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RESUMEN EJECUTIVO

Objetivo del Proyecto
Desarrollar un plan de negocios a través del andlisis del mercado, del estudio
técnico y financiero para determinar la viabilidad en la creacidn del hostel “El Patio de Don

Chalio” ubicado en el puerto Ensenada, Baja California.

Necesidad que origina el servicio

En el puerto de Ensenada existen escasos lugares de hospedaje que ofrezcan el
servicio de hosteleria y brinden una atencion al cliente e instalaciones de calidad, a bajo
costo.

En el puerto existe variedad de hoteles, moteles, etc. Que ofrecen los servicios de
hospedaje tipicos; el mercado al que va dirigido el hostel es al publico juvenil, como,
estudiantes o0 personas que apenas estan generando ingresos, esto nos amplia el
posicionamiento y preferencia del mercado al que va dirigido.

Servicio

Descripcion

Hostel “El Patio de Don Chalio” es un establecimiento que se ubica en la zona
centro del puerto de Ensenada, dedicado al concepto de la hosteleria, dirigido a los turistas
y visitantes de rango juvenil, ofrece un intercambio cultural al cliente a través de alianzas
con los diferentes establecimientos, ranchos, vifiedos, etc. Los cuales seradn guiados y
disefiados especificamente para este tipo de turismo, que se llevarén a cabo en la localidad
de Ensenada y Valle de Guadalupe; brinda también un espacio de confort inspirado en el
cuidado del medio ambiente, cuenta con dos edificios A y B, el edificio A tiene doce
cuartos y el edificio B cuatro cuartos; el total de cuartos disponen de bafio, cocineta y una
pequefa sala de estar que seran compartidos, cada cuarto contara con tres literas. El hostel
ofrece también &reas comunales como una terraza en el tercer piso de uno de los edificios
acondicionados de manera que inciten al convivio entre huéspedes que sentirdn un

ambiente acogedor, contando con una atencién personalizada y de calidad.




Este lugar cuenta con una construccion original, la cual era utilizada para renta de
departamentos, por lo cual la inversion sera dirigida solo para su remodelacion utilizando
algunos materiales reciclados, los cuartos donde se encontraran las camas en renta tendran
muebles reconstruidos con decoraciones diferentes en cada cuarto: los recursos y capital
inicial seran proporcionado por los propietarios y se buscaran apoyos de gobierno y

secretarias que ayuden al desarrollo de nuevas empresas.

Localizacion geografica

Se ubica en el puerto de Ensenada Baja California, en la direccion calle Blancarte
#333 entre calle 3ra y calle 4ta., su localizacion es uno de los puntos fuertes para este
proyecto, debido a que se encuentra en la zona centro del puerto, muy cercano al boulevard
costero.

Calidad en el servicio

Biosca D, (2005) sefiala que la calidad en el servicio de hosteleria es un factor
importante para el desarrollo y crecimiento de este tipo de empresas, el hostel “El Patio de
Don Chalio” se especializara en la atencion al cliente de forma personalizada, para atender
las necesidades y requerimientos de cada huésped, asi como los servicios adicionales que se
planean ofrecer a través de alianzas como tours a diversos vifiedos, paseos por la ruta del
vino, etc., dentro de las instalaciones se organizaran diferentes actividades en las areas
comunales, se contara con sefial de internet Wi-Fi gratuita para los huéspedes y se
informara sobre eventos artisticos o culturales que se lleven a cabo en el puerto durante el

hospedaje del cliente.

Mercado

Consumidores potenciales 0 mercado meta
El mercado potencial se compone de todos los turistas nacionales y extranjeros de
rango juvenil entre los 18 y 30 afios de edad que visitan el puerto de Ensenada y Valle de

Guadalupe, por lo tanto, debemos considerar los datos estadisticos que ayudan a conocer la




demanda turistica en la localidad y sobre todo informacidn que ayude a conocer el tamarfio
del turismo interno.

Segln el Consejo Nacional de Poblacion, en Baja California existe un rango
poblacional entre 18 y 30 afios de edad al 2015 de 387,755, éste rango de edad es el
mercado meta al que va dirigido el hostel “El Patio de Don Chalio” ya que a través de la
investigacion se determind que son los que asisten a este tipo de lugares de hospedaje por
su concepto e ingresos, este dato se corroboré a través de la aplicacion de un instrumento
de evaluacion a turistas que visitan el puerto, obteniendo como resultado significativo que
el 87% de los turistas que pagarian por hospedarse en un hostel son de este rango de edad
debido a que conocen el concepto o porque les gusta este tipo de hospedaje y estan

dispuestos a pagar entre doscientos o trescientos por noche. (Ver grafica No. 1).

Gréafica No. 1 Pregunta de encuesta a clientes potenciales.

. Cuinto estaria dispuesto a pagar en hospedaje por
noche en el hostel?

$301 - $400 $401 - $500
8% 5%

$200 - $300
87%

Fuente: Elaboracion propia del Autor

Demanda

Segun datos obtenidos del Observatorio Turistico de Baja California al 2013, se
obtuvo que 365,153 personas tomaron como destino principal el puerto Ensenada, de las
cuales el 50% eran turistas y el otro 50% excursionistas (éstos ultimos no pernoctan) (Ver
grafica No 2), tambien se encontré que el 11% tiene un origen étnico anglosajon, el 85% de
origen hispano y el 1% de otros origenes, lo que significa que existe variedad multicultural.
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El rango de edad de los visitantes a Ensenada son turistas de entre 18 a 24 afios en un
porcentaje de 10% y de 25 a 34 afios del 28%, lo que indica que existe demanda que cubre
las caracteristicas del mercado meta al que va dirigido este servicio, es decir, el 38% de los
turistas que visitan Ensenada cubren el rango de edad que maneja el hostel.

El 30% de los turistas viajan solos segun datos del Observatorio Turistico y uno de
los factores de influencia para su viaje es que consideran importante la hospitalidad del
lugar, dato que es de relevancia para el hostel puesto que su concepto esta enfocado en el
servicio y atencion especializada; la informacion menciona que se cuenta con una
poblacién potencial para atender en este tipo de servicio un total de 12,780 turistas los
cuales no se alojan en hospedajes tipicos (esta informacion se encuentra desarrollada en el
estudio de mercado), lo que indica que hay suficiente mercado a cubrir . Esta misma
dependencia mostr6 que al 2012 la tasa promedio de ocupacion por la delegacion de
Ensenada fue del 36.8%, asi mismo la tasa promedio de ocupacion por temporada fue del

50% en primavera, 75% en verano, 42% en otofio y 36% en invierno.

Gréfica No. 2 Turistas en el Municipio de Ensenada afio 2013.

Turistas Municipio de Ensenada 2013
60%
182,577 182,577
50%
40%
30% Turistas Excursionistas
20%
10%

0%

Fuente: Observatorio Turistico de Baja California, 2013.
El origen étnico de turistas es un dato que interesa al proyecto, debido a que estos

son los turistas que pernoctan y se hospedan en el puerto (Ver grafica No. 3).




Grafica No. 3 Origen étnico de los turistas en el municipio de Ensenada.

Origen étnico de los turistas en Ensenada

85%

Anglosajon  “Hispano " Otros

11%

1%

Fuente: Observatorio Turistico de Baja California, 2013.

También el observatorio muestra que el rango de edad es en un total del 38% para
turistas que visitan el puerto de entre 18-34 afios de edad, quedando demostrado el

potencial del mercado meta. (Ver grafica No. 4).

Gréafica No. 4 Rango de edad de los turistas en el municipio de Ensenada.

Rango de edad de turistas en Ensenada

30% 28%

18-24 afios 25-34 afios

10%

Total 38% = 609,380 personas




Fuente: Observatorio Turistico de Baja California, 2013.

Oferta

De acuerdo a la informacién brindada por el Observatorio Turistico de Baja
California al 2012 se encontrd que en el puerto de Ensenada el nimero de unidades para
hospedaje era de 42, de esta clasificacion existen dos unidades clasificadas como dos
estrellas, clasificacion donde se ubica el servicio de hosteleria. La capacidad instalada del
hostel “El Patio de Don Chalio” podra atender 96 posibles clientes por noche los 365 dias

del afio.

Competencia

En Ensenada segin datos encontrados en el Directorio Estadistico Nacional de
Unidades Economicas (DENUE) al 2014 en Ensenada los lugares de servicios de
alojamiento temporal registrados que comprenden hoteles, moteles y similares, pensiones y
casas de huéspedes, departamentos y casas amuebladas con servicios de hospedaje eran:
122 en la mancha urbana del puerto; y especificamente en la zona centro donde estan las

instalaciones de este proyecto, se ubican 33 para el 2014 y para el 2015 38 establecimiento.

Atributos del Servicio

El hostel sera un lugar que renta alojamiento, particularmente orientado a las
actividades al aire libre, experiencia multicultural e intercambio entre jovenes de distintas
ciudades, regiones o paises. No se debe confundir con hostal ya que éste es en definicion un
hotel barato (con habitaciones privadas), y el hostel son habitaciones para ser compartidas.

En una hostel los huéspedes rentan una cama (comunmente ubicadas en literas) en
un dormitorio que comparte bafio, cocineta y en algunas también sala de estar, esta ultima
como en el caso del hostel “El Patio de Don Chalio”.

Los principales beneficios de un hostel son en primer lugar el que el huésped pueda
vivir una experiencia multicultural al convivir, dormir, y cruzarse con personas de otros
lugares, con otras costumbres, etc. Asi como el bajo precio de alojamiento comparado con

otras alternativas, como los hoteles.




Publicidad

Para este proyecto se emplearan medios de comunicacion que no impliquen un gasto
elevado o que sean gratuitos, como lo son medios BTL o “Below the line” que representan
medios masivos que no implican un costo, es decir, se utilizaran fuentes como las redes
sociales, paginas de internet relacionadas al turismo, sitios web de busqueda de hospedaje,
etc. De igual manera para lograr la atencion personal con los posibles clientes se les enviara
via correo electrénico informacion sobre promociones, precios, actividades o eventos que
tengan lugar en el puerto, con el propoésito de invitarlos a asistir y a hospedarse en el hostel.
También se acudira a los agentes externos, que apoyaran para dar a conocer el servicio a
través de la organizacion de tours que salen de otras ciudades del Estado hacia el puerto de
Ensenada, buscando con ello que “El Patio de Don Chalio” sea su destino de hospedaje,
asimismo se utilizaran las publicaciones de revistas locales dedicadas a promover lugares

turisticos, actividades, eventos, establecimientos de comida y hospedaje en el puerto.

Imagen Corporativa

Dentro del hostel “El Patio de Don Chalio” 1a politica de respeto al medio ambiente
es de suma importancia, su estructura se basa en la cultura del reciclaje y la sustentabilidad,
los materiales utilizados para su remodelacion y decoracion datan de 1930 y provienen de
la antigua madereria propiedad de Don Chalio, ahora los familiares de Don Chalio
utilizardn materiales de dicha madereria para darle al hostel un aspecto ecolégico.

Desarrollo del Servicio

El servicio iniciard con el registro o check-in de los clientes, si cuentan ya con una
reservacion previa, si no, se revisara la disponibilidad para asignar una cama al cliente si
existen vacantes, una vez registrado el huésped se le invitara a las actividades disefiadas
para que se realicen en las areas comunales, cada cama contard con sabanas y cubre
almohadas limpias que seran entregadas al momento del registro, se instalara al cliente en
el cuarto donde se encontrara su cama, una vez concluida su estancia se procedera a realizar

el check-out del huésped no sin antes verificar la satisfaccién de su estadia.




FODA
Fortalezas:
v" Ubicacion.
v" Precio accesible.
v’ Atencion personalizada.
v’ Experiencia multicultural.

Como sefiala el autor Kroc, R. (1977), la ubicacion de un negocio determina el volumen
de su clientela, cuanto tiempo se mantendrd a flote y practicamente su éxito, lo que indica
que el hostel “El Patio de Don Chalio” se beneficia por su ubicacion en la zona centro de
Ensenada, ubicacion donde se encuentra la mayor parte del turismo que llega a la ciudad,
esto debido a su cercania a centros comerciales, bares, restaurantes y el boulevard turistico,
éstas son las zonas de mayor afluencia de visitantes; a su vez el hostel por su concepto de
hospedaje cuenta con renta de camas por noche a un precio accesible para el tipo de cliente
al que va dirigido, una parte importante de éste servicio es la atencion personalizada, Vidal,
D. (2005) refiere que al cliente se le tiene que ver como el verdadero “jefe”, a quien se tiene
que satisfacer, los empleados del hostel “El Patio de Don Chalio” estaran en permanente
contacto con el huésped, (la diferenciacion en los detalles del servicio determinara la
eleccion de los clientes), por esto la organizacion buscara cuidar la calidad y los detalles,
asimismo el hostel planea brindar al huésped una experiencia multicultural, es decir, al ser
la rentas por camas se da la posibilidad de convivir con personas de otras ciudades,
regiones o paises.

La autora Carrasco, S. (2013) sefiala que el ofrecer el “extra” en la experiencia que viva
el posible huésped durante su estancia, determinan la eleccion y concurrencia del cliente,
asi como en sus recomendaciones del servicio. Una parte importante del concepto del hostel
es manejar un ambiente multicultural que incluye perspectivas propias del género, de la
clase social, grupos étnicos, costumbres, tradiciones, religiones, lenguaje y hasta la edad de
un individuo o grupo, por lo tanto en el “Patio de Don Chalio” buscara que los huéspedes

vivan esa experiencia multicultural a través de su servicio.

Debilidades:

v Alianzas Estratégicas.




v’ Falta de capacitacion interna en el proceso de hosteleria.
v Hosteleria es un concepto poco conocido en la region.
v No se cuenta con presupuesto para publicidad ATL (Above de line).

Segun la revista “Calidad en la Hosteleria” reporta que el concepto de hostel es
confundido con hostal por su semejanza ortografica; la diferencia radica en que el hostal se
clasifica como un hotel pero de categoria inferior, por su parte el hostel suele ser para
estudiantes y jovenes que pueden dormir compartiendo habitacion sin conocer a los
comparieros de cuarto por un corto periodo de tiempo o para trasnochar, es por esto que “El
Patio de Don Chalio” ofrecera sus servicios a huéspedes que busquen pernoctar en un
establecimiento de este tipo; de igual modo otra de las debilidades de este proyecto es el
presupuesto para publicidad en medio masivos, segin Kotler, P., Keller, K. (2006) la
publicidad ATL es una estrategia para llegar a una audiencia mas amplia; este hostel al no
contar en un principio con presupuesto para publicidad por medio de radio, television o

algin otro medio masivo de comunicacidn utilizara esta opcion de publicidad.

Oportunidades:
v El area en que se ubica cuenta con todos los servicios publicos.
v' Existe solo un establecimiento en la zona centro de las mismas caracteristicas.
v" Alto porcentaje de turistas en la ciudad.
v En temporada vacacional aumenta la llegada de turistas jovenes, estudiantes.

En el municipio de Ensenada, existen segln datos de la Comisién Estatal de Servicios
Pablicos de Ensenada (CESPE) que existen actualmente problemas del escaso
abastecimiento de agua en las presas que alimentan al municipio, sin embargo en la zona
centro de Ensenada no existe este problema debido a que es el punto donde se concentran
los establecimientos comerciales, de hospedaje, alimentacidon y de intercambio comercial
del puerto. Por lo cual se garantiza que en el hostel siempre se contara con los servicios
completos publicos que se necesitan para el correcto funcionamiento del establecimiento.

Segun el Plan Estratégico de Desarrollo Economico del Municipio de Ensenada
(PEDEME) (2011). En el apartado 5.1.6.3 de Importancia, Potencialidades y Principales
Mercados del Sector Turistico en Ensenada una de las tendencias mas relevantes a nivel

mundial es el surgimiento del modelo de turismo personalizado, se espera un crecimiento
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importante de la demanda por productos turisticos dirigidos y personalizados, dejando de
lado el turismo industrializado. Lo que significa que para este proyecto y su concepto de

servicio encaja perfectamente a las nuevas necesidades del turista actual.

Amenazas:
v Normatividad.
v' Estabilidad econémica del mercado potencial extranjero.
v’ Capacidad de atencién mayor de la competencia.
v’ Seguridad Social.

Dentro de la normatividad para este tipo de establecimientos las Normas Oficiales
Mexicanas vinculadas a la actividad hotelera son la NOM-06-TUR-2000 que se refiere a
los requisitos minimos de seguridad e higiene que deben cumplir los prestadores de
servicios de hospedaje turisticos, la NOM-07-TUR-2002 que refiere de los elementos
normativos del seguro de responsabilidad civil para los prestadores de servicios turisticos
de hospedaje de proteccion y seguridad hacia los turistas o usuarios y la NOM-010-TUR-
2001 que habla de los requisitos que deben contener los contratos que celebren los
prestadores de servicios turisticos con los usuarios-turistas. Estas normatividades deberan
ser cumplidas de manera general, de tal forma que “El Patio de Don Chalio” buscara
cumplir estd normatividad puntualmente, asi como las normas municipales que se
requieran, sin embargo los tramites de gobierno pueden llegar a tardar hasta 90 dias, lo cual
puede implicar un retraso en la apertura del establecimiento.

En el puerto de Ensenada una de sus principales actividades es el turismo, por lo cual el
servicio de hospedaje se encuentra bien desarrollado, segin datos del DENUE existen 38
establecimientos de hospedaje o alojamiento en la zona centro de Ensenada, es decir, la
cercania a “El Patio de Don Chalio” pudiera representar una amenaza debido al nivel de
competencia generado en la ciudad.

Segun el Plan Estratégico de Desarrollo del Municipio de Ensenada (PEDEME 2011)
parte estructural de la economia, es en gran medida el sector turistico, debido a que
mantiene una fuerte relacién con la demanda externa, aproximadamente el 67.5% de los
turistas son extranjeros de los cuales el 96.2% son de Estados Unidos, los turistas

nacionales ascienden aproximadamente a un 19.9% los cuales provienen de Tijuana y
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Mexicali. Un mercado que impacta el sector turistico Ensenadense se encuentra en el estado
de California, E.U., principalmente de las ciudades del sur (San Diego y Los Angeles), esta
identificacion permite conocer las caracteristicas de los turistas de Ensenada, para asi
brindar un mejor servicio.

Las caracteristicas detectadas de este mercado se enlistan a continuacion:

1) Retirados residentes que habitan desarrollos inmobiliarios costeros (¢j. “baby
boomers, mediano y alto ingreso)

2) Visitantes esporadicos que buscan la combinacion de playa y actividad nocturna
(ej. Springbreakers) los cuales se caracterizan por permanecer periodos cortos.

3) Pasajeros de cruceros que gustan de visitar los establecimientos de la zona centro
de la ciudad y la Bufadora.

El hostel “El Patio de Don Chalio” se enfocara al mercado turistico que se hospeda en
su mayoria de una a tres noches en la ciudad. Para estos huéspedes es importante la
seguridad publica y hotelera, en este sentido la Secretaria de Seguridad Publica del Estado
y la Camara Nacional de Comercio Servicios y Turismo de Ensenada firmaron un convenio
con el cual dio inicio al programa de Negocio Seguro en el puerto, que dio inicio en el mes
de Mayo de 2015.

Daniel de la Rosa Anaya, Secretario de Seguridad Publica del Estado, asi como Alfredo
Rico Bravo, Presidente de la CANACO en Ensenada, firmaron también un acuerdo para
coordinar esfuerzos a fin de prevenir y disminuir incidentes delictivos que atenten contra el
desarrollo comercial del puerto, esto a través del uso de tecnologia de vanguardia.

La dependencia Estatal brindard a los representantes de las empresas y comercios
capacitacion personalizada sobre el manejo del programa Negocio Seguro, el cual consiste
en el uso de un botén de emergencia y sistemas de video vigilancia, éstos son operados a
través del Centro de Control, Comando, Comunicacién y Computo (C4). Por lo tanto la
seguridad de los turistas como del hostel estardn mejor controladas, estas acciones motivan
a los turistas a visitar la ciudad sin preocuparse en gran medida por la delincuencia.

A continuacion se presenta el analisis FODA de los anteriores indicadores
encontrados para el hostel “El Patio de Don Chalio” del cual se partird para definir las

estrategias necesarias e indicadas para la creacién de este proyecto (Ver tabla No. 1):
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Anélisis Foda

Se desarrollo una tabla FODA, donde se asignaron numeros a la relacion que existe
entre fortalezas/oportunidades (FO), fortalezas/ amenazas (FA), debilidades/oportunidades
(DO) y debilidades/ amenazas (DA) asignando el nimero 5 al de mayor relaciéon y el

numero 1 al de menor relacion obteniendo el siguiente analisis. (Ver tabla No. 1).

F1= Ubicacion.
F2= Precio accesible.
F3= Atencion personalizada.

F4= Experiencia multicultural.

O1= El area en que se ubica cuenta con todos los servicios publicos.
02= Existe solo un establecimiento del mismo giro en la zona (hostel).
03= Alto porcentaje de turistas nacionales y extranjeros en la ciudad.

O4= En temporada vacacional incrementa el nimero de turistas.

D1= Alianzas Estratégicas.

D2= Falta de capacitacidn interna en el proceso de hosteleria.
D3= Hosteleria es un concepto poco conocido en la region.
D4= Se utilizara publicidad ATL (Above the line).

Al= Normatividad.

A2= Estabilidad econdémica.

A3= Capacidad de atencion mayor de la competencia.
A4= Seguridad en los Negocios.

FA: Experiencia multicultural con seguridad de los negocios
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Tabla No. 1 Analisis FODA

FODA FORTALEZAS DEBILIDADES
F1 F2 F3 | F4 | DL | D2 D3 D4
L |OL[] 5 5 3 3 3 4 3 2
xoploz | 3 4 2 5 4 4 3 3
gZzol 03| 4 4 3 4 3 4 3 4
o4 | 4 5 4 5 4 4 3 4
SUMA 16 18 122 | 17 | 14 | 16 12 13
~ ., AL 3 3 4 4 3 3 2 2
W< [ A2 ] 3 5 3 5 4 4 3 3
2% [A3 3 4 3 2 4 5 4 5
A4 | 2 2 5 5 3 3 2 2
SUMA 11 14 15 | 16 | 14 | 15 11 12

Fuente: Elaboracion propia del Autor

El andlisis del FODA arrojo como estrategia viable la defensiva (FA), la cual
enfocara sus esfuerzos a desarrollar la fortaleza de experiencia multicultural y tratar de
controlar la amenaza de seguridad en los negocios.

Aprovechando la situacion turistica creciente de la localidad de Ensenada, la
estrategia busca aprovechar la fortaleza de experiencia multicultural, a su mercado meta, se
promoveran los servicios a traves del internet, generando diversas promociones que
atraigan a clientes potenciales, por ejemplo descuentos con vigencia, esto para que cada vez
mas gente conozca y dé a conocer por medio de recomendaciones el negocio en toda la
ciudad. Para complementar esta estrategia se integraran publicaciones via internet como
fotos, videos, comentarios de huéspedes que disfruten de las instalaciones, esto ayudara a
promover el proceso y atencion del servicio.

Es importante considerar que el huésped proximo a hospedarse en el hostel debe
sentirse en confianza y seguros, es por esto que dentro del hostel se contara con lockers que
resguarden las pertenencias de valor, éstos se ubicaran en areas cercanas a las habitaciones,
a la vista y en constante vigilancia, también se cuenta con seguridad publica suficiente en la
zona centro de la ciudad para que el turista pasee libremente. Existen programas de
proteccién para los negocios, en los cuales la atencion por parte de las autoridades es rapida

y oportuna en caso de algun percance.

Ventaja Competitiva

Estrategia Genérica: Diferenciacién (Porter, M. 2002).

14




La estrategia competitiva a desarrollar en el hostel sera con un enfoque de
diferenciacion. Tomando en cuenta las caracteristicas de los competidores, este proyecto se
distinguira por la calidad en el servicio, asi como por la experiencia multicultural ofrecida
al huésped, por otra parte se buscara obtener por parte de la Secretaria de Turismo de
Ensenada la certificacion para formar parte del listado de lugares de hospedaje turistico y
asi acceder a el programa de apoyo para las nuevas empresas emprendedoras con
certificacion de calidad.

Por ser éste un concepto diferente se busca atraer un publico que guste de una
experiencia mas alla del hospedaje comun. Este proyecto sera el Unico en la zona centro de
Ensenada que cuenta con el concepto de orientacion al cuidado del medio ambiente y de
tintes ecoldgicos, se buscara promover la gastronomia que ofrece Ensenada, para con ello
hacer a los clientes parte de la cultura local.

La ubicacién del hostel se considera estratégica, pues estando cerca a los atractivos
turisticos de la zona centro permite mayor comodidad de recorridos a distancia y por su
puesto mayor seguridad al turista. EIl precio es tan accesible como el de la competencia
directa e indirecta de los establecimientos en la zona centro.

De acuerdo a lo anterior pudiéramos complementar las estrategias con las siguientes
herramientas:

Promocion, darse a conocer a través de redes sociales, pagina web propia, subscripciones a
sitios web para reservaciones o buscadores de hoteles/moteles/hostales, ademas realizara
alianzas con promotores de viajes entre otras localidades cercanas al puerto para realizar
reservaciones de sus tours en el hostel, buscar inscripciones a revistas regionales donde se
promocione el turismo, asi como, motivar a los posibles clientes a conocer y visitar
Ensenada.

Atencion al cliente, la seleccidon del personal se realizard cuidadosamente, también se
buscard capacitarlos en atencién al cliente asi como en conocimiento de las diferentes
opciones turisticas que se encuentran en el puerto esto con el propdésito de que los
huespedes encuentren en nuestros empleados un aliado que los oriente a las mejores
opciones de visitas en sus vacaciones.

Retroalimentacion del servicio, el hostel contard con una encuesta de calidad en el

servicio, este serd un instrumento disefiado para investigar sobre los gustos y preferencias
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del cliente asi como de su satisfaccion en el servicio recibido, esta informacion servira de
base para la generacion el origen de la creacion de una base de datos que permita conocer
como los clientes perciben al hostel y asi poder corregir fallas y mejorar el concepto del

proyecto.

Estudio Técnico

Capacidad Instalada

Se cuenta con una capacidad total instalada para ofrecer el servicio de hospedaje del
hostel de 96 camas que se rentan por noche los 365 dias del afio, los cuartos estaran
equipados con cocineta, bafio completo y sala de estar compartidos, también se contara
dentro de la instalaciones con las &reas comunales como una terraza y un espacio decorado
especialmente para la convivencia de los huéspedes, por su ubicacién privilegiada los
clientes tendran la facilidad de transporte y acceso a restaurantes, centros comerciales,
mercados, centros nocturnos, etc., es decir los huéspedes ademéas de disfrutar de las
excelentes instalaciones del hostel asi como de su servicio también podréan disfrutar de todo
lo que ofrece el puerto.

Obra Fisica
Se cuenta ya con los dos edificios A y B donde se acondicionara el hostel, con un
total de 492 m? de construccion (Ver imagen No. 1, 2, 3y 4).

Imagen No. 1 Vista del frente del edificio “A”
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Fuente: Elaboracion propia del Autor

Imagen No. 2 Vista del frente del edificio “A”

Fuente: Elaboracién propia del Autor
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Imagen No. 3 Vista del frente edificio “B”

Fuente: Elaboracidn propia del Autor

Imagen No. 4 Vista del frente edificio “B”

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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Disefio Administrativo
Mision

Hostel “El Patio de Don Chalio” busca proporcionar un servicio de hospedaje de
excelencia a los clientes nacionales y extranjeros que desean disfrutar del puerto de
Ensenada, brindandoles comodidad, limpieza y atencion amable, asi como ofrecerles una
opcién econdémica donde puedan interactuar con personas de diferentes ciudades, regiones

0 paises.

Vision

Ser lider en la hosteleria a través de experiencias innovadoras promoviendo
convivencias e intercambios culturales, por medio de la promocién de actividades
culturales y recreativas ofrecidas mediante tours en Ensenada y Valle de Guadalupe, todo
esto con tintes ecoldgicos que inspiren a la concientizacion del cuidado del medio ambiente

y asi contribuir a fomentar el desarrollo econémico regional.

Valores

Confianza

Confort y Calidad.
Trabajo en Equipo.
Vocacion de Servicio.
Responsabilidad Social.

Atencion personalizada.

NN NN NN

Conciencia del entorno y Medio Ambiente.

Estudio Financiero

Estado de Resultados Proyectado

Dentro de la informacion financiera desarrollada para el proyecto del hostel “El
Patio de Don Chalio” se proporciona los siguientes datos:

Ingresos: Respecto a la ocupacion anual de camas, ésta se estimd sobre las 96

camas con las que cuenta el hostel, mismas que consideraron los datos de la SECTUR
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quien manifestd que la ocupacion hotelera en los meses de Marzo, Julio y Agosto es del
100%, para el mes de Junio de un 87.50% Yy para los meses restantes tan solo se contempla
una ocupacion del 49.36%. Adicional a esta informacion fue necesario establecer el precio
de renta por cama, el cual fue determinado a través del analisis de los precios que maneja la
competencia, mismos que se encuentran en un promedio de $20 dlls por noche,
determinando para la renta por cama un precio de renta de $250 pesos, al realizar la corrida
financiera se obtuvo como ingreso promedio proyectado a para el primer afio la cantidad de
$5, 740,675 pesos.

Para las proyecciones de los cinco afios se tomd en cuenta un crecimiento anual del
turismo del 5%, esto de acuerdo al Observatorio Turistico de Baja California al 2013.

Costo del Servicio y Gastos de Administracion: Comprenden los sueldos del
personal, los cuales fueron integrados segun el tabulador de sueldos y salarios de la
Secretaria del Trabajo, asi también los costos del servicio que integran los cargos indirectos
y gastos complementarios que se realizaran mensualmente, esta proyeccion de costos y

gastos considera los porcentajes de ocupacién en cada mes.

Flujo de Efectivo Proyectado

Segun el anélisis de la informacion de ingresos y egresos para desarrollarse sobre el
servicio del hostel “El Patio de Don Chalio” establecidos se consideraron el estudio de
mercado y el estudio técnico que generaron la siguiente informacion:

Flujo Operativo

Estos flujos comprenden todos los ingresos menos los egresos reales de efectivo que
se espera se generen a partir de la puesta en marcha del proyecto. Los costos del
financiamiento no se incluyen en el calculo del flujo operativo.

La utilidad neta representa la suma total de las rentas por camas, menos el costo del
servicio, gastos de administracion, gastos financieros, depreciaciones y amortizaciones, una
vez realizados los flujos con las condiciones de mercado desarrolladas en el estudio de
mercado, se obtuvo una utilidad aproximada de $1, 891,749 pesos, este resultado nos indica
en primera instancia que este proyecto puede considerarse como viable para su desarrollo y

aplicacion.
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Flujo Financiero

Este tipo de flujos proveen informacion para realizar un andlisis proyectivo para
sustentar la toma de decisiones, éste a diferencia del flujos operativo incluye los costos del
financiamiento.

El flujo financiero considera la suma de la operacion de la utilidad neta mas la
depreciacion mas los cambios en el capital de trabajo menos la adquisicion de equipo,
edificios, gastos de instalacion, gastos preoperativos y el pago del préstamo, que seria el
flujo financiero; éste mas la entrada de créditos, y los cambios de capital arrojan un flujo
neto de efectivo financiero de $4, 077,027 pesos esto nos indica que este proyecto podra

soportar el pago del crédito refaccionario asi como la generacion de intereses.

Balance general proyectado

Este apartado considera los activos circulantes en posesion del hostel “El Patio de
Don Chalio”, como lo son el efectivo y las cuentas por cobrar, en el rubro de activo fijo y
diferido se consideraron los edificios, mobiliario y equipo de recepcién y habitaciones,
gastos de instalacion, gastos preoperativos, depreciaciones y amortizaciones, en el rubro del
pasivo y capital contable se considerd el crédito refaccionario, impuestos por pagar,

aportacion de los socios y resultado de los ejercicios.

Indicadores financieros

Este estudio concentra la determinacion de los indicadores financieros como el valor
actual neto (VAN), la tasa interna de retorno (TIR) y el periodo de recuperacion de la
inversion, los cuales fueron determinados en base a las proyecciones financieras que

contemplaron un periodo méaximo de cinco afos.

Valor actual neto (VAN)
Para el calculo del VAN financiero se consideraron flujos de efectivo incrementales
y el factor de descuento, el promedio ponderado fue de 1.98% de VAN considerando

proyecciones a cinco afnos.
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Tasa interna de retorno (TIR)

La TIR operativa de 46.38% se obtuvo del flujo de efectivo a valor presente de la
inversion propuesta para el hostel proyectada a cinco afios, multiplicado por la tasa interna
de retorno.

La TIR financiera de 55.68 % incluye los costos del financiamiento que se obtiene
de la operacion del flujo de efectivo a valor presente neto de la inversion para el hostel

proyectada a cinco afios multiplicado por la tasa interna de retorno.

Periodo de recuperacion

El periodo de recuperacion de la inversion indica de acuerdo a la informacion
financiera sera en un periodo de 27 meses para el periodo operativo y de 20 meses para el
periodo de recuperacion financiera después del inicio de las operaciones, éste se calculd
con base en los flujos de efectivo descontados.

Este resumen de informacion financiera se encuentra debidamente desarrollado con

calculos y tablas en el apartado de estudio financiero.

ESTUDIO DE MERCADO

El mercado del rubro hotelero cuenta con una cantidad diversa de servicios que se
ofrecen a los futuros clientes, entonces se debe preguntar ;Por qué los servicios de una
empresa hotelera tienen mas éxito que otros servicios? o bien, ¢cual es el motivo por el cual
una empresa Se posiciona mas rapidamente que otra?, para dar respuesta a estas
interrogantes sera necesario analizar los elementos basicos del mercado como: producto,
precio y caracteristicas de los clientes. De tal forma que se deberd implementar o
desarrollar un estudio de mercado en las organizaciones hoteleras para determinar el
mercado potencial de este proyecto, de igual manera se debera establecer estrategias de

mercado efectivas para lograr el posicionamiento de este tipo de empresas.
Introduccion y objetivos del estudio de mercado

Klother, P. (2000) menciona que un estudio de mercado es “el tratar de averiguar la

respuesta del mercado ante un producto o servicio, con el fin de plantear la estrategia
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comercial méas adecuada”. Este autor deja en claro que el objetivo de un estudio de mercado
es centrar la factibilidad rentable y el posicionamiento de una empresa.

Bajo esta perspectiva de estudio de mercado los esfuerzos se centraran en el area
hotelera de la zona centro del puerto de Ensenada, en esta zona el mercado es competitivo
debido a que aqui se concentra la oferta del servicio hotelero, sin embargo el servicio de
hoteleria ofrecidos se consideran como de hospedaje tradicional, los cuales son diferente al
concepto de hosteleria, es por ello que surgen nuevos proyectos para satisfacer las
necesidades de los clientes que se acercan a la zona centro del puerto, esta condicion de
competitividad y de desarrollo local contribuyen a la creacién del hostel “El Patio de Don
Chalio”.

El objetivo de este estudio de mercado consiste en determinar las estrategias de
mercado mas efectivas para la realizacion de este proyecto, analizando la condicién actual
del mercado segun los datos arrojados por el DENUE en relacion a la competitividad de

este mercado.

Ventaja competitiva

Lambin, J. (1997) dice que las empresas deben alcanzar una ventaja competitiva
defendible a largo plazo teniendo en cuenta la competencia, analizando las caracteristicas
del mercado y del desarrollo de servicios rentables, como es el servicio de hospedaje,
orientados hacia grupos de posibles consumidores, esto significa que el desarrollo del
proyecto de hosteleria debera ser cuidadoso en el andlisis de los posibles clientes del
servicio, la descripcion correcta de las caracteristicas y necesidades de estos clientes

representara el éxito o fracaso del proyecto.

Estrategias genéricas

Estrategia de Diferenciacion (Porter, M. 2002). La estrategia competitiva que se
desarrolla en este trabajo es con un enfoque de diferenciacion. Tomando en cuenta las
caracteristicas de los competidores ya establecidos en el mercado, este hostel se distinguira
por la calidad en el servicio y por la experiencia multicultural ofrecida al huésped, uno de

los objetivos principales del hostel consistira en ser parte del listado de lugares de
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hospedaje turistico en el programa de apoyo para las nuevas empresas emprendedoras con
certificacion de calidad que otorga la Secretaria de Turismo de Ensenada.

Por ser éste un concepto diferente en el ramo de la hosteleria se buscara atraer un
publico que busque experiencias mas alla de un hospedaje comun. El hostel sera el tnico en
la zona centro de Ensenada que cuenta con un concepto orientado al cuidado del medio
ambiente y con tintes ecologicos, ofreciendo a sus huéspedes areas comunales para
actividades que relacionen las experiencias de los huéspedes, ademas el uso de la terraza
sera utilizado para degustar parte de la amplia gama gastronomia que ofrece Ensenada y
lograr con todo esto que los clientes conozcan y formen parte de la cultura local.

Se buscara ser parte de la red de comerciantes locales que hay en Ensenada para
obtener beneficios como descuentos, promociones, entre otros, esta insercion permitira que
los huésped favorezcan al hostel con su fidelidad y por consecuencia obtener de ellos una
promocion “boca en boca” la cual es considerada una de las mas efectivas. Otra de las
acciones importantes que este proyecto retomara consiste en ofrecer a los huéspedes una
atencion especializada ofreciendo informacion acerca de eventos, exposiciones y diversas
actividades culturales que el puerto pueda ofrecer al momento de la visita del cliente, esto
debido a que los huéspedes siempre buscan actividades que realizar en sus viajes mismos
que pueden variar dependiendo del tiempo de visita o el presupuesto de los clientes.

La ubicacion del hostel es considerada como estratégica, esto debido a su cercania
con los atractivos turisticos de la zona centro, permitiendo mayor comodidad de recorridos
peatonales los cuales cuentan con una seguridad al turista garantizada. El precio sera un
atractivo importante, este punto se determino al realizar un analisis comparativo de los
precios de la competencia directa e indirecta.

Algunas acciones adicionales que complementan ésta estrategia lo son la aplicacion
de las siguientes herramientas:

v" Promocion, darse a conocer a través de redes sociales, pagina web propia,
subscripciones a sitios web para reservaciones 0 buscadores de
hoteles/moteles/hostales, localizar promotores de viajes en otras localidades
cercanas para hacer reservaciones en sus tours para el hostel, inscripciones en
revistas regionales donde se promociona el turismo, asi como, motivar a los

posibles clientes a conocer y visitar Ensenada.
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v Atencion al cliente, la seleccion del personal que va a laborar en el hostel se
realizara de forma muy cuidadosa, pues seran ellos quienes representen la marca
del hostel, tanto los propietarios como los empleados recibiran una capacitacion
en relacién a atencion al cliente y en conocimiento cultural que incluya no solo
gastronomia o tours locales si no también una amplia lista de opciones de eventos
y zonas turisticas de la region.

v" Retroalimentacion del servicio, este punto consiste en realizar una encuesta de
calidad de servicio a los clientes que se haya hospedado en el hostel, el dar
seguimiento a los resultados que arrojen estas encuestas permitird conocer los
gustos del cliente, cuales son sus necesidades y que esperan de un servicio de
hospedaje de este tipo, es propdsito para este proyecto generar una base de datos
de estas encuestas que permitan obtener informacion que mejore el servicio del

hostel.

Mercado

Mercado meta y sus caracteristicas

El mercado potencial se compone de todos los turistas nacionales y extranjeros con
una edad promedio de entre los 18 y 30 afios que visitan el puerto de Ensenada y el Valle
de Guadalupe, por lo tanto debemos considerar los datos estadisticos que ayudan a conocer
la demanda turistica en la localidad y sobre todo informacion que ayude a conocer el
tamario del turismo interno de la localidad.

De acuerdo a la Coordinacion de Puertos y Marina Mercante de la Secretaria de
Comunicaciones y Transportes, en el periodo de Enero-Febrero 2015 el nimero de
pasajeros internacionales que arribaron al puerto de Ensenada aumenté en un 52.4% en
comparacion al mismo periodo del afio 2014.

En Baja California contaba con una poblacion de entre 18 y 30 afios de edad para el
2015 de 387,755 (Fuente: CONAPO), este rango de edad es considerado como el que mas
gusta de los servicios de hosteleria, la preferencia del servicio y del rango de edad fue
corroborado a través de una investigacion que arrojo que son estas edades quienes mas

visitan los hosteles y que su preferencia se orienta basicamente por que gustan del concepto
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y porque sus ingresos no son constantes, al iniciar este proyecto del “El Patio de Don
Chalio” se tomo la decision de aplicar una encuesta a personas de este rango de edad,
obteniendo como resultado que el 87% de 200 encuestados si pagarian por hospedarse en
un hostel debido a que les gustaria conocer este concepto o porque les gusta este tipo de
hospedaje.

Ademas de la aplicacion de un instrumento, también fue necesario buscar datos
estadisticos que fortalecieran este estudio, asi que se detectd que la afluencia turistica que
visitd Ensenada para el 2013 fue de 444,415 personas, de este total 365,153 personas
mencionaron que el puerto de Ensenada fue su destino principal, del cual el 50% fueron
turistas y el otro 50% excursionistas (no pernoctantes en el puerto); el porcentaje de turistas
equivale a 182,577 personas de las cuales el 11% tiene un origen étnico anglosajon, el 85%
de origen hispano y el 1% de otros origenes, es decir, existe una variedad multicultural. Un
dato adicional encontrado es el que menciona que dentro del rango de edad de los visitantes
a Ensenada se encuentra que los turistas de 18 a 24 afios representan un porcentaje del 10%
y los de 25 a 34 afios fue del 28%, esto significa que existe mercado que cubre parte de las
caracteristicas del mercado meta al que va dirigido este servicio, es decir, el 38% de los
turistas que visitan Ensenada equivale a 69,380 personas que cubren el rango de edad
considerado para el hostel. El gasto promedio diario de los turistas se determin6 en $102.70
dolares con una estancia promedio de 5.9 noches, de ese gasto diario el 14% fue destinado a
hospedaje, lo que representa unos $14.37 dlls por noche, esta informacién fue considerada
como punto de partida para establecer el precio por cama para el hostel.

Por otra parte también se encontrd que el 30% de los turistas viajan solos y dentro
de los factores de influencia para su viaje se considera como muy importante la
hospitalidad del lugar, dato de suma relevancia para el hostel puesto que su concepto esta
enfocado en el servicio especializado, brindar una experiencia plena con atencion
personalizada para cubrir las necesidades del huésped, cabe mencionar que los turistas
también consideran importante en su decision para visitar el puerto los factores de
gastronomia, bebidas y el clima, lo que son aspectos de la cultura local que les gustaria
experimentar; dentro de los datos adicionales tenemos que el 5% de los visitantes se
hospedan en hotel/motel, un 13% en campamentos, y un 7% en otros servicios de

hospedaje, lo que equivale en total a 12,780 turistas que no se clasifican en los tipos de
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alojamiento similares, lo que nos asegura que hay suficiente mercado, el cual cubre la
capacidad total del hostel, brindando una oportunidad de negocio para este proyecto.

(Observatorio Turistico de Baja California, 2013).

Servicio principal

Establecimiento que ofrece un concepto de hospedaje tipo hosteleria, renta por
camas en cada habitacion, costo méas bajo que en los hoteles ya establecidos, excelencia en
atencion al cliente, disposicion de servicio, confiabilidad en el personal, seguridad en el
almacenamiento de pertenencias del cliente, calidad y limpieza en las instalaciones del

hostel.

Servicios sustitutos

Se ofreceran paseos a los huéspedes hacia la ruta del vino, visitas a diverso vifiedos
con los cuales se realizardn alianzas para brindar una atencion con caracteristicas de
personalizacion, visitas a los atractivos turisticos de Ensenada cercanos, malecon turistico,
la plaza principal, zona de entretenimiento nocturno, asi como organizar diversas
actividades dentro de las instalaciones del hostel para motivar la convivencia e intercambio

entre los huéspedes, con un ambiente fraterno y de confianza.

Area geogréfica

Se ubica en la zona centro de Ensenada, con direccion en calle Blancarte #333 entre
calle 3ra y 4ta. solo a 5 minutos del malecon turistico y del boulevard. Costero (Ver imagen
No. 5).
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Imagen No. 5 Vista aérea de la ubicacion del hostel.

9 = patio de don chalio

el patio de don chalio

Blancarte 333
Zona Centro
Ensenada

Cerrado hoy Horario

£ -

Fuente: Elaboracion propa del Autor

Demanda
Kloter, P. y Armstrong, G. (2013) mencionan que la demanda representa la cantidad
de productos o servicios que el pablico objetivo quiere y puede adquirir para satisfacer sus

necesidades

Situacion actual

Una informacion indispensable para analizar lo fue la situacion real de la ocupacion
hotelera en el puerto de Ensenada, es por ello que se recurre a los datos obtenidos del
Observatorio Turistico de Baja California donde se obtuvo que para el 2012 la tasa
promedio de ocupacién por la delegacion de Ensenada (zona centro del puerto) fue del
36.8% promedio en comparacion de la ocupacion de las demas delegaciones que integran el
municipio, asi mismo la tasa promedio de ocupacion por temporada fue de 50% en

primavera, 75% en verano, 42% en otofio y 36% en invierno (Ver tabla 2 y 3).
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Tabla No. 2 Tasa promedio de ocupacion hotelera.

Delegacion Tasa promedio de operacién actual (2012)
Chapultepec
Colonia Luis Echeverria
El Porvenir
El Sauzal
Ensenada
Erendira
La Misién San Miguel
Punta Prieta

Fuente: Observatorio turistico de Baja California, 2012.

Tabla No. 3 Tasa promedio de ocupacion por temporada.

Delegacion | Tasa promedio de | Tasa promediode | Tasa promediode | Tasa promedio
ocupacion en ocupacion en ocupacion en otofio | de ocupacion en
primavera verano invierno

Ensenada

Fuente: Observatorio turistico de Baja California, 2012.

De acuerdo al estudio del Perfil del Visitante a Baja California (2010) obtenido de la
pagina web Descubre Baja California del Gobierno del Estado, se observé que la estancia
por primera vez del turista nacional es méas larga que la estancia del turista extranjero, el
primero tiene un promedio de 9.53 dias comparado con 3.88 dias del segundo, esto se debe
en parte a los indices de inseguridad que se han registrado en el municipio segun los datos
de la Secretaria de Seguridad Publica del Estado (2016), es decir la inseguridad fue en
aumento a partir del afio 2011 a Febrero de 2016, sumado a esta condicion se encuentra la
crisis economica del afio 2008 que se origin6 en Estado Unidos (Revista CEPAL, 2009),
éstos son algunos de los motivos por los cuales los turistas extranjeros acortan su estancia
en el puerto.

Ensenada es la segunda ciudad destino del Estado, en la cual el nimero de
acompanantes del turista nacional es en promedio de 2.8 personas, lo que indica que la
mayoria de ellos visitan el puerto en pareja, familia con un hijo o en grupos pequefios de
amigos. Los motivos de visita del turista extranjero al puerto se clasifican en un 25% por
ocio y turismo recreativo, el 70% corresponde a motivos familiares y un 5% por negocios,

la mayoria de estos visitantes son estadounidenses provenientes del estado de California;
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por otra parte los turistas nacionales visitan el puerto en un 30% por ocio y turismo
recreativo, 60% por motivos familiares y un 10% por negocios, estos provienen en su
mayoria del estado de Baja California Sur. Los visitantes de origen extranjero se clasifican
en un 100% turistas y los de origen nacional en un 98% turistas y un 2% excursionistas
(Perfil del Visitante a Baja California, 2010)

Comportamiento histérico

Los siguientes datos estadisticos sefialan la informacion histérica de la demanda
turistica de extranjeros y ocupacion hotelera en el municipio de Ensenada del afio 1996 al
2001 segun datos de Secretaria de Turismo de Ensenada (SECTURE), expresada en miles

de personas (Ver tabla No. 4).

Tabla No. 4 Turistas extranjeros que se hospedaron en establecimiento de hospedaje
temporal 1996-2001.

Afios / Municipio Ensenada
1996
1997
1998
1999
2000
2001 342,324

Fuente: Sexto informe de gobierno, cifras de SECTURE 2001; Anuario estadistico de Baja
California, 1994, INEGI.

Las cifras anteriores muestran como desde hace 20 afios el turismo extranjero en el
puerto es en un promedio similar cada afio, la ocupacion hotelera se ha mantenido constante
en los afios siguientes segun la tendencia de la ocupacion hotelera de los destinos turisticos

de Baja California, en la Tabla No. 5 se muestra los porcentajes de estas tendencias:
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Tabla No. 5 Tendencia de la ocupacion hotelera de los destinos turisticos de B.C.

Ao Mexicali Tijuana Tecate Rosarito San Felipe Ensenada
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Fuente: Descubre Baja California, Gobierno del Estado (2016).

La tabla muestra que en Ensenada la tendencia a partir del afio 2008 genero una baja
en la ocupacion hotelera causada por la crisis econdmica sufrida en Estado Unidos en ese
afio, esta tendencia continta cayendo siendo hasta después del 2009 cuando inicia con una
recuperacion en la ocupacion, en los afios siguiente se observé como la ocupacién va en
aumento hasta el afio 2013, como se muestra en la grafica de tendencia de la ocupacion

hotelera en el municipio de Ensenada (Ver grafica No. 5)

Gréafica No. 5 Tendencia de la Ocupacion Hotelera en el Municipio de Ensenada.

Tendencia de la ocupacion hotelera en el municipio
de Ensenada

60.00%
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Fuente: Descubre Baja California, Gobierno del Estado (2016)
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Existen datos que indican como al 2013 se incrementa la ocupacion, ubicandose en
un nivel mayor al 49.36% comparado con los datos de 10 afios atras (2003) con un 47%, es
decir la ocupacion hotelera ha estado en tendencia a la alza a partir de la recuperacion de la
crisis econémica de Estados Unidos que afecto a la economia mundial. También se cuenta
con dato del Observatorio Turistico al 2013 quien muestra una cantidad de turistas en
aumento en comparacion a la cantidad registrada hace 15 afios en el 2001, este aumento es
atribuible al atractivo turistico de Valle de Guadalupe que en los Gltimos afios ha tenido un
auge importante a nivel nacional e internacional, asimismo se muestra la cantidad de

turistas que visitaron Ensenada segun informacion de esta misma fuente (Ver tabla 6).

Tabla No. 6 Turistas en el municipio de Ensenada.

Afos/Municipio Ensenada
2013

Fuente: Observatorio turistico de Baja California, 2013.

Estimacion de la demanda

El comportamiento histdrico de la ocupacion hotelera promedio segun el sitio web
Descubre Baja California del Gobierno del Estado por el periodo 2003 al 2013 fue del
49.36% anual, existiendo también una mayor variabilidad en el porcentaje de la ocupacion
en ciertos meses del afio segin las temporadas vacacionales o eventos especiales, por
ejemplo el mes de Junio 2015 en el cual se registr6 en promedio una ocupacién hotelera del
87.50%, el mes de Julio del mismo afio se registrd un 100% de ocupacion, para el mes de
Agosto se registrdé un 100% de ocupacién, esto de acuerdo a los datos de la SECTURE, de
igual manera en el mes de Noviembre se registré una ocupacion del 100%, al igual que en
el mes de Marzo del 2016 en el cual también hubo una ocupacién del 100% segun la

Secretaria de Turismo.

Demanda a futuro

Segun la Agenda de competitividad de los destinos turisticos de Ensenada, Baja
California de la Secretaria de Turismo; sefiala que el mercado actual del turismo que visita
Ensenada mantiene una proporcion similar tanto en la temporada alta como en la temporada

baja, es decir, el turismo regional (interior) representa en promedio el 45% del total de la
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demanda, con una estancia promedio de 5 dias; mientras que el turismo nacional representa
el 35% del total de la demanda en ambas temporadas (Alta y baja), con una estancia
promedio de 3.7 dias; y el turismo internacional significa el 20%, en promedio, con una
estancia promedio de 3.9 dias. Lo anterior significa que Ensenada no tiene una marcada
dependencia de un solo mercado emisor. Asimismo el Observatorio Turistico de Baja
California al 2013 mencion6 que a través de los datos historicos de ocupacion hotelera
existe un crecimiento anual del 5%, significa que los mercados emisores traducidos en
visitantes al puerto de Ensenada, aumentan la ocupacion hotelera al afio, ésta informacion
indica que existe mercado suficiente para el hostel actualmente y de igual manera se

proyectara un crecimiento en el mercado a futuro.

Comportamiento de la oferta
Kloter, P. y Armstrong, G. (2013) menciona que la oferta es el conjuntos de

servicios o productos que se ofrecen al mercado para satisfacer sus deseos o necesidades.

Situacion actual

Oferta actual

En el municipio de Ensenada existe una oferta hotelera de establecimientos que
brindan servicios de alojamiento (comprende Ensenada Periferia, Valle de Guadalupe y
zona centro), registrados en el sitio web zonaturistica.com el cual describe el nimero de

habitaciones y categoria de cada establecimiento (Ver tabla No. 7)

33




Tabla No. 7 Hoteles en el municipio de Ensenada.
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TOTAL 2055

Fuente: Sitio Web Zona Turistica
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El hostel “El Patio de Don Chalio” se ubica en la categoria de dos estrellas segun el
sitio web zonaturistica.com, se identifica ademas en sitio que la competencia directa con el
mismo giro y el mismo servicio solo se encuentra el hostel “El Sauzal”, asi como cinco mas
servicios clasificados en la misma categoria de estrellas, sin embargo es importante
destacar que este proyecto adiciona a sus servicios el valor agregado de la experiencia
multicultural, ambiente de intercambio y convivencia entre sus huéspedes, atencién

personalizada, confianza y calidad en el servicio.

Caracteristicas principales de la oferta (Competencia)

En Ensenada segin datos encontrados en el Directorio Estadistico Nacional de
Unidades Econémicas (DENUE) al 2014 los lugares de servicios de alojamiento temporal
registrados que comprenden hoteles, moteles y similares, pensiones y casas de huéspedes,
departamentos y casas amuebladas con servicios de hoteleria son: 122 en la mancha urbana
del puerto; y especificamente en la zona centro se ubican 33 al 2014 y al 2015 38
establecimientos registrados; en el sitio web zonaturistica.com se encuentran 51
establecimientos de hospedaje en el puerto al 2016 ubicados por categoria, donde se detect6
un hostal clasificado con dos estrellas, categoria y clasificacion asignada también al hostel
“El Patio de Don Chalio”.

Asimismo, la Secretaria de Turismo del Gobierno del Estado en su Direccion de
Planeacion y Fomento a la Inversion; Departamento de Planeacion y Estadistica cuenta con
datos al 2012 de la existencia de una casa de huéspedes registrada en la zona centro del
puerto de Ensenada, lo que significa que este proyecto cuenta con dos competidores

directamente relacionados al servicio de hosteleria.

Elementos de la mercadotecnia

Atributos del servicio

Este hostel ademas de rentar alojamiento por cama también se orienta a promover
actividades al aire libre, experiencia multicultural e intercambio entre jovenes de distintas
ciudades, regiones o paises. No se debe confundir con hostal ya que este es en definicion un

hotel barato (con habitaciones privadas) por su gran parecido con la palabra hostel, este
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altimo es considerado como un espacio que renta habitaciones para ser compartidas. En
una hostela los huéspedes rentan una cama (comUnmente ubicadas en literas) en un
dormitorio que comparte bafio, cocineta y en algunas también sala de estar; el concepto del
hostel “El Patio de Don Chalio” incluira estos tres espacios, 1o que sin duda demuestra la
prestacion de un servicio completo.

Los principales beneficios de un hostel son en primer lugar el que el huésped pueda
vivir una experiencia multicultural al convivir, dormir, y cruzarse con personas de otros
lugares, con otras costumbres, etc. Asi como el bajo precio de alojamiento comparado con

otras alternativas, como los hoteles.

Caracteristicas, uso y precio del servicio

Este establecimiento ofrece un concepto de hospedaje tipo hosteleria, renta por
camas en cada habitacion, con un costo méas bajo que en los hoteles ya establecidos, cuenta
con excelencia en atencion al cliente, disposicion de servicio, confiabilidad en el personal,
seguridad en el almacenamiento de pertenencias del cliente, calidad y limpieza en las
instalaciones.

Uso: Se utilizan las camas en renta para dormir por la noche y las instalaciones y
areas comunales del hostel para la convivencia diurna.

Precio: Esté integrado por los costos del servicio, gastos fijos y variables, asi como
el margen de utilidad, objetivos y metas de la empresa, éste punto fue determinado por el
analisis de la competencia directa e indirecta en el mercado. En los sitios web Expedia,
Trivago, Booking y Zona Turistica, asi como a través de la investigacion directa de la
competencia especificamente en la zona centro de Ensenada se encontrd que existen tarifas
que oscilan entre $699.00 - $1,546.00 pesos por noche en habitacion sencilla (una cama),
por lo anterior, el precio proyectado para el servicio que ofrece el hostel se fijé en $250
pesos por cama por noche, precio por debajo al promedio de la competencia, importe que el
cliente esta dispuesto a pagar por el valor agregado del concepto y servicio Unico que este
hostel ofrece (Ver tabla No. 8).
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Tabla No. 8 Margen de Utilidad por Mes.

TOTAL INGRESOS PRIMER ANO (rentas x cama)

$5, 740,675

$478,389.58 POR MES

TOTAL PRESUPUESTO DE EGRESOS (costos y gastos)
$ 2,952,534 PRIMER ANO

$ 246,044.50

$232,345.08

Fuente: Elaboracion propia del Autor

En la tabla anterior se muestra el margen de utilidad por mes al precio establecido.
Determinacion de los métodos publicitarios

Se utilizaran principalmente los medios BTL (por sus siglas en inglés Below the
line), es decir, todos los medios que no son de comunicacion masiva o que implican un
fuerte gasto, como las redes sociales (facebook, twitter, pinterest, instagram, snapchat, etc.)
gue son gratuitas, se disefiara un sitio web del hostel, se enviara informacion de precios,
promociones, disponibilidad de habitaciones via correo electronico, asi como encuestas de
satisfaccion. Se pondran anuncios en paginas de internet relacionadas con reservaciones
para hospedaje e informacién de viajes y destinos vacacionales, al igual que los agentes de
venta externos que dardn a conocer por medio de organizar sus tours que salen de otras
ciudades para hospedarse en el hostel y también publicaciones en revistas locales.

Ries, A. (2000) sefiala que el posicionamiento de una organizacion y la distincion de
su marca es beneficioso para estar en la primer opcién del futuro cliente, de esta manera se
pretende lograr a corto plazo la penetracién en la preferencia y mente huésped, se buscara
tener una ocupacion éptima a maxima en el establecimiento durante los meses de mayor
afluencia turistica, el resto del afio se pretende aumentar la ocupacién en un 5% cada afio a
través de promociones y difusion del hostel, ademé&s se buscar4 mantener el precio por
debajo de la competencia indirecta como los hoteles de la zona centro del puerto. Estos
métodos de comunicacion y promocion fueron elegidos porque son de un costo menor para
el inicio del proyecto, se consideré un costo minimo mensual por concepto de cuotas para
el programa de reservas que utilizara la informacion del hostel en sitios web turisticos y de

subscripciones en los programas de turismo que ofrece Gobierno del Estado.
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Imagen corporativa

Dentro del hostel “El Patio de Don Chalio” la politica de respeto al medio ambiente
es de suma importancia, su estructura se basa en la cultura del reciclaje y la sustentabilidad.
Es por esto que se utilizaran diversos materiales reciclados para darle un aspecto ecologico.

Slogan

“Una historia que contar”

En la entrevista realizada a los propietarios de lo que sera el hostel se obtuvo este
slogan, debido a la historia que respalda la creacion de este proyecto; parte de los
materiales que se utilizardn para la remodelaciéon y acondicionamiento del hostel son
reciclados y son provenientes de la antigua madereria establecida en 1930, ésta madereria
fue la primera que existio en Ensenada y que pertenecié a de Don Chalio, ahora sus
familiares utilizaran los objetos y materiales en desuso para darle nueva vida a lo que sera

el hostel.

Logotipo
En el logotipo muestra una fotografia en caricatura en honor a Don Chalio, quien
fue propietario de los edificios donde se acondicionara el hostel, al fondo se muestra una

pared de madera que hace alusion a la madereria (Ver imagen No. 6).
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Imagen No. 6: Logotipo del hostel “El Patio de Don Chalio”

Fuente: Elaboracion propia del Autor

Paleta de colores

Los colores utilizados en el logotipo y que se plasmaran en algunos espacios del
hostel son: los tonos cafés que representan las maderas que eran comercializadas en los
inicios del puerto de Ensenada y que se encuentra graficado en la pared de madera del
fondo del logotipo, el color azul aqua simboliza el mar del puerto mismo que es
considerado el punto mas importante por el cual los turistas visitan este lugar tan magico y
lleno de historia, este color azul se encuentra alrededor de el bosquejo del rostro de Don
Chalio, esto representa la intension de generar negocio en un puerto de naciente comercio y
de empuje econdémico para la region, el color rojo utilizado en la escritura del nombre del
hostel simboliza la pasion por el trabajo y dedicacion con la que Don Chalio inicio su
negocio y que ahora sus familiares y propietarios desean plasmar en este proyecto. (Ver

Imagen No. 7).
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Imagen No. 7 Paleta de colores del logotipo “El Patio de Don Chalio”

I --NTONE 425 C
I FANTONE 431 C

| ' PANTONE 5455 C
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I -/ \TONE Black 4 C
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\ | PANTONE 489 C

I ~ANTONE 202 C

Fuente: Elaboracion propia del Autor

Medios de promocion

Revistas: “El Patio de Don Chalio” se promocionarda en revistas locales de
Ensenada, como la revista “Todos Santos” la cual dedica articulos a éste tipo de proyectos
en forma gratuita. Esta revista se decida a la promocién turistica y comercial para los

habitantes del puerto (Ver imagen No. 8).

Imagen No. 8 Revista local de Ensenada “Todos Santos”

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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Banner
La imagen publicitaria (banner) que se utilizara por internet en el sitio web asi como

también en las paginas de redes sociales del hostel, se distingue por presentar la imagen de
algunas de las paredes construidas con materiales reciclados en el slogan (Ver imagenes
No. 9y 10).

Imagen No. 9 Banner
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Fuente: Elaboracidn propia del autor.

Segun Ferrel, O., & Hartline, M. (2012), este formato publicitario servira para que
los usuarios tengan una imagen constante a manera visual del hostel con el propésito de
Ilamar su atencion y atraer nuevos clientes; no solo se utilizaran los medios electrénicos,
también se utilizara el teléfono como medio de comunicaciéon y de promocion, el futuro
cliente podra llamar para hacer alguna reservacion o simplemente para preguntar por
informacion de precios y disponibilidad.
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Primera atencion via telefonica

Cuando el cliente se comunique via telefonica al hostel, se le atendera con un
dialogo previamente formulado para hacer mas rapida y eficaz la atencion, el dialogo
construido serd el siguiente:

Recepcion llamadas en general idioma espafiol: Buenos dias (tardes, noches) hostel
“El Patio de Don Chalio”, ¢en qué le puedo servir/atender?

Recepcion llamas en general idioma inglés: Good morning (afternoon, night) hostel
“El patio de Don Chalio”, ;How can I help you?

El personal encargado de la atencién via telefénica tendra toda la informacion de
reservaciones, disponibilidad y precios que el cliente requiera brindando atencién amable,
se contratara personal bilingtie asi como el personal encargado de la recepcion debido a que
serén los primeros que reciban a los posibles huéspedes del hostel.

Atencion en escritorio

El personal encargado de recepcion (front desk) serd quien reciba en primer
instancia al huésped, ésta primera atencion deberd ser brindada de forma excelente,
otorgando principalmente informacién de las reservaciones, disponibilidad de camas y
precios de éstas, ademas la persona encargada de la recepcion manejara el programa de
reservaciones en linea y los horarios de entrada (check-in) y salida (check-out), esta funcién
se generara a través de las instrucciones directas otorgadas por el propietario del hostel.
Desarrollo de los 5 sentidos

Uno de los distintivos de este servicio es cuidar dentro de las instalaciones como
percibe el huésped el ambiente en general, por ello se debera tener especial atencion en los
detalles, estos seran parte fundamental de la imagen que se le cree al cliente del hostel y se
propone lo siguiente:

v' Como debe oler: Las instalaciones siempre deben estar en completa limpieza
debido a que es un lugar de hospedaje donde los clientes conviven, duermen, se
asean, etc. Por lo cual es importante que se promueva un ambiente limpio donde
los huéspedes puedan realizar sus actividades recreativas sin preocupacion por un
ambiente toxico.

v Como se debe ver: El personal de mantenimiento debe ser pulcro en las

habitaciones donde se encuentran las camas en renta, la recepcion, areas
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Disefos

comunales y lugares en general del hostel, generando con esto a la vista un lugar
sano, acogedor y atractivo al cliente, de igual manera la decoracion y
remodelacion utilizando muebles reconstruidos y disefios originales en las paredes
y objetos de cada habitacién que motivara al huésped a sentirse comodo.

Como se debe sentir: El hostel debe cumplir con su objetivo de hacer que el
huésped viva una experiencia multicultural a través de la convivencia en las areas
comunales destinadas para ello, asi como las actividades dentro de las
instalaciones para facilitar la comunicacion entre sus clientes, provocando un
ambiente acogedor y fraternal; asi también fomentar las politicas del hostel
conforme a confianza y privacidad debido a que las puertas de las habitaciones
donde se encuentran las camas en renta se mantendran abiertas, teniendo los
huéspedes solamente un locker para cada uno dentro de la donde guardaran sus
pertenencias de valor o su equipaje.

Como se debe escuchar: Debido a que el mercado al que va dirigido el hostel es
para el publico juvenil se tendra muasica ambiental del gusto de éstos durante el
dia y por la noche se procurara que haya orden para el descanso del huésped.

Algunos de las ideas propuestas por el Arquitecto Jorge Pérez Osuna para la

construcciéon, remodelacion, decoracion y disefio de la recepcion constan de ideas

innovadoras que involucran en lo general madera, a continuacion se muestran algunas

propuestas de disefio presentadas, (Ver imagen No. 11).
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Imagen No. 11 Recepcion (front desk)

‘Idea Propuesta: Arq. Jorge Pérez Osuna.

En la recepcion se propone que todos sus detalles de decoracidn sean con pedazos
de madera reciclados, esto para que el cliente a primera vista se identifique con los origenes
del hostel y perciba el concepto ecoldgico.

Las habitaciones estaran decoradas con muebles reconstruidos, se proponen ideas
para utilizar cajas de madera reciclada pintadas en tonos aqua que decoraran y serviran para
que el huésped las utilice para acomodar sus pertenencias que no sean de valor (Ver imagen
No. 12)

Imagen No. 12 Decoracion de las habitaciones

(4

Idea Propuesta: Arq. Jorge Pérez suna.
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Cada habitacion tendra un toque personalizado en su decoracion, se puede utilizar
papel tapiz diferente para que sea llamativo y agradable a la vista del huésped, con este
material se puede hacer alusion al aspecto multicultural del hostel, utilizando disefios en
diferentes idiomas e imagenes que denoten la diversidad cultural. (Ver imagen No. 13)

Imagen No. 13 Decoracion de las habitaciones

2

[

Idea Propuesta: Arqg. Jorge Pérez Osuna.

Desarrollo organizacional

Organigrama

Como menciona el autor Gomez, G. (1994) la planeacion y organizacién de una
empresa dependen del tamafio y proposito de las mismas, por esto se presenta el
organigrama propuesto para la estructura administrativa del hostel, debido a las
caracteristicas y tamafio de este, el inicio de la estructura organizacional es pequefio y de
poca carga salarial, sin embargo no se habla de dejar de atender que los integrantes de la
empresa contaran con alta capacidad de atencion y gran conocimiento de la zona y sus

centros y eventos de atraccion turistica, (Ver figura No. 1),
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Figura No. 1 Organigrama hostel “El Patio de Don Chalio”.

Gerente

Administrador

Promotor

Recepcionista

Matenimiento

Fuente: Elaboracién propia del Autor

Descripcion de puesto.

El personal administrativo requerido para el hostel es el siguiente:

v

v
v
v
v

Gerente.

Administrador.

Recepcionistas (tres personas para cubrir tres turnos).

Mantenimiento (dos recamareras y tres auxiliares de intendencia).

Promotores externos, estos serian las empresas organizadoras de tours en el
Estado, no estaran dentro de la némina del hostel pero son considerados parte de
la empresa porque aportan atrayendo clientes por medio de alianzas estratégicas
(Ver Tabla 9).
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Tabla No. 9 Descripcion de puestos.

Funciones

GERENTE

Garantizar que el hostel Crear el plan de trabajo | Licenciatura en Idioma inglés Liderazgo
cumpla con las necesidades | Crear y establecer las Administracion de avanzado. Confiabilidad
del cliente. politicas y Empresas, Turismo o | Manejo de Relaciones
Encargado de la toma de procedimientos. afin. office, publicas
decisiones para el Establecer objetivosy | Experiencia previa programas y Trabajo en
crecimiento del hostel metas. en el area de 2-5 sistemas equipo
Integracion, direccion y Negociacion con anos. administrativos.
evaluacion de las proveedores. Perfil internacional.
actividades.

| ADMINISTRADOR
Garantizar el pago Abastecimiento de Licenciatura en Manejo de Etica
oportuno en tiempo y forma | insumos. Contabilidad. efectivo, profesional.
de sueldos y servicios. Pago de impuesto y Experiencia previa | transferencias, | Liderazgo.
Planeacion y organizacion noémina. en el area de 1-3 facturacion. Confiabilidad.
de las actividades en el Manejo y capacitacion de | afios. Idioma inglés Trabajo en
hostel y del personal. personal. avanzado. equipo.

| RECEPCIONISTA
Proporcionar respuesta Entrega de sabanas y Carrera técnicaen | Idioma inglés Atencion al
inmediata a las exigencias fundas al momento del administracion, avanzado. cliente.
del huésped. registro del huésped. turismo o afin. Manejo de Confiabilidad.
Garantizar reservaciones, Comunicar y satisfacer si | Experiencia previa | sistema de Comunicacion

recibimiento de pago por
hospedaje en caja chica.

le es posible los
requerimientos del

de 3-6 meses en un
puesto similar.

reservaciones
entre otros.

Asegurar que los huéspedes | cliente. Manejo de

ocupen sus camas a tiempo efectivo y

de acuerdo a su reservacion. terminales
bancarias.

| MANTENIMIENTO
Garantizar la limpieza 'y Limpieza de Educacion Bésica Electricidad.
cuidado de las instalaciones/ | habitaciones. Experiencia previa | Pintura.
Limpiezay no requerida. Plomeria.

mantenimiento de areas
comunales.

Fuente: Elaboracién propia del Autor
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ESTUDIO TECNICO
Tamarnio y capacidad instalada

El hostel “Patio de Don Chalio” cuenta con dos edificios, el edificio “A” donde se
ubican seis habitaciones tipo departamentos con dos cuartos cada una y el edificio “B”
donde se encuentran cuatro habitaciones tipo departamento con un cuarto cada una, éstos
cuartos tienen espacio para tres literas por cuarto lo que en total significa una capacidad de
96 camas para renta por noche, se instalaran lockers metélicos para que el huésped guarde
sus pertenencias de valor o equipaje en cada habitacién, éstas contardn con una sala de estar
y bafio con regadera; se contara con areas comunales destinada para uso de los huéspedes
del hostel, se utilizara la parte del techo del edificio “A” para acondicionar una terraza y un
area frente al edificio “B” que sera designada para las actividades que se programen para la
convivencia y recreacion del huésped; en las instalaciones también se contard con una
recepcion (front desk) que sera el area donde primero se recibiran a los huéspedes.

Las habitaciones estaran acondicionadas con el mobiliario necesario para brindar el
servicio del hostel, aparte de las literas en los cuartos, se colocara en las salas de estar un
sillon mediano (love seat) y tendran también una pequefia cocineta en caso de que los
huéspedes gusten de guardar alimentos, de igual manera la recepcién se equipara con

mobiliario, articulos y equipo de oficina necesarios para su funcion.

Factores condicionantes del tamafo.

Dimension del mercado

En los datos analizados segun el autor Miranda, F. (2014) la tendencia de la
hosteleria en ocupacidn (tabla No. 5) observé que en el puerto de Ensenada de acuerdo a la
informacion histérica de registro de visitantes turistas al puerto del afio 2003 al 2012 existio
un crecimiento anual promedio del 5% para los servicios de hospedaje, este crecimiento en
relacion a la competencia directa del hostel que son los lugares de hospedaje de dos
estrellas registrados y que representan para esta clasificacion un 6% del mercado
acaparado, por lo tanto de acuerdo a los datos del afio 2013 donde se registraron 444,415
visitantes turistas en el puerto segin el Observatorio Turistico de Baja California (2013)

corresponde el 6% del mercado que se traducen en 24,495 visitantes divididos entre los
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lugares de hospedaje registrados de este tipo que son 7 en Ensenada lo que corresponde a
3,499 para cada uno con un crecimiento proyectado del 5% al afio, es decir el total de los
meses que cuentan con un promedio anual de ocupacién del 49.36% creceran al 5% cada
afio, y en éstos se proyecta una ocupacion del 80%, lo que se traduce por afio un

aproximado de 29,376 huéspedes con un crecimiento del 5% anual .

Acceso al Mercado

Se pretende llegar al mercado correspondiente al hostel por medios electronicos
como redes sociales, sitios web turisticos, pagina electronica del hostel, via correo
electronico, publicaciones en revistas locales y en las paginas de turismo de Gobierno del
Estado, sitios donde se encuentra el publico juvenil al que va dirigido el servicio del hostel;
se manejara una campafa publicitaria con apoyo de las empresas dedicadas a tours en el
Estado para atraer huéspedes, de igual manera se utilizaran promociones directas para
estudiantes, los cuales en su mayoria por su capacidad econdémica serian los clientes
potenciales del hostel.

Segun datos obtenidos del estudio del “Perfil turista 2010” de la Secretaria de
Turismo del Estado, Departamento de Planeacion y Estadistica, el 16% de los visitantes son
nacionales y un 84% de éstos provienen del extranjero por lo que se hard publicidad
electrdnica en diferentes idiomas, el 19% de los turistas que visitan el municipio es por ocio
y recreacion, por tal motivo en los meses de mayor ocupacién hotelera se pretende ofrecer
actividades recreativas adicionales como visitas a la ruta del vino, haciendo alianzas con los
propietarios de diversos vifiedos en Valle de Guadalupe debido a que estos son un atractivo

turistico fuerte.

Problemas detectados

Algunos de los aspectos negativos detectados en Ensenada son los indices de
inseguridad que se han registrado en el municipio, los cuales han ido en aumento a partir
del afio 2011 a Febrero de 2016, segun los datos de la Secretaria de Seguridad Publica del
Estado (2016), esta situacion disminuye la visita de los turistas extranjeros, de igual manera
la crisis econdmica del afio 2008 que se origind en Estado Unidos (Revista CEPAL, 2009)

repercutio en la baja de visitantes turisticos a Ensenada mismos que ascendian a un 48.7%
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para el afio 2007 disminuyendo a un 37.6% para el 2008, sumado a esto se encuentra
también las condiciones econdmicas cambiantes actualmente, la alza del dolar frente al
peso afecta de manera directa al turismo nacional, a finales del afio 2015 y principios del
2016 se registro la maxima cotizacion historica del délar en $18.20 pesos al tipo de cambio,
incrementando los costos para todas las empresas turisticas, aunado a estas condiciones
también se observo que no hay alternativas de hospedaje en la zona centro de buena calidad
y bajo costo para el tipo de mercado al que se orienta el hostel como lo son estudiantes y

publico juvenil.

Justificacion del tamafio

Este proyecto se sostiene de acuerdo a los datos registrados de ocupacién hotelera
que indican que el porcentaje de ocupacion segun el portal Descubre Baja California del
Gobierno del Estado, en promedio en el afio 2013 fue de 49.36%, la cual crece en
anualmente en un 5%, esto indica una ocupacion regular en el hostel, asi mismo en los
meses de mayor afluencia de visitantes turisticos al puerto registran una ocupacién en los
meses de Marzo, Julio y Agosto del 100% y en el mes de Junio hasta una ocupacion de
87.50% lo que demuestra una demanda y mercado suficiente para la sostenibilidad de este

proyecto.

Descripcion del proceso de servicio

Descripcion del servicio

El hostel “El Patio de Don Chalio” brindara un servicio de valor a sus huéspedes
ofreciéndoles vivir una plena experiencia durante su estancia motivando un intercambio
multicultural, convivencia sana, actividades recreativas, comodidad, y un excelente
ambiente a sus clientes, con una excelente atencién personalizada, trato amable, confianza
y calidad en el servicio, este establecimiento tiene un concepto de hospedaje tipo hosteleria,
que es la renta de camas por noche, ofrece un costo méas bajo que en los hoteles, seguridad

en el almacenamiento de pertenencias del cliente y limpieza en las instalaciones del hostel.
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Principales y secundarios servicios

Principal: Brindar un servicio de hospedaje de renta por camas que cuente con
excelente limpieza en los cuartos y ademas cambio de sabanas y fundas diarias o cada dia
de la estancia del huésped, ésta parte importante del servicio diferencia al hostel de otros
establecimientos de hospedaje ya que en su mayoria no cuentan con ésta atencion.

Secundarios: Se ofreceran paseos a los huespedes hacia la ruta del vino, visitas a
diverso vifiedos a través de alianzas realizadas con diferentes tours a precios mas
econdmicos que al publico en general, visitas a los atractivos turisticos de Ensenada
cercanos como el malecon turistico, la plaza principal, la zona de entretenimiento nocturno,
asi como organizar diversas actividades dentro de las instalaciones del hostel para motivar

la convivencia e intercambio entre los huéspedes, con un ambiente fraterno y de confianza.
Diagrama de flujo de atencion

A continuacion se presenta una breve descripcion de la atencién que se le brindara

al huésped al momento de su llegada al hostel (Ver figura No. 2):
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Figura No. 2 Descripcién de la atencion al huésped.
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Como primera atencion se le dard la bienvenida al huésped al momento de su
llegada, después se revisara si €ste cuenta ya con una reservacion si es asi, se procede al
registro y la entrega de su sabana y funda para almohada, después se le guiard a la cama
designada para el cliente; de igual manera en caso de que el huésped no cuente con
reservacion previa se revisara en el sistema si hay vacantes, si es asi se procedera igual al
registro y entrega de los articulos para su estancia y asignacion de cama, en el caso
contrario de que no se tenga cupo para el huésped se le agradecera su preferencia
invitdndolo a volver cuando guste y haya vacantes disponibles, todo este proceso integrado
con una excelente calidad por parte del personal, puesto que la comunicacion con el
huésped es parte fundamental para motivar la continuidad futura de su hospedaje en el
hostel. Carrasco, S. (2013).

Descripcion de las instalaciones y equipo.
Se cuenta con un terreno de 1,031.25 m® donde se ubican los dos edificios con 10
habitaciones tipo departamento donde se acondicionara el hostel con un total de 492 m?de

construccion (ver imagen No. 14)

Imagen No. 14 Plano del terreno y edificios.
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Elaboracion del Arquitecto Jorgé Pérez Osuna

En el plano se observan las medidas en metros del terreno, los rectangulos

tenues son los que representan los edificios donde se encontrara en hostel, para el
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funcionamiento de éste se necesitara mobiliario y equipo de oficina como computadoras
para el acceso a internet, red Wi-Fi, escritorio, teléfonos, impresoras y demas equipo para
proporcionar un buen servicio, a continuacion se presenta una lista de los requerimientos de

mobiliario y equipo de oficina (Ver tabla 10 y 11):

Tabla No. 10 Mobiliario y Equipo de oficina.

Equipo Marca Modelo Caracteristicas técnicas

Computadora de
escritorio

Impresora Samsung SL-M2070W | Se utilizaré para imprimir las reservaciones, fotocopiar
Multifuncional identificaciones y para uso en general.

- Wi-Fi Direct, - Memoria de 128 MB, - Wireless 802.11
b/g/n., - Interface High-Speed USB 2.0, - Toner: MLT-
D111S (1,000 pag.), - Velocidad de impresion: 21 ppm
(Carta), - Imprime, copia y escanea con un so6lo equipo, -
Tecnologia NFC, WPS, Mobile Print y Modo Eco, -
Resolucion de impresidn: 1200 x 1200 dpi. Y Scanner 4800 x
4800 dpi, - Capacidad de alimentacion de 150 hojas en
Cassette, Capacidad de Salida de 100 hojas.

Teléfonos
Software para Hotel One | Paquete Se utilizara como el programa por medio del cual se
reservaciones Place Anual registraran todas las reservaciones, nos indicara

MICRO disponibilidad de cupo, fechas disponibles, etc.
- Instalacion Remota,- 3hrs de Capacitacion, - Soporte
Técnico, - 1 afio de alojamiento web, - 50 timbres de

facturacion, - 20 habitaciones

Silla giratoria

Escritorio Se utilizara como estacion de trabajo donde se colocara la
computadora, impresora, teléfonos, etc.
- Construido con materiales en desuso

Archivero

Papeleriay
Gtiles de oficina

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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Mobiliario
Litera
Individual

Colchén
Individual

Buré

Lockers

Love seat

Articulos
Varios para
habitacion,
bafio y
Mantenimien
to.

Tabla No. 11 Mobiliario y Equipo de habitaciones.

Marca

Cisiamo

Modelo Caracteristicas técnicas

-Tamafio individual

-Soporte firme

-Tecnologia Bonelli

-Colchoneta Euro Top

-Dimensiones: altura 23 cm x frente 1.00 cm x 1.90 cm largo

Se utilizaran para que los huéspedes guarden sus pertenencias de
valor o enseres.

- Hechos a la medida

- Material: PVC

- Material resistente al fuego, humedad y salinidad.

Almohadas acolchada tamafio individual
Juegos de sabanas con funda

toallas para manos

juego de bafio (tapete y tapa para bafio)
Contenedor para jabon liquido
Cortinero de bafio

Tapete para regadera

Cortina para regadera

Bote para basura chico

Bote para basura grande

Bote para basura inorganica mediano
Bote para basura organica mediano

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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Localizacion

El proyecto del hostel “El Patio de Don Chalio” se cred en el puerto de Ensenada el
cual est& dedicado al turismo, colinda con el océano pacifico por lo que es un lugar de gran
turismo en la cual surge la necesidad de emprender nuevas empresas dedicadas a este ramo,
la cantidad de visitantes se incrementa cada afio por todas las bondades que la localidad
brinda como su infraestructura, clima agradable todo el afio, los lugares de gran atractivo
turistico como son la Ruta del Vino en Valle de Guadalupe, La Bufadora, sus playas, el
nuevo malecdn turistico, asi como todos los eventos culturales y de entretenimiento que
tienen lugar en el puerto o sus cercanias, al igual que un sin ndmero de actividades
recreativas que se ofrecen como el surf, buceo, paseos en barco por el muelle, avistamiento
de la ballena gris, catas de vino, etc., y por supuesto su variedad de alimentos y restaurantes
de alta categoria, Ensenada es reconocida por su cocina y riqueza gastronémica.

El puerto es muy atractivo por todas sus caracteristicas climaticas y todo lo que en
esta localidad se ofrece para el turismo sea este nacional o extranjero el cual en su mayoria
es procedente del Estado de California en Estados Unidos, por tal motivo aumentan los
visitantes al puerto cada afio segun datos del Observatorio Turistico y por consecuencia se
tendra mas demanda en los servicios de hospedaje incrementando la ocupacion hotelera,

situacién que beneficia al hostel.

Macrolocalizacion

El hostel “El Patio de Don Chalio” se encuentra en el puerto de Ensenada ubicado al
noroeste de México en el estado de Baja California, colinda con el Océano Pacifico al
Oeste, al Este con el Municipio de Mexicali y El Golfo de California (Mar de Cortés), y al
Sur con el Estado de Baja California Sur. Su distancia aproximada de la Capital del Estado
(Mexicali) es de 300 Km (Ver imagen No. 15).
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Imagen No. 15 Macrolocalizacién

Estados Unidos de América

Iar de Corés

Qceang
Pacifico

Baja California Sur

Fuente: Google Maps (2016)

En la imagen se muestra destacado en color verde el municipio de Ensenada, su
gran extension territorial lo hace el municipio mas grande del Estado, el puerto de

Ensenada que es donde se ubica el hostel se destaca con la estrella en color rojo.

Microlocalizacion

El hostel “El Patio de Don Chalio” se localiza a tres cuadras del boulevard
turistico y del nuevo malecon publico, esta a 3 minutos de la zona donde se ubican bares,
cantinas, restaurantes, curios, carretas de alimentos, etc. y a 5 minutos del centro del puerto
donde se ubican centros comerciales, supermercados, bancos, parques, etc.

Tiene acceso rapido y sencillo, se encuentra a tan solo 7 minutos de la entrada por
carretera al puerto, los turistas que lleguen y se dirijan al hostel pueden hacerlo por la via
del boulevard costero y tomar directamente la Calle Blancarte en direccion opuesta al
malecon.
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Se ubica especificamente en la zona centro del puerto de Ensenada en la Calle
Blancarte #333 entre Calle 3ra. y 4ta. (Ver imagen No. 16)

Imagen No. 16 Microlocalizacion

“ = patio de don chalio

Fuente Google Maps (2016)

En la imagen se observa en el punto en color rojo donde se ubica el terreno que se

acondicionara para el hostel “El Patio de Don Chalio”.

Condiciones geogréficas, naturales y fisicas del puerto

Segun informacion del sitio web de Gobierno del Estado de Baja California en el
apartado de municipios, se muestra la descripcion del puerto de Ensenada como un clima:

Fundamentalmente existen dos tipos genéricos de climas: Los templados himedos
que se presentan en las partes altas de las sierras y los secos que se localizan en el resto del
municipio, en ambos climas se caracterizan por fuertes oscilaciones térmicas y
pluviométricas. Ademas se tienen registrados 6 tipos o subtipos de climas, prevaleciendo el
clima muy seco semicalido (Bwh), que se manifiesta en el 43.54% de la superficie del
territorio municipal, siguiéndole el clima seco templado (BSk), existente en el 24.25% del
territorio, en tercer lugar el clima muy seco templado (BWKk) que se manifiesta en el
18.94% del municipio incluyendo la zona del puerto de Ensenada. El resto de la superficie

se distribuye en clima muy seco muy calido, semifrio subhimedo con lluvias en invierno,
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con el 7.08%, 3.54% y 2.65% de la superficie del municipio respectivamente. En el
Municipio de Ensenada la principal caracteristica es que las lluvias caen en invierno y no
en verano como sucede en el resto de Pais.

Las temperaturas minimas y maximas registradas dependen de la region y la
localidad con fuertes oscilaciones, habiéndose registrado las siguientes temperaturas en
promedio anual durante el periodo de 1982 a 1999. (Ver tabla No. 12).

Tabla No. 12 Temperatura media anual (grados centigrados).

Estacién Periodo Temperatura Temperatura mas Temperatura mas
promedio baja del promedio alta del promedio
Ensenada
Bahia de los Angeles
El Arco
Las Escobas 1984-1999 16.4 155 17.2

Fuente: Portal de Baja California, Gobierno del Estado (2016)

Las lluvias no puede considerarse abundante en la region, las sequias se presentan
por temporadas largas. Cuando se presentan lluvias abundantes y regulares, se pierden por
la falta de infraestructura para su retencion, por consiguiente se realiza un escurrimiento
directo al mar sin ser aprovechadas. Por lo tanto, el patrén estacional en Baja California,
varia considerablemente de un afio a otro, registrando periodos extremadamente lluviosos y
otros severamente escasos con grandes consecuencias para las actividades socioecondémicas
del municipio.

Los recursos naturales en el Municipio de Ensenada muestran una gran cantidad de
recursos naturales como son la mineria, los recursos forestales y los provenientes de la mar.

En la Mineria existen 38 minas en operacion en el Estado, 16 se encuentran
ubicadas en el Municipio de Ensenada, las que representan el 42.10 % del total. Los
productos minerales con los que cuenta el municipio son: Yeso, Barita, Sal, Caolin, Talco,
Turquesa, Granito, Caliza, Cantera, Onix, Escoria volcéanica, Grava, Arena, Piedra bola,
Cobre, Oro, Plata, Fierro, Magnesio, Manganeso, Cromo, Tungsteno y Cuarzo aurifero.

En el ambito forestal existen recursos maderables y se cuenta con un aserradero
ubicado en el ejido EI Bramadero. El aprovechamiento es exclusivamente de madera de

saneamiento, por lo que el producto es considerado escaso y de mala calidad, lo que se
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traduce en un bajo valor comercial. En cuanto a las especies no maderables, existen cuatro
plantas procesadoras de semilla de jojoba y fustes de palmilla. En cuanto a la utilidad
tradicional de los grupos indigenas, tenemos las plantas de uso comestible, para vivienda,
de uso méagico, artesanal, combustible, para cercos, para bebidas, como condimento, resina
y saporiferas.

Los recursos del mar representan la gran cantidad especies marinas provenientes de
la pesca, siendo los més importantes: la captura de atin, la sardina y el camarén.

El municipio de Ensenada cuenta con 51,952.3 km2 de superficie, representa el 74.1
% de la superficie del Estado que es de 70,113 km2, y respecto al Pais representa el 2.6 %,
lo que lo ubica como el méas grande de los municipios del pais. El territorio del municipio
de Ensenada es tan extenso, que el municipio de Mexicali cabe 3.8 veces dentro del
territorio de Ensenada; el de Tijuana 42 veces; el de Tecate 15 veces y el de Rosarito, de
reciente creacion, cabria 115.56 veces; y aun sumando la superficie de los 4 municipios,
todos juntos cabrian 2.8 veces.

Lo que significa para el hostel el “El Patio de Don Chalio” unas condiciones
excepcionales para establecerse tomando en cuenta las bondades del clima y recursos
naturales que ofrece el municipio, siendo una razén fundamental por la cual se llevara a

cabo este proyecto.

Organizacion legal de la empresa

Segun la Secretaria de Turismo los lineamientos de apertura en establecimientos
para hospedaje conlleva el realizar trdmites a nivel Municipal, Estatal y Federal, los
principales requisitos para abrir un lugar de hospedaje en México son los siguientes:

v" Inscripcion en el Registro Federal de Contribuyentes, tramite Federal.

Registro Estatal de Causantes, tramite Estatal.
Licencias de Uso de Suelo, Construccién y Edificacion, trdmite Municipal.
Licencia de Funcionamiento o Declaracion de Apertura, tramite Municipal.
Inscripcion del Registro Empresarial en el IMSS.
Tramite de apertura ante la Secretaria de Salud.

Aprobacién de la Secretaria de Medio Ambiente y de la Junta de Vecinos.

AN N N NN

Entre otros permisos.
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La Secretaria de Turismo y la Comision Federal de Mejora Regulatoria, en el afio 2007
crearon un programa para facilitar el cumplimiento de los tramites de apertura en las
MIPYMEs en los tres niveles de gobierno, debido a que anteriormente era un proceso lento,
con este Sistema de Apertura Rapida de Empresas (SARE) es posible abrir un negocio de
bajo riesgo en el area turistica, se puede ubicar y asistir a un mddulo del SARE, completar
el formato Unico de solicitud y se tiene una resolucion en un maximo de 72 hrs, teniendo
dos afios a partir de la resolucién positiva para activar el servicio con giro turistico. Asi
también la Secretaria de Turismo solicita trdmites ante el Registro Nacional de Turismo
para lugares de hospedaje, este es un catalogo publico de prestadores de servicios turisticos
en el pais, que tiene el propdsito de englobar la informacion sobre los prestadores de
servicios turisticos a nivel nacional.

El hostel “El Patio de Don Chalio” se registrara como persona moral, formando una
sociedad en la cual se unen varias partes con un mismo fin comercial, que aportan para la

constitucion y activacion del servicio.

Informacion legal de la empresa

El hostel se enlistara en el Registro Federal de Contribuyentes como Sociedad de
Responsabilidad Limitada de Capital Variable, segun la Ley de Sociedad Mercantiles en
este régimen la responsabilidad de los socios se limita al monto de sus aportaciones. Las
caracteristicas personales de los socios se conservan, l0s socios pueden aportar tanto bienes
como capital. Al aportar un bien, no se debe pagar diferencia en caso de que este se
deprecie, cuenta un minimo de dos socios, solo se paga la misma cantidad que se aporta por
los socios, ademas se busca que la administracion y vigilancia la realicen los mismo
socios, es decir, se tiene més control segun la aportacion; lo que significa la opcion viable
para este proyecto ya que cuenta una de las partes con aportacion en bienes, puesto que se

cuenta con el terreno y edificios, y los mismo socios son los que dirigiran el hostel.
Forma Juridica

Se contara con esta personalidad juridica utilizando el mismo nombre comercial en

su razon social: hostel el Patio de Don Chalio S. de R.L. de C.V., con domicilio en Avenida
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Blancarte #333 zona centro, Ensenada Baja California, este proyecto se manejara

exclusivamente con capital nacional y con personas de nacionalidad mexicana.

Constitucion en la toma de decisiones

La constitucion juridica de la Sociedad de Responsabilidad Limitada sugiere la
participacion de los socios en el control y administracion del negocio, en el caso particular
de este proyecto la toma de decisiones sera lineal, siendo el socio y gerente del hostel el
Arqg. Jorge Pérez Osuna quien tomara las decisiones corporativas y estratégicas del negocio,
en donde el administrador y los empleados de piso se sujetaran a realizar todas las acciones

que favorezcan al cumplimiento de los objetivos del hostel.

Organigrama general.
Se presenta a continuacion la organizacion administrativa del hostel (Ver figura No. 3).

Figura No. 3 Organigrama general.

Gerente

Arq. Jorge Pérez
Osuna

Admimistrador

Lic. Michel
Alessandra Estrella
Montoya Promotor

Compaiiia Baja Tours

Recepcionista

Matenimiento

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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Dentro de la organizacion del hostel “El Patio de Don Chalio” se encuentran sus
socios, los cuales atenderan directamente la administracion del negocio; como principal
promotor se acudira a empresas de Tour en el Estado como la compafiia Baja Tours, que
organiza sus viajes en periodos vacacionales a ciudades como Ensenada.

De acuerdo a la razén social que tendra el hostel es necesario que los socios integren
la administracion, por lo tanto los socios percibiran el sueldo que corresponde a sus puestos
(Ver Tabla No. 13).

Tabla No. 13 Tabulador de Sueldos para Socios (integran la Administracion).

Puesto Cantidad | Costo

Tipo de costo

Gerente 1 Fijo
Administrador

| $5689 | $24652 | $295823 | $295823 | $295,823 | $295823 | $295,823 |

Fuente: Elaboracidn propia del Autor

Andlisis de costos

Para poder desarrollar este apartado del proyecto fue necesario realizar un analisis
de los costos y gastos para la creacion del hostel, Biosca, D. (2005) sefiala que se pueden
disminuir costos desde las instalaciones, la administracion y los detalles del
establecimiento, se esta manera se buscaron los datos financieros para la proyeccion de la
remodelacion de las instalaciones en general, de las habitaciones, afiadiendo los costos de la
decoracion. En las areas comunales es necesario gastar para desarrollar el aspecto
multicultural que desea mostrarse al huésped haciendo énfasis en la cultura del cuidado al
medio ambiente, también se considerd la construccion de una espacio fisico para la
recepcion, esto no fue contemplado en costos como remodelacién puesto que es un area
nueva que no existia antes, de igual manera las fachadas externas también se consideraron
en los costos porque los edificios actuales tienen vista de departamentos y es necesario

mejorar su imagen para hacerlos atractivos.

Remodelaciones
Los edificios donde se ubicard el hostel necesitaran ser adecuados al concepto,

anteriormente estos edificios se utilizaban como departamentos en renta, por lo cual se
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necesita una inversion que mejore las fachadas del lugar, resanar detalles y realizar una
remodelacion general.
Mobiliario y equipo

Se necesitard invertir en la compra del mobiliario y articulos para las habitaciones,
asi como también en mobiliario y equipo de oficina para las funciones del hostel, este

equipo es descrito en la tabla No. 14.

Tabla No. 14 Mobiliario y Equipo de habitaciones.

Mobiliario y equipo de Habitaciones Cantidad Costo Costo total
unitario

Lockers metalicos (25 lineas con 4 puertas)

Literas “ $2,877 $138,096

Love seat

Aspiradora industrial $5,200 $10,400

Carros de limpieza

Total mobiliario y equipo $230,214

Fuente: Elaboracion propia del Autor

Costo de mano de obra y costos indirectos.
Para realizar y dar marcha a la actividad del hostel “El Patio de Don Chalio” sera
necesario tomar en cuenta los gastos operativos presentados por el primer afio del servicio

los cuales se desarrollan en la tabla No. 15.
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Tabla No. 15 Gastos operativos.

Concepto Mensual TOTAL

Mano de obra

Sueldos

Cargos indirectos

Teléfono 1,234 1,234 2,500 1,234 1,234 2,188 2,500 2,500 1,234 1,234 1,234 19,560

Energia eléctrica ‘ ‘

Agua 1,974 1,974 4,000 1,974 1,974 3,500 4,000 4,000 1,974 1,974 1,974 1,974 31,295

Articulos de limpieza ‘ ‘

Servicio de Lavanderia

Gas 9,477 9,477 19,200 9,477 9,477 16,800 19,200 19,200 9,477 9,477 9,477 9,477 150,217

Mantenimiento eq. de computo

Mantenimiento eq. de radio ‘ ‘

Papeleria 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 2,500 30,000

Gastos complementarios ‘ ‘

Totales 96,875 | $96,875 | 125,487 96,875 96,875 | 118,424 | 125,487 | 125,487 96,875 96,875 96,875 96,875 | 1,269,881

Total costo del servicio

Fuente: Elaboracion propia del Autor

Tabla No. 16 Gastos de Administracion.

Concepto Mensual TOTAL

Honorarios profesionales 2,468 | 2,468 m 2,468 | 2,468 | 4,375 ww 2,468 | 2,468 | 2,468 | 2,468 39,119

Renta de oficina ‘ ‘ ‘

Teléfono ‘ ‘ ‘

Papeleriay articulos de oficina

Articulos de limpieza

Cuotas y subscripciones 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 72,000

Mantenimiento eq. de transporte ‘ ‘ ‘

Seguridad de oficina ‘ ‘ ‘

Totales

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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ESTUDIO FINANCIERO

Para este apartado se tomaron en cuenta los gastos que corresponden a la
administracion y los costos del servicio proyectados para el primer afio de funciones (Ver
tabla 15 y 16) los cuales sirven para proyectar los ejercicios e indicadores futuros.

Estado de resultados proyectado (Ver tabla 17).

Tabla No. 17 Estado de Resultados Proyectado

Ingresos

Renta de camas

Total ingresos

Costo de servicio

Depreciacion

tl I a ruto 1 1 1 il 1 1 i) ’ 1 1
Utilidad b $3,651,413 | $3,836,861 | $4,031,582 | $4,236,039 | $4,508,272

Gastos de operacion

Gastos de administracion ‘

Depreciaciones y amortizacion | $298,213 | $298,213 | $298,213 | $298,213 | $298,213

Utilidad de operacion
Resultado integral de financiamiento

Gastos financieros $118,616 $82,698 $58,655 $31,246 -ﬂ

Utilidad de financiamiento

Impuestosy PTU

Utilidad neta

Depreciacion

EBITDA $3,549,968 | $3,727,467 | $3,913,840 | $4,109,532 | $4,315,008

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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Dentro de la informacion financiera del hostel “El Patio de Don Chalio” tenemos los
siguientes datos:

Ingresos: estos provienen de multiplicar el precio de $250 pesos por noche por una
ocupacion de 22,963 rentas de camas al afio ($250*22,963 camas = $5, 740,675 pesos). El
precio se determind del andlisis de la competencia la cual utiliza un precio promedio de $20
dlls., ademas que los $250 pesos se consideran suficientes para cubrir los costos operativos.
Respecto a la ocupacion anual de camas, ésta se estimd considerando que se cuenta con 96
camas en el hostel multiplicadas por el numero de dias del mes y el porcentaje de
ocupacion hotelera que maneja la SECTUR para cada uno de los meses. Se tomd en cuenta
como cupo total en temporadas alta los meses de Marzo, Julio y Agosto debido a que el
estudio de mercado demostré que son los meses con una ocupacion del 100%., el mes de
Junio presenta una ocupacién del 87.50% y los meses restantes un promedio de 49.36%.
Para las proyecciones de los afios siguientes se tomo en cuenta un crecimiento anual del 5%

de acuerdo al Observatorio Turistico de Baja California (2013).

Costo del Servicio y Gastos de Administracion: Comprenden los sueldos del
personal donde se contempla un gerente, dos administradores, tres recepcionistas, dos
recamareros (as) y dos asistentes de intendencia, se integré su sueldo del tabulador de
sueldos y salarios de la Secretaria del Trabajo, con el minimo promedio mensual para cada
puesto, asi también los costos del servicio se integran por los cargos indirectos como
honorarios profesionales, cuotas y subscripciones, seguridad de oficina, servicios de
teléfono, energia eléctrica, agua, gas, articulos de oficina y limpieza, servicio de lavanderia,
mantenimiento de equipo de cdmputo y radio, papeleria y gastos complementarios que se
realizan mensuales, tomando en cuenta los porcentajes de ocupacion en cada mes para

proyectar los gastos que corresponden (Ver tabla 18).
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Tabla No. 18 Gastos de Administracion.

Concepto TOTAL

Honorarios profesionales
Energia eléctrica

Teléfono

Papeleria y articulos de oficina
Cuotas y subscripciones

Agua potable

Seguridad de oficina

Gastos complementarios
Totales

Fuente: Elaboracion propia del Autor

En la tabla anterior se muestran los gastos de administracion proyectados al afio, con
base en los datos historicos de costos en establecimientos de hospedaje de dos estrellas, que
es en la cual se clasifica el hostel “El Patio de Don Chalio”, informacion que indica los
costos y gastos anuales que se deben cubrir para que el hostel opere y brinde sus servicios,
a continuacion se presentan los costos del servicio que se de igual manera que los

administrativos (Ver tabla No. 19)
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Tabla No. 19 Costos del Servicio.

Concepto

Mano de obra

Sueldos

Cargos indirectos
Teléfono

Energia eléctrica
Agua
Articulos de limpieza

Gas 150,217

Servicio de Lavanderia

Mantenimiento eq. de computo 12,000

Mantenimiento eq. de radio

Papeleria 30,000

Gastos complementarios

Totales 1,269,881

Total costo del servicio 2,031,709
Fuente: Elaboracion propia del Autor

También se calculd la depreciacion anual del mobiliario y equipo, ésta es la suma de
las depreciaciones y amortizacion de los gastos de administracién mas la depreciacién del
costo de servicio que se presentan en las tablas anteriores, y su célculo se refleja en la
siguiente tabla: (Ver Tabla No. 20).
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Tabla No. 20 Tabla de calculo anual de Mobiliario y Equipo.

Mob. Y Eq. De Oficina Depreciacion | Valor inicial ler. Afio

Computadora de escritorio ‘

Sillas ejecutivas 1,358 136

Impresora multifuncional ‘

Escritorio 129
Archivero ‘

Anualidad de software
Teléfonos

Total - 36,191 3,619

Total depreciacion gastos de admén.

Mob y Eq. De Habitaciones

Lockers metalicos (25 lineas con 4 25% 40,000 10,000
puertas)

Literas ‘

Love seat 24,740 6,185

Aspiradora industrial ‘

Carros de limpieza 16,978 4,245

Total ‘
Total depreciacion 266,405 61,173

Fuente: Elaboracién propia del Autor

De igual manera se analizaron los gastos financieros, éstos consideran los intereses
y comisiones del crédito refaccionario que se solicitard al banco Santander conforme a la

siguiente tabla de amortizacion por 4 afios. (Ver Tabla No. 21).

70




Tabla No 21. Amortizacion de Crédito Refaccionario.

Santander

I
|
I L I

2 R

Banco |

Tipo de crédito
Destino
Monto

Comisién por apertura

Fuente: Elaboracion propia del Autor

Los siguientes conceptos se arrojan también de la tabla de Estados de Resultados
(Ver Tabla 17).

Utilidad del financiamiento: es la resta de la utilidad de operacién menos los
gastos financieros.

Impuestos y PTU: se refiere al resultado de la utilidad del financiamiento
multiplicado por la tasa impositiva del 38%.

Utilidad Neta: Es el resultado de la utilidad del financiamiento menos los
impuestos y PTU.

EBITDA: Es el célculo por sus siglas en inglés “Earnings before interest, taxes,

depreciation and amortization”, es la suma de la utilidad de operacion mas la depreciacion.
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Flujo de efectivo proyectado (Ver Tabla No. 22)

Tabla No. 21 Flujo de Efectivo Proyectado

Flujo operativo 1 2 8 4 5
Utilidad neta

Depreciacion y amortizacion $355,766 | $355,766 | $355,766 $355,766 $298,213

Gastos financieros ‘

Cambios en el capital de trabajo $1,341,066 | $109,328 | $110,820 $119,961 -$154,793

Flujo de operacién ‘

Recuperacion del capital de trabajo mmmm $670,053

Valor de salvamento ‘

Flujo neto de efectivo operativo $3,731,575 | $2,593,433 | $2,699,462 | $2,817,376 | $7,202,826

Flujo operativo acumulado

Flujo de efectivo sin proyecto

Flujo de efectivo operativo incremental

Flujo financiero
Utilidad neta

Depreciacion y amortizacion

Cambios en el capital de trabajo

Adquisicién de equipo ‘

Gastos de instalacién ‘

Pago de préstamos ‘

Flujo financiero

Entrada de créditos I T ) ) )

Cambios en interés ‘

Cambios en capitl ) ) ) ) D

Recuperacion del capital de trabajo ‘

Flujo neto de efectivo financiero ‘

Flujo financiero acumulado $4,077,027 | $6,363,733 | $8,756,469 | $11,267,118 | $18,469,944

Flujo de efectivo sin proyecto ‘
$4,077,027 | $2,286,706 | $2,392,736

Flujo de efectivo financiero incremental $2,510,650 | $7,202,826

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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Segun el andlisis de la informacion de ingresos y egresos para desarrollar el servicio
del hostel “El Patio de Don Chalio establecidos por el estudio de mercado y estudio técnico
se proyecta la siguiente informacidon sobre los flujos de efectivo:

Flujo Operativo. De acuerdo a Villareal, J. (2008), estos flujos comprenden todos
los ingresos y egresos reales de efectivo que se espera generar a partir de la puesta en
marcha del proyecto. Los costos del financiamiento no se incluyen en el calculo del flujo
operativo y en éste se afiade la depreciacion al final del céalculo, como se expresa a
continuacion:

Utilidad Neta: Es el resultado de la resta de la utilidad de financiamiento menos los
impuestos 'y PTU ($3, 194,202-$1, 159,459=%$1, 891,749 pesos). La utilidad de
financiamiento proviene de la resta del total de ingresos, es decir, el total de la renta por
camas, menos el costo del servicio, gastos de administraciéon, gastos financieros,
depreciaciones y amortizaciones.

Depreciacion y Amortizacion: Representa el total de la depreciacion del costo del
servicio que equivale a un 25% mas la amortizacion de los edificios que cuentan con un
5% mas la amortizacion de la construccion de recepcion, remodelacion de habitaciones,
construcciébn de la terraza que cuentan con un 10% de su valor inicial
($61,173+$240,788+$7,420+$8,545+$12,600+$25,241=$355,766)

Cambios en el Capital de Trabajo: Es la suma del crédito refaccionario que se
solicitara al banco més los impuestos por pagar ($1, 341,066)

Flujo de operacidn: Es el resultado que se obtiene de la suma de la utilidad neta
mas la depreciacion, amortizacion y gastos financieros, estos Ultimos provienen de los
calculos de intereses mas el total hasta el pago de comisiones del crédito refaccionario que
se solicitara al banco Santander.

Flujo de efectivo operativo incremental: Se obtiene de la siguiente operacion, la
suma del flujo de operacion mas la recuperacién del capital de trabajo mas el valor del
salvamento que es igual al flujo neto de efectivo operativo, menos el flujo de efectivo sin
proyecto ($3, 731,575+0+0=$3, 731,575-$0=$3, 731,575).

Flujo Financiero. Este tipo de flujos proveen informacion para realizar un analisis
proyectivo para sustentar la toma de decisiones, a diferencia del flujo operativo incluye los

costos del financiamiento, en el caso del hostel seria el préstamo bancario que se solicitara.
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Utilidad Neta: Es el mismo resultado anterior $1, 891,749 pesos originado del total
de rentas por cama.

Depreciacion y Amortizacion: Es la cantidad que se obtiene de la depreciacion y
amortizacion total acumulada $355,766.

Cambios en el capital de trabajo: equivale a la suma del crédito refaccionario mas
las cuentas por pagar.

Adquisicion de Equipo: Se obtiene de la suma del costo para adquirir el mobiliario
y equipo de oficina y de habitaciones ($36,191+%$230,214=$266,405).

Edificios: Representan el valor total de los edificios que se encuentran en el lugar
donde se acondicionara el hostel (4, 815,750).

Gastos de instalacion: Esta informacion financiera surge de la suma de los gastos
de la construccion de recepcion, remodelacion de habitaciones, construccion de la terraza 'y
los articulos fundamentales para brindar el servicio de hosteleria (fundas, sabanas, etc.).

Gastos preoperativos: Se refiere a los gastos de asesoria y soporte necesarios para
brindar el servicio de hospedaje, como la capacitacion para utilizar el software que asiste
para las reservas de camas.

Pagos de préstamos: Son los pagos de capital que proviene del primer pago del
crédito refaccionario.

Flujo Financiero: Es la suma de la operacion de la utilidad neta mas la
depreciacién mas los cambios en el capital de trabajo menos la adquisicion de equipo,
edificios, gastos de instalacion, gastos preoperativos y el pago del préstamo ($1,
891,749+$355,766+%$1, 341,066- $266,405-$4, 815,750-$538,063-$15,000-$181,607=-$2,
228,245).

Entrada de crédito: Se refiere a la cantidad del crédito refaccionario que se
solicitara al banco.

Cambios de capital: Se refiere a la aportacion de los socios para el proyecto del
hostel.

Flujo neto de efectivo financiero: Se obtiene de la suma del flujo financiero més la
entrada de créditos, mas los cambios en interés, mas los cambios del capital, mas la
recuperacion del capital de trabajo, mas el valor de salvamiento, que es igual al flujo

financiero acumulado. (-$2, 228,245+$893,713+$0+ $5, 411,559+%$0=%$4, 077,027).
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Flujo de efectivo financiero incremental: Es la resta del flujo financiero
acumulado menos el flujo de efectivo sin proyecto ($4, 077,027-$0=%$4, 077,027).
Balance general proyectado (Ver Tabla No 23).

Tabla No. 22 Balance General Proyectado.

Activo

Circulante

Efectivo

Cuentas por cobrar

Fijoy diferida

Edificios

Mobiliario y equipo de Recepcion

Mobiliario y equipo de Habitaciones

Gastos de instalacion

Gastos preoperativos

Deprec. Y amortiz. acumulada

Total activo fijo

Suma activo

Pasivo

Corto Plazo

Crédito refaccionario

Impuestos por pagar

Total pasivo corto plazo

Pasivo largo plazo

Crédito refaccionario

Total pasivo largo plazo

Total pasivo

Capital

Capital

Aportacion asociados

Resultado de ejercicios anteriores

Resultado del Ejercicio

Suma capital

Suma pasivo y capital

$4,062,027 | $6,348,733 | $8,741,469 | $11,252,118 | $13,885,952
$4,815,750 | $4,815,750 | $4,815,750 | $4,815,750 | $4,815,750

$15,000 $15,000 $15,000 $15,000 $15,000
$5,294,452 | $4,938,686 | $4,582,919 | $4,227,153 | $3,928,940

S| saow | wone|_wmow| 9|
\

$712,106 $505,075 $269,058 mm

\
I N E R

| s | s | wowsst | B

Fuente: Elaboracion propia del Autor
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El activo Circulante es la suma de todos los activos con los que cuenta el hostel “El
Patio de Don Chalio” obtenidos de los ejercicios anteriores, basados en el analisis de la
informacidn del estudio de mercado y estudio técnico.

Efectivo: Es la suma de los recursos generados por la operacion maés el
origen/aplicacion de los recursos financieros mas el origen/aplicacion de recursos por
inversion ($3, 588,581+$6, 123,665+-$5, 650,219= $4, 062,027 pesos).

Edificios: Representa el valor de los bienes que serén la aportacién de los socios al
proyecto, se cuenta con los edificios “A” y “B’ incluyendo el terreno donde se ubican.

Se incluyen también los costos de los demas activos fijos como el mobiliario y
equipo de oficina y habitaciones, los gastos de instalacién, gastos preoperativos expresados
en la inversion inicial y la depreciacion y amortizacion acumulada.

Sumas Activo: es la operacion resultante de la suma del activo circulante més el
activo fijo ($4, 062,027+$5, 294,452= $9, 356,479 pesos).

Los pasivos que se muestran en este proyecto se integran del financiamiento que se
pedira a la entidad bancaria.

Total pasivo corto plazo: Es el pago al capital en el primer afio del préstamo (éste
tendra un plazo a 4 afos en total), méas los impuesto a pagar ($181, 607+$1, 159,459=%1,
341,066)

Total pasivo largo plazo: Es el total del importe del credito bancario ($712, 106)

Aportacion asociados: Es la aportacion en bienes de los socios.

Suma pasivo y capital: Es la operacion de la suma de la aportacion de los socios
mas el resultado de los ejercicios anteriores mas el resultado del ejercicio ($5, 411,
559+$0+$1, 891, 749=%9, 356,479).

El resultado del ejercicio del balance general se genera de la suma de los activos
menos los pasivos y capital ($9, 356,479-$9, 356,479=0).

Indicadores financieros

Dentro de los indicadores financieros proyectados para el hostel “El Patio de Don
Chalio” que serviran para analizar el estado de la empresa, estos son calculados por medio

de la informacidn obtenida de los estados financieros proyectados y sirven para observar las
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tendencias y son de gran importancia para la toma de decisiones, dentro de éstos tenemos el
indicador del valor actual neto (VAN), la tasa interna de retorno (TIR), y el periodo de
recuperacion, dentro de los indicadores se encuentran los operativos y financieros, éstos
ualtimos a diferencia de los operativos se calculan agregando el costo del financiamiento y

de la inversion inicial, como se expresan en las siguientes tablas:

Valor actual neto (VAN) (Ver Tabla No. 24)

Tabla No. 23 Valor Actual Neto operativo

Concepto Base Afos
Flujo de efectivo operativo incremental $3,731,575 | $2,593,433 | $2,699,462 | $2,817,376 | $7,202,826
Factor de descuento
Inversion del proyecto $6,305,272 | $3,490,364 | $2,268,987 | $2,209,087 | $2,156,547 | $5,156,980
Sumatoria de FE netos (3 FEN)
Valor Presente Neto operativo $21,587,236

Fuente: Elaboracion propia del Autor

Flujo operativo incremental: Es el resultado de la operacion del flujo neto de
efectivo operativo (flujo operativo acumulado) menos el flujo de efectivo sin proyecto para
el primer afio ($3, 731,575+$0=$3, 731,575) incrementado a los siguientes 5 afios.

Factor de descuento: Se calcula de la sumatoria del factor de descuento promedio
ponderado del importe de los bancos y socios (1.98%+4.93%=6.91%):

Banco importe $893,7136/$6, 305,272 importe total=porcentaje proporcional
14.17%*14% tasa de interés bancaria=1.98%

Socios importe $5, 411,559/$6, 305,272 importe total=porcentaje proporcional
85.83%*5.74% tasa=4.93%

Valor presente neto operativo: Se obtiene de la sumatoria de la inversion del
proyecto (inversion inicial) mas la sumatoria de los flujos de efectivo netos proyectados a
cinco afos ($6, 305,272+$15, 281,965=$21, 587,236).

El VAN financiero incluye los costos del financiamiento y se basa en el flujo de
efectivo operativo incremental (Ver tabla No. X) estd expresado por los ingresos que
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obtenga el hostel a valor actual utilizando la tasa de descuento del 1.98% que se calcula del
porcentaje de la multiplicacion de la aportacion de los bancos por el importe total, el
resultado se multiplica por la tasa de interés proporcionada por la entidad bancaria lo cual
arroja un promedio ponderado al que se le resta la aportacion de los socios, més la

sumatoria de los flujos de efectivo netos proyectados a cinco afios (Ver Tabla No. 25):

Tabla No. 24 Valor Actual Neto financiero.

Concepto Base Afios
Flujo de efectivo operativo incremental $4,077,027 | $2,286,706 | $2,392,736 | $2,510,650 | $7,202,826
Factor de descuento
Inversion del proyecto -$5,411,559 | $3,997,698 | $2,198,584 | $2,255,765 | $2,320,875 | $6,528,822
Sumatoria de FE netos (3. FEN)
Valor Presente Neto operativo $11,890,186

Fuente: Elaboracion propia del Autor

Importe Bancos $893,713*$6, 305,272 (importe total)= 14.17% (%
proporcional)*14% (tasa de interés bancario)= 1.98%
Valor presente neto financiero: Se basa en la sumatoria de la inversion del proyecto
(aportacién de los socios) mas la sumatoria de los flujos de efectivo netos (-$5,
411,559+%$17, 301,745=%$11, 890,186)

Tasa interna de retorno (TIR)

La TIR operativa se obtiene del flujo de efectivo a valor presente de la inversion del
proyecto para el hostel proyectados a cinco afios multiplicado por la tasa interna de retorno
(\Ver Tabla No. 26).

Tabla No. 25 Tasa Interna de Retorno operativa.

Concepto 0 1 2 3 4 5
Flujo de efectivo a VP

Tasa Interna de Retorno 46.38%

Fuente: Elaboracién propia del Autor
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La TIR financiera que incluye los costos del financiamiento se obtiene de la
operacion del flujo de efectivo a valor presente de la inversion para el hostel (aportacion de
los socios) proyectados de manera a cinco afios multiplicado por la tasa interna de retorno
(Ver Tabla No. 27).

Tabla No. 26 Tasa Interna de Retorno financiera.

Concepto 0 1 2 3 4 5
Flujo de efectivo a VP

Tasa Interna de Retorno 55.68%

Fuente: Elaboracién propia del Autor

Periodo de recuperacion

El periodo de recuperacion de la inversion indica de acuerdo a la informacion
financiera, los estados e indicadores, sera en un periodo de 36 meses para el periodo
operativo y de 27 meses para el periodo de recuperacion financiero después del inicio de las
operaciones, éste se calculé con base en los flujos de efectivo descontados (Ver Tabla No.
28)

Tabla No. 27 Periodo de recuperacion de la inversion.

Inversion inicial

Flujo operativo

Flujo operativo acumulado

Remanente sobre la inv. inicial - $2,814,908 | $545,921 | $1,663,166 | $3,819,713 | $8,976,693

PRI operativo (en meses) ‘

Inversién inicial ‘

Flujo financiero - $3,997,698 | $2,198,584 | $2,255,765 | $2,320,875 | $6,528,822

Flujo financiero acumulado ‘

Remanente sobre la inv. inicial - $1413,861 | $784,724 | $3,040,489 | $5,361,363 | $11,890,186

PRI financiero (en meses)
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Fuente: Elaboracion propia del Autor

Este apartado se analizd y desarrollo de acuerdo a los anexos de informacion
financiera correspondiente al hostel “El Patio de Don Chalio” que se encuentra del Anexo 2

al Anexo 26 en este documento.

EVALUACION ECONOMICA

En base a la investigacion realizada que formaron los estudios de mercado, técnico y
financiero para el hostel “El Patio de Don Chalio”, se demostré que la creacion de este
proyecto representard una actividad econdmica rentable para los interesados en
establecerlo, mediante el analisis del mercado se observd que existe suficiente ocupacién
hotelera durante el afio para sostener las operaciones del hostel, asi como aumento anual de
visitantes al puerto de Ensenada, manteniendo un crecimiento del 5% en la ocupacion cada
afio lo que indica un crecimiento en aumento para este tipo de negocio, aunado a esto el
publico joven al que se dirige el servicio del hostel es atractivo por su concepto
multicultural dnico en la zona centro del puerto, mismo que es del gusto del mercado al que
se dirige comprobado a través del analisis del perfil del cliente. Dentro de los datos
financieros se observo que el precio de renta por camas del hostel de $250 pesos es
suficiente para cubrir los costos y gastos mensuales, asi como un margen de utilidad, este
precio se bas6 en los requerimientos del establecimiento asi como en el andlisis de la
competencia.

Por todas las caracteristicas favorables del proyecto del hostel “EL Patio de Don

Chalio” se concluy6 que es viable para los fines que seré creado.
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ANEXOS

A continuacion se presenta el instrumento de investigacion que se utilizd como parte
del estudio de Mercado; la encuesta, ésta permite la busqueda de la informacion sobre los
datos que se desean obtener para después obtener resultados especificos sobre el tema de
interés (Grasso, L. 2006), en el caso del proyecto para el hostel “El Patio de Don Chalio” se
presentan las siguientes preguntas:

Anexo 1. Encuesta

Encuesta realizada para el estudio de Mercado del hostel “El Patio de Don Chalio”
Ciudad de Procedencia: Edad: Ocupacion:
1. ¢Ha visitado usted el puerto de Ensenada?

Si No

2. ¢Ha pernoctado (quedarse a dormir) por una noche o més en el puerto?

Si No

3. ¢Su estancia ha sido, de qué tipo?

Hospedaje con familiares/amigos Hospedaje en campamentos
Hospedaje en casas/dptos. de renta Hospedaje en hotel/motel

4. ;Con qué frecuencia se hospeda en el puerto? (su respuesta puede ser mas de una)
Una vez al afio Dos a tres veces al afio

Mas de tres veces al afio

5. ¢Conoce el concepto de hospedaje de un HOSTEL? (Si su respuesta fue positiva, favor

de pasar a la pregunta 7).

Si No
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6. ¢Se hospedaria en un hostel el cual el servicio de hospedaje es renta de camas por noche?

Si No

7. ¢Se ha hospedaria en un hostel con un concepto Unico de experiencia multicultural y

tintes ecoldgicos ubicado en el puerto de Ensenada?

Si No

8. ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar en hospedaje por noche en el hostel?
a) $200 a $300 pesos
b) $301 a $400 pesos
c) $401 a $500 pesos

Le agradecemos su tiempo.
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Proyecto en hojas de calculo de Excel para el estudio financiero del hostel “El Patio

de Don Chalio”:

Anexo 2. Inversién inicial

Concepto Cantidad | Costo unitario Importe

Mobiliario y equipo de Recepcion

Computadora de escritorio

Sillas ejecutivas 2 $679 $1,358

Impresora multifuncional

Escritorio 1 $1,290 $1,290
Archivero
Anualidad de software 1 $10,440 $10,440
Teléfonos
Total $36,191

Mobiliario vy equipo de Habitaciones

Lockers metalicos (25 lineas con 4 puertas) 25 $1,600 $40,000
Literas
Love seat 10 $2,474 $24,740

Aspiradora industrial

Carros de limpeza 2 $8,489 $16,978

Total mobiliario y equipo

Edificios

Edificio Ay B (Aportacion de Socios)

Gastos de instalacién

Contruccién de Recepcion

Remodelacion de Habitaciones 1 $85,450 $85,450

Construccion de Terraza (3er. Piso Edificio A)

Fundas, sabanas y otros 1 $252,413 $252,413

Total gastos de instalacion

Gastos preoperativos

Asesoria y soporte

Capital de trabajo _ _

Capital de trabajo para operacion

Total capital de trabajo $670,053

Inversion Inicial
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Anexo 3. Gastos preoperativos

% % Meses Total

Gastos de instalacién

Contruccién de Recepcion

Remodelacion de Habitaciones 15.5% [ 15.9% | $60,000 | $12,725 | $12,725 [ $85,450
Fundas, sabanas y otros

Construccion de Terraza (3er. Piso Edificio A) | 22.8% | 23.4% | $70,000 | $28,000 | $28,000 | $126,000
Total

Gastos de organizacion

Gastos de constitucion 0.0% 0.0% $0 $0 $0 $0
Asesoria y soporte

Total 3% 100% $5,000 | $5,000 [ $5,000 | $15,000
Total

Anexo 4. Capacidad instalada

ACTIVO
Activo circulante
Efectivo
Cuentas por cobrar
Inventarios

Total activo circulante

PASIVO

Pasivo Circulante
Proveedores

Acreedores

Porcion circulante del PLP
Impuestos por pagar

Total pasivo circulante

CAPITAL DE TRABAJO
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Anexo 5. Mezcla del financiamiento

Origen
de
recursos

Socio $14,476 | 40% $92,086 | 40% | $4,815,750

Bancos

Total $36,191 | 100% $230,214 | 100% | $4,815,750

100%

$215,225

100% | $538,063

Aplicacién de recursos

40% | $268,021

100% | $670,053

40% $6,000

100%

$15,000

$5,411,559

$6,305,272

Anexo 6. Origen y aplicacion de recursos

Concepto

Importe

%

Edificios
Edificio Ay B

Mobiliario y equipo de Recepcién
Computadora de escritorio

Sillas ejecutivas

Impresora multifuncional

Escritorio

Teléfonos

Archivero

Anualidad de software

Total

Mobiliario y equipo de Habitaciones
Lockers metalicos (25 lineas con 4 puertas)
Literas

Love seat

Aspiradora industrial

Carros de limpeza

Total mobiliario y equipo

Edificios

Gastos de instalacién

Contruccion de Recepcion

Fundas, sabanas y otros
Construccién de Terraza (3er. Piso Edificio A)
Remodelacion de Habitaciones
Total gastos de instalacion

Gastos Preoperativos

Asesoria 'y Soporte

Capital de trabajo

Capital de trabajo para operacion
Total capital de trabajo

Inversion Inicial

$15,998

$2,199

$1,190

$10,440

$138,096

$10,400

$230,214

$252,413

$85,450

$670,053

!5

0%

0%

0%

0%

2%

0%

4%

4%

1%

11%

Fuentes de Financiamiento

60%

$9,599

$1,319

$714

$6,264

$82,858

$6,240

$138,129

$151,448

$51,270

$402,032

40%

$6,399

$880

$476

$4,176

$55,238

$4,160

$92,086

$100,965

$34,180

$268,021



Anexo 7. Capacitad instalada mensual

Concepto

Presupuesto de servicio

Renta de camas

Personal disponible

Horas laboradas por semana

Total Hrs laboradas anuales

% de crecimiento de horas de
servicio

Total tiempo prestacion
servicios

Renta de Camas

Total dias prestacion servicios

% Tiempo invertido en
procesar informacién

Tiempo para capacitacion,
investigacion y

seguimiento

Base de datos:

Horas trabajadas por dia

Dias trabajados por semana

Semanas en el afio

Semanas por mes

Mesesen el a

Renta de camas diarias

Portafolio de servicios

Renta de Camas

PVPP (Precio de venta
promedio ponderado)

Meses afio 1

Proyectado a 5 afios

29,120 29,120 29,120 29,120 29,1
20
22,963 24,111 25,316 26,582 27,9
11

I I I N

N I I
Noc

$250

Anexo 8. Presupuesto de ingresos

Concepto

Renta de camas

Total ingresos

|
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Anexo 9. Presupuesto de egresos

Concepto % A0S
Subtotal

Costos fijos

Costo de servicio 92.74% | $2,031,709 | $2,133,294 | $2,239,959 | $2,351,957 | $2,469,554
Gastos de administracion
Total costos fijos 100.00% | $2,190,707 | $2,300,242 | $2,415,255 | $2,536,017 | $2,662,818

Anexo 10. Costos del servicio

Concepto Mensual TOTAL

Mano de obra

Sueldos
Cargos indirectos

Teléfono

Energia eléctrica

Articulos de
limpieza

Servicio de

Lavanderia

Mantenimiento ‘
eg. de computo

Mantenimiento $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 | $1,000 | $1,000 | $1,000 | $1,000 | $1,000 $12,000
eg. de radio

Papeleria

Gastos $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 | $L,000 | $L,000 | $1,000 | $1,000 | $1,000 $12,000
complementarios
Totales ‘ ‘

Total costo del
servicio
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Anexo 11. Gastos de administracion

Concepto Mensual UL

Honorarios profesionales $2,468 $2,468 | $5000 | $2,468 | $2,468 | $4,375 | $5000 | $5,000 | $2,468 | $2,468 | $2,468 | $2,468 | $39,119

Renta de oficina

Energia eléctrica $987 $987 | $2,000 $987 $987 | $1,750 | $2,000 | $2,000 $987 $987 $987 $987 | $15,648

Teléfono

Papeleria y articulos de $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $500 $6,000
oficina

Articulos de limpieza

Mantenimiento eq. de
transporte

Cuotas y subscripciones $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $6,000 | $72,000

Agua potable

Seguridad de oficina

Gastos complementarios $1,000 | $1,000 | $1,000 $1,000 | $1,000 | $1,000 $1,000 | $1,000 | $1,000 $12,000

Totales ‘ ‘ ‘

Anexo 12. Depreciaciones

Concepto % Valor Afios Acumulado Valor de
inicial salvamento

Depreciacion a gastos de admon.

Computadora de escritorio

Sillas ejecutivas 10% $1,358 $136 $136 $136 $136 $136 $679 $679
Impresora multifuncional

Escritorio 10% $1,290 $129 $129 $129 $129 $129 $645 $645
Archivero

Anualidad de software 10% $10,440 $1,044 $1,044 $1,044 $1,044 $1,044 $5,220 $5,220
Teléfonos

Total $36,191 $3,619 $3,619 $3,619 $3,619 $3,619 $18,095 $18,095

Total deprec gastos de admon.

Depreciacion a costo de servicio

Lockers metalicos (25 lineas con 4 puertas)

Literas 25% $138,096 $34,524 $34,524 $34,524 $34,524 $0 $138,096 $0
Love seat

Aspiradora industrial 25% $10,400 $2,600 $2,600 $2,600 $2,600 $0 $10,400

Carros de limpeza

Total $230,214 $57,554 $57,554 $57,554 $57,554 $0 $230,214

Total depreciacion

Amortizacion gts preoperativos

Amortizacion de Edificios

Contruccion de Recepcion 10% $74,200 $7,420 $7,420 $7,420 $7,420 $7,420 $37,100 $37,100
Remodelacién de Habitaciones

Construccion de Terraza (3er. Piso Edificio 10% $126,000 $12,600 $12,600 $12,600 $12,600 $12,600 $63,000 $63,000
A)

Fundas, sdbanas y otros

Total $5,353,813 | $294,594 | $294,594 $294,594 $294,594 $294,594 $1,472,969 $3,880,844
Total depreciacion y amortizacion

Depreciacion acumulada $355,766 | $711,533 | $1,067,299 | $1,423,066 | $1,721,279
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Anexo 13. Tabulador de sueldos

Puesto Area | Cantidad | Tipode
costo

Gerente 1 Fijo

Administrador

Recepcionista 3 Fijo
Recamarera

Aucxiliar de intendencia 2 Fijo
Total

Sueldos

$3,611 $15,646

$2,002 $8,675

$1,675 $7,256

Anexo 14. Estado de Resultados proyectado

Tipo de costo

$187,749 | $187,749 | $187,749 | $187,749

$104,103 | $104,103 | $104,103 | $104,103

$87,076 | $87,076 $87,076 $87,076

$187,749

$104,103

$87,076

Ingresos

Renta de camas

Total ingresos

Depreciacion

Gastos de operacion

Gastos de administracion

Utilidad de operacién

Costo de servicio $2,031,709 | $2,133,294

Utilidad bruto $3,651,413 | $3,836,861

Depreciaciones y amortizacion | $298,213 | $298,213

Resultado integral de financiamiento

Utilidad de financiamiento

Impuestos y PTU

Utilidad neta

Depreciacion

Gastos financieros $142,994 $99,695

AMos

$2,239,959 | $2,351,957 | $2,469,554

$4,031,582 | $4,236,039 | $4,508,272

$298,213 | $298,213 | $298,213

$70,710 $37,668

$0

EBITDA $3,549,968 | $3,727,467 | $3,913,840 | $4,109,532 | $4,315,008
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Anexo 15. Balance General proyectado

Anos
Activo
Circulante
Efectivo $4,062,027 | $6,348,733 | $8,741,469 | $11,252,118 | $13,885,952

Cuentas por cobrar

$4,062,027 | $6,348,733 | $8,741,469 | $11,252,118 | $13,885,952

Fijoy diferida

Edificios $4,815,750 | $4,815,750 | $4,815,750 | $4,815,750 | $4,815,750

Mobiliario y equipo de Recepcion

Mobiliario y equipo de Habitaciones $230,214 $230,214 $230,214 $230,214 $230,214

Gastos de instalacion

Gastos preoperativos $15,000 $15,000 $15,000 $15,000 $15,000

Deprec. Y amortiz. acumulada

Total activo fijo $5,294,452 | $4,938,686 | $4,582,919 | $4,227,153 | $3,928,940

Suma activo

Pasivo

Corto Plazo

Crédito refaccionario $181,607 $207,032 $236,016 $269,058 $0

Impuestos por pagar

Total pasivo corto plazo $1,341,066 | $1,450,394 | $1,561,214 | $1,681,175 | $1,526,382

Pasivo largo plazo

Crédito refaccionario $712,106 $505,075 $269,058 $0 $0

Total pasivo largo plazo

Total pasivo $2,053,172 | $1,955,468 | $1,830,272 | $1,681,175 | $1,526,382

Capital

Capital

Aportacion asociados

Resultado de ejercicios anteriores $0 | $1,891,749 | $3,920,392 | $6,082,557 | $8,386,537

Resultado del Ejercicio

Suma capital $7,303,307 | $9,331,951 | $11,494,116 | $13,798,096 | $16,288,509

Suma pasivo y capital
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Anexo 16 Estado de cambios en la situacion financiera

Resultado del ejercicio

Depreciaciones $355,766 | $355,766 | $355,766 $355,766 $298,213

Cuentas por cobrar

Crédito refaccionario $181,607 $25,425 $28,984 $33,042 -$269,058

Impuestos por pagar ‘

Recursos generados por la operacion $3,588,581 | $2,493,738 | $2,628,752 | $2,779,708 | $2,633,833

Actividades de financiamiento

Crédito refaccionario $712,106 | -$207,032 | -$236,016 -$269,058 m

Impuestos por pagar

Crédito capital de trabajo

Aportacion asociados

Resultado de ejercicios anteriores

Origen/aplic. De recursos financieros

Actividades de inversion

Mobiliario y equipo de Recepcion
Mobiliario y equipo de Habitaciones mmmm
Edificios ‘

Gastos preoperativos ‘

Origen/aplicacién de recursos por inversién | -$5,650,219 mmmm

Aumento/disminucién de efectivo ‘

Efectivo al principio del periodo m $4,062,027 | $6,348,733 | $8,741,469 | $11,252,118
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Anexo 17 Capital e intereses a pagar

Intereses devengados (ER)

Intereses pagados (PE)

Intereses pendientes de pagar

Ministraciones (PE)

Pagos a capital (PE) $181,607 | $207,032 | $236,016 | $269,058 m

Saldo del pasivo bancario
CP 0) 5181607 | 5207032 | $235.01 | $268,056 | $0
Crédito refaccionario
LP (BG)

Crédito refaccionario
Total deuda

Anexo 18 Resumen de créditos

Ministraciones
Crédito refaccionario
Total |

intoresesdovengados | | | [

Crédito refaccionario |

Total | 5125120 | $99,695 | 70720 | $37,668 | 50 |
Comisiones |

Crédito refaccionario

Total

Pago a capital
Crédito refaccionario
Total

Pago de intereses

Creédito refaccionario |  $125,120 | $99,695 | $70,710 | $37,668 | $0 |

Total |

Pagodecomisiones | | | | | |

Crédito refaccionario |

Total | $17874] 0|  $0[  $0$0]
Capital por pagar |

Crédito refaccionario | $712,106 | $505,075 | $269,058 [  $0 | $0 |
Total

Intereses por pagar
Crédito refaccionario
Total

Saldo insoluto

|
Crédito refaccionario | $712,106 | $505,075 | $269,058 -mm
|

Total
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Anexo 19. Tabla de amortizacion

Santander

I
|
I L I

2 R

Banco

Tipo de crédito
Destino
Monto

Comisién por apertura

Anexo 20. Costo de capital promedio ponderado

Concepto Importe Proporc. | Tasa Prom.
Ponderado

Banco

Socio

$5,411,559 [ 85.83% | 5.74% 4.93%
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Anexo 21. Flujo de efectivo neto

Flujo operativo 1 2 8 4 5
Utilidad neta

Depreciacién y amortizacion $355,766 | $355,766 | $355,766 $355,766 $298,213

Gastos financieros ‘

Cambios en el capital de trabajo $1,341,066 | $109,328 | $110,820 $119,961 -$154,793

Flujo de operacién ‘

Recuperacion del capital de trabajo mmmm $670,053

Valor de salvamento ‘

Flujo neto de efectivo operativo $3,731,575 | $2,593,433 | $2,699,462 | $2,817,376 | $7,202,826

Flujo operativo acumulado

Flujo de efectivo sin proyecto

Flujo de efectivo operativo incremental

Flujo financiero
Utilidad neta

Depreciacion y amortizacion

Cambios en el capital de trabajo

Adquisicion de equipo
Edificios

Gastos de instalacion ‘

Pago de préstamos ‘

Cambios en interés ‘

Cambios en capitl ] T ) ) )

Recuperacion del capital de trabajo ‘

Flujo neto de efectivo financiero ‘

Flujo financiero acumulado $4,077,027 | $6,363,733 | $8,756,469 | $11,267,118 | $18,469,944

Flujo de efectivo sin proyecto ‘
$4,077,027 | $2,286,706 | $2,392,736

Flujo de efectivo financiero incremental $2,510,650 | $7,202,826
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Anexo 22. Valor presente neto operativo

Concepto Base Afios
Flujo de efectivo operativo incremental $3,731,575 | $2,593,433 | $2,699,462 | $2,817,376 | $7,202,826
Factor de descuento
Inversion del proyecto $6,305,272 | $3,490,364 | $2,268,987 | $2,209,087 | $2,156,547 | $5,156,980
Sumatoria de FE netos (3 FEN)
Valor Presente Neto operativo $21,587,236

Anexo 23. Valor presente neto financiero

Concepto Base Afios
Flujo de efectivo operativo incremental $4,077,027 | $2,286,706 | $2,392,736 | $2,510,650 | $7,202,826
Factor de descuento
Inversion del proyecto -$5,411,559 | $3,997,698 | $2,198,584 | $2,255,765 | $2,320,875 | $6,528,822
Sumatoria de FE netos (3 FEN)
Valor Presente Neto operativo $11,890,186

Anexo 24. Tasa interna de retorno operativa

Concepto

Flujo de efectivo a VP

Tasa Interna de 46.38%
Retorno

Anexo 25. Tasa interna de retorno financiera

Concepto

Flujo de efectivo a VP

Tasa Interna de 55.68%
Retorno
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Anexo 26. Periodo de recuperacion de la inversion

Inversion inicial

Flujo operativo

Flujo operativo
acumulado

Remanente sobre la
inv. inicial

PRI operativo (en
meses)

Inversion inicial

Flujo financiero

Flujo financiero
acumulado

Remanente sobre la
inv. inicial

PRI financiero (en
meses)

_ $3,490,364 | $2,268,987 | $2,209,087 | $2,156,547 | $5,156,980

- $2,814,908 | $545,921 | $1,663,166 | $3,819,713 | $8,976,693

— 1
[ [sasore | seauname | 52255705 | 52020875 | Sosmeuz)
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