazaron el camino a seguir para la elaboracion de cada capitulo.

Siguiendo con los aspectos relevantes, se determind la importancia de elaborar
un marco legal el cual permitié constituir la empresa en la Superintendencia de
Compainiias, que en el caso de la hacienda turistica Pefias Blancas sera una
compainiia limitada, cabe recalcar que formar parte de entes reguladores como
el Ministerio de Turismo es vital, pues establecen los reglamentos que se
deben seguir para obtener la clasificacion y categoria del negocio, todo esto

con la finalidad de poder laborar sin ningun inconveniente.

Por otro lado se pudo realizar un estudio de la competencia, lo que es
trascendente para poder establecer precios y analizar factores diferenciales
que impulsen a la empresa a posicionarse en la mente del consumidor y en el

mercado.

El realizar un estudio de mercado permitié6 obtener informacién clave para el
desarrollo 6ptimo de la empresa, pues para iniciar se pudo construir un perfil
del consumidor el cual este acorde con los servicios y productos que ofrece la
hacienda. Por otro lado es importante mencionar que para conseguir el tamafio
de la poblacion muestra, se examino los datos que proporciona el Gobierno de
Pichincha en cuanto a informacion de afluencia vehicular de la via Aléag Santo

Domingo. Dicho esto se construydé una encuesta que permitié revelar datos



105

sobre preferencias de producto o servicios, atributos esperados, rango de
precios, entre otros., lo que conllevo a la creacion y adecuacion de la oferta

turistica que desea promover la hacienda turistica.

Se cumplié con el objetivo de elaborar un plan integral de marketing el cual fue
importante para poder establecer la imagen y nombre de la empresa y
determinar de forma adecuada que herramientas publicitarias son las idoneas

para dar a conocer al cliente la oferta turistica con la que cuenta la hacienda.

El desarrollar un plan de operaciones permiti6 conocer a ciencia cierta el
espacio fisico con el que se cuenta para la construccion de edificaciones, por lo
que de esta manera se puede crear y distribuir de forma organizada cada
inmueble con la que va a contar la empresa y asi evitar generar un impacto

ambiental en la zona.

Por ultimo, la elaboracién de un plan financiero suele ser el aspecto mas
importante de un proyecto, pues genera informacion vital que sefiala si la
creacion de una empresa es viable en el sentido financiero y si es factible
invertir en ella. En este caso los datos obtenidos fueron positivos concibiendo
valores que demuestran que la empresa es rentable, ya que los indicadores
financieros como el VAN y el TIR son altos reflejando que la inversion inicial se
puede recuperar en poco tiempo y que ademas genera ingresos con los cuales
se puede trabajar sin problema.



106

Recomendaciones

Una vez culminado el proyecto para la elaboracion de un plan de negocios para

la creacion de un complejo turistico las recomendaciones son las siguientes:

Se recomienda llevar a cabo el proyecto, debido a que los resultados
conseguidos en el estudio de mercado muestran la presencia de un mercado
turistico favorable, por otro lado la informacion obtenida en el estudio financiero
presentan al proyecto con alta rentabilidad y una oportuna recuperacion a

mediano plazo de la inversion.

Al mismo tiempo se recomienda trabajar conjuntamente con Ministerio de
Turismo de Pichincha, el Municipio del Cantén Mejia, y demas organismos a
fines, con la finalidad de desarrollar el sector turistico de la parroquia Manuel
Cornejo Astorga y asi poder incrementar el flujo de turistas esperado, que

puedan hacer uso de las instalaciones en la hacienda Pefas Blancas.

Es de importancia una vez ejecutado el proyecto llevar a cabo una evaluacion
continua para conocer como esta siendo percibido el servicio por parte del
turista en la hacienda, a fin de tener un mejoramiento constante que cumpla

permanentemente las expectativas del cliente.

Se aconseja conservar siempre criterios de sostenibilidad ambiental, e
incentivar a los turistas, y pobladores de la parroquia al cuidado de la flora y

fauna que existe en la zona.
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Anexos



Rio Yamboya Rio Toachi

Rio Pilaton










Oso de Anteojos u Oso Andino
(Tremarctos ornatus)




Encuesta

El objetivo de realizar esta encuesta es obtener informacidn del mercado
turistico en |3 Pamroguia Manuel Cornejo Astorga para establecer un Complejo
Turistico. La informacidn gue usted proporcione serd confidencial y utilizada
unicamenie para la presente invesligacidn, por lo que se solicita |a mayor
honestidad al responder las pregunias, Instrucciones: Margue con una X a(s)
aternativas(s) que considers adecuadas y complételas sl es el caso.

B
DATOS PERSOMALES

Género Homiare
Mlujer

Estado Civil Saltero
Casado
Saparado
Wiuds
Unidgn Libre

Eclad 15-35
3645
46-55
Se-64

Nacianalidad Ecuatoriana
Extranpera

Escalaridad Primaria
Sacundaia
Superior
Posgrado
ira
Hinguna

Dtupation Camerciante
Dependerie
Independiente
Desefrgleads
Amade casa
Estudiar=
Oiro




Informacicn Especifica

1) éConoce o havisitada ls parrogquis Manue| Cornejo Astorga?

7
Mo

1) e lod siguientes sérnciosy ackividades ¢ Cusles estaria dispueito aukilizer &mun Complejs
Turistico whicedo =n |a parroguia ACAT

Cabafias
Jonpde camping
Reskaurante
Pescadeportva
Rafting
Cabalgatas
Carminatas
Biciclatas
Canoping
Escalada
i & Granja

3) £Qué aspectos lo motivan al momento de elegir un lugar turistico para visitar?

diractived luristicos eq la bons
Cercaniade lacivedad

Diversidad de servicios y actividades
Exchusivitad

dbencian al chanbe

Vias de scceso

Precia

4) iCuanda viaga b lugares turisticos por ko genersl o hace con?

5ol
En familia
En ungrupo organizada

En par=ja

Con amigos




5| EConcuantas personas suele viajar cuando visita hgarestLﬂstm?

6] ¢ Cudnto dinero esta dispuesto a pagar cada dia en un comple)o turistico gue brinde de alojamiento,
alirmentacidn y recreacidn?

Menos de 550
$51-75
576100
Mis de 100

T} é Cuantos dias estania dispuesto a permaneceren una hacienda turistica que brinde todos
los servicios mencionados?

Menosdel
1

2

3

Més de d

B ¢ Cuantas veces al mes sugle visitar lugares turisticos?

1vez

2

3

4

Més de s




9] £A través de que medios publicitarios le parece mds adecuado gue se promocione el
Complejoturistico]

Wallas publicitarias
Internet

Tarjetas de criédito
Revistas Especializadas
Agencias de viajes
Radio

Redes Sociales

10) ¢ Estaria dispuestoa visitar un Complejo Turistico con un entorno natural ubicada en la
Parroquia Manuwel| Cornejo Astorga que brinde todos los atributos y senvicios antes mencionados?

al
Mo




Amortizacion

De Constitucion

Requerimiento Costo

Inscripcion del Nombre

Comercial $ 82,00

Afiliacion a la Camara de

Turismo $ 455,00

Elaboracion de Escritura

Publica $ 800,00

Permisos Sanitarios,

Inscripcion Registro

Mercantil, Patentes, RUC,

licencia de Turismo $ 450,00
Publicidad Estimda $ 1.200,00

Total

$ 2.987,00




Matriz de Depreciacion

Reguerimiento |Rubro Cantidad | Costo Unitario | Costo Total | Depreciacion | Total Afio 1 |Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Oficina $ 580,00 $ 58,00 58 58 58 58
Archivador 2| $ 89,00 [ $ 178,00 10%| $ 17,80 | $ 17,80 | $ 1780 | $ 1780 $ 17,80
Sillas 4% 38,00 $ 152,00 10%| $ 1520 | $ 1520 $ 1520 $ 1520 $ 15,20
Escritorio 2| $ 125,00 [ $ 250,00 10%| $ 2500 | $ 25,00 | $ 2500 ($ 2500 $ 25,00
Hosteria y Restaurante $ 1.12200|$ 112200 ([ $ 1.122,00]| $ 1.122,00 | $ 1.122,00
Camas 5| $ 125,00 | $ 625,00 10%| $ 62,50 | $ 6250 $ 6250 $ 6250 $ 62,50
Camas 5| % 105,00 [ $ 525,00 10%| $ 52,50 | $ 52,50 | $ 5250 $ 5250 $ 52,50
Muebles y Literas_ 5| $ 220,00 | $ 1.100,00 10%|$ 110,00 $ 110,00|$ 11000|$ 11000|$ 110,00
Enceres Armario 5| $ 235,00 | $ 1.175,00 10%|$ 11750|$ 11750|$ 11750|$ 11750($ 117,50
Estanterias 5| 3% 46,00 | $ 230,00 10%| $ 23,00 $ 2300 $ 2300 $ 2300 $ 23,00
Lampara de Velador 5/ $ 2500 | $ 125,00 10%| $ 1250 | $ 1250 $ 12501 $ 1250 $ 12,50
Veladores 5% 50,00 | $ 250,00 10%| $ 2500 $ 25,00 | $ 2500 % 2500 % 25,00
Mesa y sillas Habitacion. 5| $ 140,00 | $ 700,00 10%| $ 70,00 | $ 70,00 | $ 70,00 | $ 70,00 | $ 70,00
Mesa y sillas del Rest. 20[ $ 280,00 | $ 5.600,00 10%|$ 560,00 $ 560,00 $ 56000 |$ 56000|$ 560,00
Muebles Recepcién 11 $ 350,00 | $ 350,00 10%| $ 3500 | $ 3500 $ 3500($ 3500 $ 35,00
Sillas de Descanso 41 $ 75,00 | $ 300,00 10%| $ 30,00 | $ 30,00 $ 3000 $ 3000 $ 30,00
Sillon de Espera 113 240,00 | $ 240,00 10%| $ 2400 | $ 24,00 $ 2400 $ 2400 $ 24,00
Basureros 15| $ 300 (% 45,00 10%| $ 450 $ 450 $ 450 % 450 $ 4,50
Total Muebles y Enceres $ 2.146,00 | $ 11.845,00 $ 1.18000($ 1.180,00| $ 1.180,00| $ 1.180,00 | $ 1.180,00




Cocina Industrial 1] $ 1.800,00 | $ 1.800,00 10%| $ 180,00 | $ 180,00 | $ 180,00 [ $ 180,00 [ $ 180,00
Lavadora 1[ $ 630,00 | $ 630,00 10%| $ 63,00 | $ 63,00 | $ 63,00 | $ 63,00 | $ 63,00
Secadora 11 $ 530,00 | $ 530,00 10%| $ 53,00 | $ 53,00 | $ 53,00 | $ 53,00 | $ 53,00
Refrigeradora 1] $ 1.590,00 | $ 1.590,00 10%| $ 159,00 | $ 159,00 | $ 159,00 [ $ 159,00 [ $ 159,00
Ventilador 5| $ 120,00 | $ 600,00 10%| $ 60,00 | $ 60,00 | $ 60,00 | $ 60,00 | $ 60,00
Generador Eléctrico 1]$ 1.200,00 | $ 1.200,00 10%| $ 120,00 | $ 120,00 | $ 120,00 [ $ 120,00 [ $ 120,00
Congeladora 1[ $ 377,00 | $ 377,00 10%| $ 37,70 | $ 37,70 | $ 37,70 | $ 37,70 | $ 37,70
Horno Microondas 11 $ 180,00 | $ 180,00 10%| $ 18,00 [ $ 18,00 [ $ 18,00 [ $ 18,00 [ $ 18,00
Licuadora 2| $ 80,00 | $ 160,00 10%| $ 16,00 [ $ 16,00 [ $ 16,00 [ $ 16,00 [ $ 16,00
Maquinasy |Batidora 1[$ 45,00 | $ 45,00 10%| $ 450 [ $ 450 | $ 450 | $ 450 | $ 4,50
Equipos Televisor 6| $ 269,00 | $ 1.614,00 10%| $ 161,40 | $ 161,40 | $ 16140 [ $ 16140 [ $ 161,40
Soporte TV 6| % 40,00 | $ 240,00 10%| $ 24,00 | $ 24,00 | $ 24,00 | $ 24,00 | $ 24,00
Caja Fuerte 5 $ 80,00 | $ 400,00 10%| $ 40,00 | $ 40,00 | $ 40,00 | $ 40,00 | $ 40,00
Parlante Amplificador 1 $ 240,00 | $ 240,00 10%| $ 24,00 | $ 24,00 | $ 24,00 | $ 24,00 | $ 24,00
Balanza 1[$ 55,00 | $ 55,00 10%| $ 550 | $ 550 | $ 550 | $ 550 | % 5,50
Mesones 2| $ 170,00 | $ 340,00 10%| $ 34,00 | $ 34,00 | $ 34,00 | $ 34,00 | $ 34,00
Mesa de Pin Pon 11 $ 200,00 | $ 200,00 10%| $ 20,00 | $ 20,00 | $ 20,00 | $ 20,00 | $ 20,00
Futbolin 11 $ 250,00 | $ 250,00 10%| $ 25,00 | $ 25,00 | $ 25,00 | $ 25,00 | $ 25,00
Mesa de Billar 11 $ 450,00 | $ 450,00 10%| $ 4500 | $ 4500 | $ 45,00 | $ 45,00 | $ 45,00
Parrilla 1[$ 20,00 | $ 20,00 10%| $ 2,00 | $ 200 | $ 200 | $ 200 | $ 2,00
Total Maquinas y Equipos $ 8.326,00 | $ 10.921,00 $ 109210 |$ 1.092,10 |$ 1.092,10 | $ 1.092,10 | $ 1.092,10
Computador 31 $ 550,00 | $ 1.650,00 33%| $ 54995 | $ 54995 | $ 549,95
Equipos de [Teléfono 71 % 20,00 | $ 140,00 33%| $ 46,20 | $ 46,20 | $ 46,20
Computacién [Circuito Cerrado 1[ $ 899,00 | $ 899,00 33%| $ 296,67 | $ 296,67 | $ 296,67
Impresora 11 $ 250,00 | $ 250,00 33%| $ 8333 | % 8333 | % 83,33
Total Equipos de Computacion $ 1.719,00 | $ 2.939,00 $ 976,14 |$ 976,14 976,14
Edificios Construccién Restaurante 1] $ 35.000,00 | $ 35.000,00 5%|$ 175000 [$ 1.750,00 ([$ 1.750,00 | $ 1.750,00 [ $ 1.750,00
Construcciony
adecuaciones adicionales 1]$ 20.000,00 | $ 20.000,00 5%| $ 1.000,00 [$ 1.000,00 ($ 1.000,00 |$ 1.000,00 [ $ 1.000,00
Cabafas 5| $ 12.000,00 | $ 60.000,00 5%| $ 3.000,00 | $ 3.000,00 [ $ 3.000,00 | $ 3.000,00 | $ 3.000,00
Total Edificios $ 47.000,00 | $ 95.000,00 $ 5.750,00 | $ 5.750,00 [ $ 5.750,00 | $ 5.750,00 | $ 5.750,00
Total Depreciaciones $ 899824 |$ 8.99824 |$ 899824 |$ 8.022,10 | $ 8.022,10












