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INTRODUCCION

En el mundo globalizado de hoy, cada dia mas nos enfrentamos a nuevos productos,
nuevos negocios, nuevas formas de hacer las cosas, un sin nimero de propuestas de
consumo de productos y servicios que antes nunca hubiéramos pensado que podrian
existir. Esto hace que un emprendedor sienta como un reto muy grande iniciar un
negocio o proponer a los consumidores algun nicho de mercado un producto nuevo,
gue quieran comprarlo, que les guste y lo mas importante, que quieran seguir

consumiéndolo a traves del tiempo.

El presente documento reune el analisis realizado para la puesta en marcha de un
nuevo negocio de hospedaje y servicios turisticos enfocado a los negocios Yy
convenciones, pensado para empresarios y compradores que visitan la ciudad de
Bogotd — Colombia, en el marco de las ferias organizadas por el mas grande recinto
ferial (Corferias). Esta organizacion maneja un calendario anual que contempla la oferta
de productos y servicios de varios sectores de la economia nacional, nuestros clientes
encontraran en nuestro producto la oportunidad de conocer mas sobre su sector,

apoyados en el turismo especializado que ofrecemos.

La idea nace de identificar una oportunidad en el sector turistico, relacionada con el
apoyo gubernamental que ofrece el Gobierno Colombiano como estrategia de dinamizar
el sector, con politicas fiscales favorables, Adicionalmente se basa en la importante
demanda de servicios hoteleros demostrada en los estudios del sector y del déficit de
oferta generado por el comportamiento creciente del turismo de negocios Yy

convenciones en la ciudad de Bogota.
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Definida la estrategia, el modo de operacion, la forma en que llegaremos a nuestros
posibles cliente, el grupo humano que requerimos, los posibles riesgos y plan financiero
que soporta todo lo anterior, podemos concluir que la propuesta de negocio que
presentamos, a pesar de que requiere una importante inversion financiera, es viable y

genera una TIR a 5 afios bastante atractivo (50%.) y a 3 afios del (31%).
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1. RESUMEN EJECUTIVO

Colombia es un pais Latinoamericano que viene presentando un importante desarrollo y
estabilidad econdémica. Esta catalogado hoy dia como una economia emergente, por el
crecimiento que ha presentado en la ultima década (5,91% del PIB en el 2011 segun el
Banco de la Republica) convirtiéendose en atractiva para la inversion extranjera y a nivel
interno ofreciendo oportunidades de desarrollo para importantes sectores econémicos.
Este cambio de imagen se debe en gran parte a las politicas de seguridad democratica
de los ultimos Gobiernos, que han trabajado en devolverle a sus residentes la
proteccion que les brinda seguridad para invertir y dinamizar la economia en muchos de
los sectores que se venian viendo mas afectados por la falta de garantias e inseguridad

para trabajar.

El sector turistico ha sido uno de los mas favorecidos, esto lo demuestran las cifras
dadas a conocer por el Ministro de Comercio, Industria y Turismo que hablan de un
crecimiento del 39.2% mas de pasajeros nacionales movilizados por aire en el 2010
sobre cifras del 2009 y de igual manera segun registros de INCO e INVIAS, 2.9% de

crecimiento de los movilizados por tierra en estos mismos afios a nivel nacional.

Bogota por su parte, ha venido presentando un importante dinamismo en el sector
turistico, durante el primer semestre de 2011 se convirtio en el primer destino de llegada
de viajeros representado en el 58% del total; siendo ademas el turismo de negocios y
convenciones el de mayor afluencia con el 78% de extranjeros y el 49.2% de viajeros
nacionales. Por este motivo, consideramos que esta plaza tiene un gran potencial para

el desarrollo de nuestro proyecto de negocio.
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Unido a este panorama, el Gobierno nacional determina politicas para dinamizar el
sector a través de estrategias como el mejoramiento de la competitividad, de la
infraestructura, creacion de estimulos a la demanda y a la oferta, apoyo a iniciativas
productivas y educacion para cimentar una cultura turistica y beneficios fiscales entre
otros. El reto es posicionar en el afio 2020 la actividad turistica como una de las de

mayor importancia para el desarrollo econdémico del pais.

Con este positivo panorama del sector nace nuestra idea de negocio, soportada en el
crecimiento del turismo de negocios y convenciones y en tener en la ciudad de Bogota
el centro ferial mas grande de América Latina (CORFERIAS). Este lugar, maneja un
importante cronograma de eventos durante todo el afio de ferias, dentro del cual se

contemplan exposiciones, eventos y convenciones.

La oferta hotelera ubicada en la zona de influencia de Corferias, esta centrada en los
servicios de alojamiento y hospedaje principalmente, ninguno de estos proveedores
ofrece alternativas de servicio enfocadas al turismo y se ha dejado abierta la
oportunidad de ofrecer a los clientes el patrimonio cultural, metropolitano y ecoturismo
de Colombia. Lo anterior, sin mencionar el turismo que se enfoca particularmente en
extender la experiencia obtenida por nuestros clientes en las ferias, a lugares que

complementen su actividad comercial.

El Hotel Factory Corferias se caracterizara por ser un recinto acogedor, confortable y
con un excelente servicio, atencion personalizada, con personal capacitado y
empoderado para dar solucidbn a las necesidades de los huéspedes a la mayor
brevedad posible e incluso dando mas de aquello que puedan requerir, vendiendo la
idea de tomar los planes turisticos acordes a sus preferencias y necesidades
comerciales pero sobre todo a precios muy competitivos. Calidad, seguridad, confort y

oferta de servicios que cubran los requerimientos de los empresarios seran nuestra
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ventaja competitiva, principalmente este ultimo aspecto ya que ninguno de los hoteles
del sector cuenta con este servicio.

El proyecto tendrd una capacidad instalada de 52 habitaciones de ocupacion doble y
triple para un numero de 112 huéspedes al dia con ocupacion plena.

El segmento objetivo es principalmente los turistas que llegan a la ciudad de Bogota
por motivos de negocios, ferias, convenciones y eventos, que esta conformado por el
54.3% del total de viajeros nacionales, lo que nos representa 7.186.684 personas; la
participacion que pretendemos abarcar en el corto plazo (primer afio) es del 0.35%
dentro del segmento escogido y sobre el cual se calculan los datos financieros que le

dan viabilidad al proyecto.

El proyecto arroja un VNA (6.06% E.A.) de 2.168 millones, una TIR calculada a 3 afos
del 31% y a 5 afios del 50%. Esto se logra con un apalancamiento financiero del 40%.

La inversion quedara saldada poco después de finalizados los dos primeros afios.
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2. ESTUDIO DE MERCADO
2.1 Analisis del sector

El turismo se ubica en el sector terciario de la economia o de “servicios”, lo
entenderemos como “las actividades que hacen las personas (turistas) durante sus
viajes y estancias en lugares distintos al de su entorno habitual, por un periodo
consecutivo inferior a un afio y mayor a un dia, con fines de ocio, por negocios o por
otros motivos™. En este se incluyen subsectores como el comercio, la hoteleria, el
transporte, los servicios financieros, el turismo, el ocio, cultura, las comunicaciones, los

servicios de educacién y los servicios profesionales, entre otros.

Se han identificado diferentes clasificaciones de turismo segun la actividad a realizar

entre las que se encentran:

» Convencional de descanso: Sol y playa, Deportivo (Tradicional, Pasivo
Alternativo, De aventura), Termal, Sol y Nieve.

» Por afinidad: Cientifico y de negocios (De incentivo, De empresa, negocios), De
familiarizaciéon, De congresos y convenciones, De gestion (Politico) arquitectura
popular, exposiciones, Etnico Folklore, Costumbres y Tradiciones); Religioso, De
formacién (principalmente vinculado a estudio de idiomas), De acontecimientos
singulares, Ludico-Festivo, Literario, Gastrondémico, Industrial. De compras o

Shopping.

» Turismo natural: Relacionado con el turismo activo especialmente desarrollado
en espacios naturales, Aventura, Ecolégico, (De Montafia, deportivo/rural, Verde
(con mayor interés cientifico), Fluvial) y el Turismo Rural (Agroturismo,

Residencial)

! http://es.wikipedia.org/wiki/Turismo. Pagina consultada el 6 de marzo de 2011.

-8-
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» Turismo Religioso y Espiritual: Relacionado con visitas a lugares o
acontecimientos religiosos de relevancia, y su motivacion en algunos casos es el

recogimiento y la meditacién (monasterios, cursos de filosofia oriental, etc.).

» Turismo de salud y medico: Vistas a balnearios que ofrecen tratamientos para
mejorar la salud (reumatoldgicas, estrés, dermatoldgicas, tratamientos de
belleza) y un poco mas especializado el que tiene como objetivo la realizacion de
intervenciones quirdrgicas, dentales o tratamientos médicos en paises donde

son mas econdémicas o0 que cuentan con especialistas reconocidos.

» Turismo de negocios: El que se realiza con el objeto o fin de llevar a cabo un
negocio o un acuerdo comercial, utilizado por empresarios, ejecutivos,
comerciantes y profesionales. Se trata de un turismo fundamentalmente urbano y
con unas necesidades de infraestructuras muy concretas principalmente en

materia de tecnologias de comunicacion conexion a Internet).

El sector turistico a nivel mundial ha tenido un importante desarrollo gracias a los
avances tecnoldgicos en transporte, comunicaciones y servicios financieros, asi mismo,
factores como guerras, desastres naturales y terrorismo hacen que se presenten
fluctuaciones importantes en su crecimiento en diferentes épocas. El turismo
internacional segun la OMT (Organizacion mundial del Turismo) presenta una tasa
anual de crecimiento entre 4 y 4.5% con aproximadamente mil millones de llegadas en

2010 y mil seiscientos millones en 2020.

Los primeros resultados del 2011, reafirman el crecimiento que ha tenido el sector, las
llegadas de turistas internacionales crecio casi un 5% durante los primeros meses de
2011, consolidandose asi el repunte del 7% registrado en 2010, el crecimiento fue
positivo en todas las regiones y subregiones del mundo durante enero y febrero de
2011
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“En todo el mundo, las llegadas de turistas internacionales superaron los 124 millones
en los dos primeros meses de 2011, partiendo de los 119 millones del mismo periodo
registrados en 2010, siendo las economias emergentes (+6%) las que han seguido
creciendo a un ritmo mas rapido que las avanzadas (+4%).”[2] Para el afio 2012 prevé

un crecimiento entre el 3 y 4% en el turismo mundial.

Grafica No.1 — Proyeccion llegadas turisticas internacionales a nivel mundial 1950 — 2020
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Fuente: Organizacion Mundial del Turismo

Estas cifras proyectadas por la OMT son muy alentadoras para el sector en datos
cuantitativos pero de igual forma hace un llamado a realizar un analisis cualitativo
enfocado a conocer las tendencias del entorno y el comportamiento de los
consumidores “los gustos y motivaciones de los turistas también han cambiado; sus

exigencias son cada vez mas altas frente a calidad, precios, seguridad y facilidad de

-10 -
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acceso; los gustos frente al tipo de turismo son mdltiples, lo que amplia el espectro de

posibilidades para la oferta™

En el informe sobre las tendencias del turismo mundial para el 2020 de Proexport® se
enuncia que el Caribe y Suramérica seran las dos zonas con mayores tasas de
crecimiento en el continente Americano, por encima de Estados Unidos, asi mismo que
Europa continuara siendo el primer destino pero con tasas de crecimiento inferiores a
las demas zonas. En cuanto al turismo emisor se proyecta que el Oriente Asiatico cobre
un importante protagonismo por el aumento de los ingresos en la poblacion y China
sera uno de los mercados con mayor crecimiento entre los principales emisores del

turismo mundial.
Colombia

En Colombia el sector ha presentado un importante crecimiento, el Ministro de
Comercio, Industria y Turismo muestra como un importante logro de gestién durante el
periodo 2002 — 2010 el desarrollo del sector turismo, ya que posterior a la negativa
imagen del pais por la situacion de inseguridad anterior al afio 2002, “ Colombia volvié
a figurar no solo en los portafolios internacionales de promocién turistica sino, ademas,
en los estudios que realiza el maximo rector de esta industria en el mundo: la
Organizacion Mundial del Turismo, en donde pone a Colombia como ejemplo de cémo
es posible reavivar una actividad econdémica de tanta trascendencia. Colombia
incrementd en 1.4 millones de personas, el nimero de visitantes extranjeros, al pasar
de 1.1 millones, en 2002; a 2.5 millones en 2009.”

De acuerdo con las estadisticas presentadas por el Ministerio de Comercio, Industria y
Turismo, el sector turistico generé un crecimiento del 39.2% mas de pasajeros

nacionales movilizados por aire al pasar de 2.901.718 en los primeros cuatro meses de

*Ministerio de Comercio, industria y comercio. Plan sectorial de Turismo. Pagina 16

*PROEXPORT. Turismo 2020, [Pagina Web] <http://www.proexport.com.co>[Fecha de acceso: 01 abril de 2010]
*http://www.larepublica.com.co/archivos/ECONOMIA/2010-08-18/turismo-en-bogota-crecera-10-en-lo-que-resta-
de-2010 108172.php. Pagina consultada el 5 de febrero de 2011.

-11 -
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2009 a 4.039.415 en 2010. De la misma forma los viajeros nacionales movilizados por
tierra, segun registros de INCO e INVIAS, sobre el trafico de vehiculos por peajes,
registraron un crecimiento del 2.9% al pasar de 63.619 en el 2009 a 65.461 entre enero
y abril de 2010

Los indicadores del sector turistico colombiano demuestran el proceso de crecimiento,
la llegada de viajeros extranjeros se ha incrementado gracias a la “Politica de Seguridad
Democratica” del Gobierno Nacional y las acciones desarrolladas con base en el Plan
Sectorial del Turismo 2006 — 2010, que buscaba el mejoramiento del producto turistico,
a través del desarrollo de siete estrategias: mejoramiento y consolidacion de la
competitividad; mejoramiento de la infraestructura turistica; fortalecimiento del
mercadeo, la promocién y la comercializacion; creacion de un sistema de informacion,
turistica, creacion de estimulos a la demanda y a la oferta, apoyo a iniciativas
productivas y educacion para cimentar una cultura turistica. “Desde el ano 2002 hasta el
2010 la llegada de viajeros extranjeros a Colombia se increment6 en 1.4 millones,
pasando de 1,1 millones en 2002 a 2,5 millones en 2009: Por puntos de control del
DAS, se pas6 de 500 mil a 1,3 millones; por cruceros de 94 mil a 347 mil y por las

fronteras terrestres de 456 mil a 794 mil™

> IDEM
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Gréfica No.2 - Viajeros extranjeros llegados a Colombia 2002-2010
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Fuente: DAS, Banco de la Republica, Sociedades Portuarias de Cartagena, Santa Marta y San Andrés. Célculos
MCIT — Viceministerio de Turismo

El sector turistico en Colombia es una prioridad de pais, su dinamica es superior a la
de otros sectores y la apuesta por ubicarlo como uno de los sectores con negocios de
caracter global es una realidad en marcha, como lo muestra la Ley 300 de 1996, Ley
General de Turismo, que reconoce los valores culturales para la potenciacion del mismo
y promueve el aprovechamiento del patrimonio cultural como el etno-turismo, el turismo
metropolitano y el ecoturismo. Da las herramientas gubernamentales para que se
realicen actividades prioritarias vinculando a entidades publicas y privadas, que trabajan
para que se fortalezca el turismo receptivo y poder mostrar a Bogotd capital de

Colombia como una ciudad de destino turistico mundial.

En el documento Vision Colombia 2019 Il centenario, se dejan planteadas las bases de
las metas que debe alcanzar el pais para el aflo 2019. En lo referente al Desarrollo de
un Modelo Empresarial Competitivo, se identifica al turismo como uno de tres sectores

potenciales para el incremento de la competitividad.
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Finalmente es importante resaltar la vision 2020 del sector Turistico planteada por el
Ministerio de Desarrollo Econémico, que le da viabilidad al presente plan de negocio
“Para el ano 2020 Colombia habr& posicionado la actividad turistica como una de las de
mayor importancia para el desarrollo econdmico del pais, generadora de empleo y
eficiente redistribuidora de ingreso; por consiguiente, sera un pais que habra fortalecido
la competitividad de sus productos y destinos en un trabajo que permitird una relacion
arménica nacién-region, donde los sectores publicos nacional y local jugaran un papel

determinante en la generacidn de condiciones optimas para el desempefio empresarial.”

Esta visidn plantea un gran reto frente a la generacion de empresas que den respuesta
a la oferta turistica nacional de un alto nivel competitivo y que a través su mercadeo y
publicidad atraigan un gran numero de turistas internacionales, aprovechando el gran
potencial turistico Colombiano que posee una serie de ventajas comparativas en
recursos naturales y culturales encierra los productos basicos definidos en el Plan,
como son: turismo cultural, de naturaleza, de aventura, sol y playa, congresos y salud.
(Ver AnexoNo.1)

2.2 Cuantificacion del mercado potencial

El mercado potencial es la maxima demanda de turistas para nuestros servicios de

hospedaje y turismo, para ello analizaremos los siguientes aspectos:

2.2.1Turismo en Bogota.

El importante dinamismo que presenta el sector de turismo en Colombia, permite
identificar la ciudad de Bogotd como una plaza con un gran potencial para el desarrollo

del plan de negocio propuesto.
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Segun cifras del Observatorio del Instituto Distrital de Turismo, Bogota recibioé entre los
meses de enero y abril, 271 mil 767 visitantes, 17,9 % mas que en igual periodo del
afo inmediatamente anterior, ratificandose como primer destino, seguido por Cartagena
y Medellin con participaciones de 13,2% y 8,9% respectivamente; de igual manera y
basado en cifras del DAS (Departamento Administrativo de seguridad) registrdo que
durante el primer semestre del afio 2011, ingresaron a Bogota 415.804 extranjeros, lo

que equivale al 54% de la totalidad de viajeros que ingresaron al pais.

Para el primer semestre del afio 2011 la ciudad de Bogota se constituyé en el primer

destino de llegada de turistas, representado en el 58%.

Grafica No.3 - Llegada de extranjeros a Colombia. Participacién segun ciudad de destino.
Mayo de 2011. (No incluye puntos fronterizos ni cruceros).
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Fuente:http://www.mincomercio.gov.co/eContent/documentos/turismo/2010/2010-TurismoNoviembre.pdf.

Centrandonos en la actividad de turismo que nos ocupa como lo es el de negocios y
convenciones, la ciudad de Bogota capital de Colombia se ha constituido en uno de los
principales destinos de este segmento, segun la directora del Instituto Distrital de

Turismo (IDT), Nohora Vargas, “el 78% corresponde a empresarios y hombres de
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negocio, destaca a Bogota como la ciudad que ocupa el sexto puesto en América Latina
para hacer negocios y el hecho de que se ha convertido en un importante atractivo por
su variada agenda cultural, de salud y sus mdultiples opciones en materia de estudio,
gastronomia, compras y diversiones entre otros; de igual manera afirma que para 2010
la oferta de habitaciones es de 14.093 de las cuales el 46% corresponde a hoteles

clasificados como de lujo o superior"®

Los viajeros extranjeros que llegaron a la Capital del pais procedian principalmente de
Estados Unidos con un 29% %, Venezuela con el 19%, Ecuador 9%, Brasil con 8%,
esto segun datos tomados del informe de turismo 2011 del Ministerio de Comercio

Industria y Turismo.

Grafica No. 4- Pais de origen de los turistas que visitan a Bogota

6 http://www.radiobiobio.cl/2010/08/26/bogota-se-transformo-en-el-principal-destino-turistico-de-colombia/.
Pagina consultada el 5 de febrero de 2011.

-16 -



Jig% Nebrija

g Nebrija .
Business School

T8 Universidad

Llegada viajeros extranjeros
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Fuente: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo. Informe de Turismo 2011. Diciembre. Pagina 14
El mercado de turistas que recibe la ciudad de Bogota no es solo internacional, a nivel

nacional también presenta importantes cifras de crecimiento, representadas en un 30%
pasando de 10.156.884 en 2009 a 13.235.146 en 2010.

En 2011 el principal motivo de viaje de los viajeros residentes en Colombia que se

hospedaron en hoteles fue negocios (49.2%) y ocio (41.9%)

Grafica No.5 — Motivo de viaje de no residentes en Bogoté alojados en hoteles
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Fuente: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo. Informe de Turismo 2011. Diciembre. Pagina 28

El Observatorio de la Region de la Camara de Comercio de Bogoté4, considera a Bogota
como la ciudad a donde mas extranjeros llegan por motivos de negocios y para invertir,
debido a que concentra el 25% del producto interno bruto (PIB) del pais. Adicionalmente
ocupa el sexto lugar entre las 50 mejores ciudades latinoamericanas para hacer
negocios, segun un informe de la revista econémica América Economia Intelligence. La
capital Colombiana subi6 del puesto octavo al sexto, teniendo por delante a ciudades

como Sao Paulo, Santiago, Miami, Ciudad de México y Buenos Aires.

El importante desarrollo turistico que viene presentandose nuestro pais, trae como
consecuencia la necesidad de crecer y mejorar la infraestructura turistica para atender
la creciente demanda del sector, una de las mejoras requeridas es la referida al servicio
de hospedaje y alimentacion. Se han presentando importantes cifras de crecimiento,
segun los datos consolidados por la Fundacion para la Educacion Superior y el
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Desarrollo - Fedesarrollo, en su Estudio de prospectiva para la industria de la hoteleria,

que ha servido de consulta para este andlisis:
Gréfica No.6 - Numero de Establecimientos de Alojamiento y Hospedaje segun el RNT
(Registro Nacional de Turismo)
Total Nacional 2001 -2008
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Fuente: RNT. Calculos Fedesarrollo

Fedesarrollo presenta a Bogota como la regién que concentra el mayor nimero de
hoteles registrados (174 hoteles con el 11%), seguida de Antioquia (127 hoteles, 8%),
Tolima (116 hoteles, 7%) y Valle del cauca (114 hoteles, 7%), estas 4 regiones
concentran el 33% de la oferta hotelera nacional. Por su parte, los departamentos del
sur del pais junto con Cérdoba, Guajira y Cesar participan con un el restante 11%, con

un aporte marginal inferior a 3%.

De igual manera y como respuesta a los requerimientos del sector se presenta un
aumento del 20% de las areas aprobadas bajo licencias de construccion con destino a
construcciones hoteleras en 2011, de 371.333 metros cuadrados aprobados en 2010 se

paso a 448.259 en 2011. Mas del 80% de las aprobaciones se concentran en la ciudad
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de Bogota (25,4%) y en los departamentos de Bolivar (22,6%), Magdalena (9,4%),
Santander (8,1%), Antioquia (7,8%), Valle (4,5%) y Quindio (3,%).

Estas cifras de igual manera son congruentes con la distribucion geogréafica de
prestadores de servicios turisticos en general:

Grafica No.7 — Distribucidon geogréfica de prestadores de servicios turisticos
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Fuente: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo. Informe de Turismo 2011. Diciembre. Pagina 43

La infraestructura hotelera con que cuenta la ciudad de Bogota, permite la realizacion
de una gran cantidad de eventos, ferias, convenciones y reuniones. Muchas personas
del interior del pais y del exterior se desplazan constantemente a Bogota para realizar
diferentes tipos de negociaciones. Este fendbmeno ha hecho que la capacidad hotelera

en Bogota vaya constantemente en crecimiento.

El fendbmeno turistico se constituye en un importante dinamizador de la economia ya

gue se generan nuevas opciones de empleos indirectos relacionados con el sector
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turistico (alojamiento, intermediacion para la prestacion de otros servicios demandados
por los usuarios, informacion, guias turisticos, acogida o recepcién a la ciudad,

transporte), comercio, restaurantes, bares, salones para reuniones, entre otros.
2.3 Datos historicos y tendencias

Estos datos son tomados del informe de turismo diciembre 2011 del Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo de Colombia y soportan la viabilidad de la propuesta de

la construccion y puesta en marcha de servicio de alojamiento y servicios turisticos:

- En Colombia en 2011 por los puntos migratorios aéreos, maritimos y terrestres
de control del DAS ingresaron 1.582.110 viajeros extranjeros, 107.247 mas que
los registrados en 2010.

- Importante crecimiento de los viajeros que ingresaron al pais en 2011 con
motivos de negocios (46,7%), eventos (39,5%) y de trabajo (20,8%).

- En diciembre de 2011 se encontraban activos en el Registro Nacional de Turismo
14.732 prestadores de servicios turisticos, de los cuales 47,0% eran

establecimientos de alojamiento turistico y 19,4% agencias de viajes.

- Bogota concentra el 20,1% de la oferta con 2.963 prestadores de servicios
turisticos, seguida por los departamentos de Antioquia con 1.586 (10,8%) y
Bolivar con 1.023 (6,9%).

- La ocupacion hotelera en 2011 fue de 51,8%, registrando un crecimiento de 1,5
puntos porcentuales mas que 2010 cuando la ocupacién fue de 50,3%.

- Segun datos de Cotelco, en 2011 Bogotéa (61,4%) registré el mayor porcentaje de
ocupacién, seguida por Cartagena (60,0%) y San Andrés (56,5%).

- Importante crecimiento de los ingresos de los hoteles en el mes de diciembre de
2011 (12,2%), 15,3 puntos porcentuales mas que el mismo mes de 2010. En el
total anual los ingresos crecieron 7,0%, lo que representdé 2,7 puntos

porcentuales mas que el mismo periodo del afio anterior.

2.4 Determinacion del ambito territorial
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El Hotel Factory Corferias estara en el area de Corferias, el cual actualmente es el
centro ferial mas grande de América Latina; no obstante esta categoria, en el marco del
Plan de Desarrollo y del POT, las Secretarias de Desarrollo Econdmico y Habitat, la
Empresa de Renovacion Urbana de Bogota, la Empresa de Acueducto y Alcantarillado,
el Instituto Distrital de Turismo, la Universidad Nacional de Colombia y la Camara de
Comercio de Bogota celebraron un convenio con el objetivo de avanzar en los estudios
de pre factibilidad para la consolidacion del Distrito Ferial de eventos y exposiciones,
llamado (INNOBO), lo que convertira a Corferias en el Centro de negocios mas grande

y moderno de América Latina.

El Centro internacional de Negocios y Exposiciones de Bogota - Corferias, es una
sociedad de caracter privado, que impulsa el desarrollo industrial, social, cultural y
comercial en la Region Andina, Centroamérica y el Caribe. Su principal accionista es la
Camara de Comercio de Bogota, entidad que representa los intereses del sector

empresarial y de la sociedad en general.

| — e — -
a :

Fuente: www.corferias.com

Este recinto ferial maneja un cronograma durante todo el afio a través de la

organizaciébn de ferias, exposiciones, eventos y convenciones, propiciando la
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generacion de contactos cualificados entre visitantes y expositores en un recinto

operado bajo estdndares internacionales. (Anexo No.2)

El proyecto INNOBO es una de las propuestas de transformacion urbana, social,
econOmica y ambiental mas importantes para Bogot4, la cual mejorara la competitividad
y productividad de la ciudad, y le permitirda competir con las grandes capitales del

mundo en atraccion de turismo de negocios.
El proyecto cuenta con 3 nodos:

- Ferias, eventos y convenciones: Tendra una capacidad simultdnea de 15.000

personas.

- Centro Internacional de Convenciones de Bogotd: Con un equipamiento para

exhibiciones y eventos de clase mundial.
- La modernizacion de la Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota.

Este proyecto sigue la tendencia mundial de generar equipamientos estratégicos ciudad
region a partir de la union Recinto Ferial — Centro de Convenciones — Centro
Internacional de Negocios — hoteles y Servicios de Apoyo.La Camara de Comercio de
Bogotd esta apoyando la transformacion urbana del entorno del recinto ferial,
promoviendo el turismo y servicios complementarios apoyando la generacién de
proyectos como hoteles, agencias de viajes, restaurantes y oficinas de servicios

empresariales.

2.5Fijacion de un objetivo de mercado a cubrir

El mercado a cubrir con el presente plan de negocios corresponde a los turistas
nacionales e internacionales que llegan a la ciudad de Bogota por motivos de negocio y
convenciones, ajustando la oferta de nuestros servicios a sus necesidades y gustos,

principalmente empresarios de nivel socioeconémico e ingresos medios.
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Se considera que los grupos gque asisten a congresos y convenciones estan dispuestos
a comprar excursiones y viajes de corta duracion aprovechando la gran biodiversidad
de nuestro pais.

Teniendo en cuenta que un producto o servicio especifico no resulta ser atractivo para
todos los consumidores, que toda persona es un consumidor potencial y que ninguna
empresa se cuenta con la capacidad de satisfacer las necesidades de toda una
poblacion, debido a que todos somos diferentes y tenemos gustos y habitos distintos,
se hace necesario segmentar el mercado es decir dividir el mercado en grupos de

consumidores con necesidades o caracteristicas comunes’.

No existe una unica forma de segmentar un mercado, se requiere combinar diferentes
variables de segmentacion®, en nuestro caso se tendran en cuenta las siguientes

variables:

» Geogréfica: El servicio de hospedaje y la unidad estratégica de negocio como lo
es la agencia de Viajes estaran ubicados en la ciudad de Bogota, Colombia.

» Demogréafica: Hombres y mujeres que visitan Bogota por motivos de negocios,
congresos, ferias, adquisicién de visas. El servicio estara dirigido a los estratos 3,
4, 5 pues estas personas cuentan con una mayor capacidad para destinar
recursos a actividades turisticas programadas

» Psicografica: Se divide el mercado ensegmentos donde confluyen visitantes y
turistas para su asistencia o participacién en reuniones, convenciones, viajes de
incentivo, ferias y exposiciones, que mueven cada vez mas visitantes debido a la
internacionalizacion de Bogota. Como referencia podemos tomar el calendario

de eventos de Corferias. (Ver anexo No.2)

III

"BERNAL T, Cesar Augusto “Introduccién a la administracidon de las Organizaciones: Enfoque Global e Integra
Primera Edicidn, Ed. Pearson Educacién de México S.A. 2007. Cap. 6 p. 187

® KOTLER, Philip y ARMSTRONG, Gary “Fundamentos de Marketing”. Pearson Educacion de México S.A. 2003. Cap. 7
p. 243
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2.5.1. Mercado Total:

Para el presente proyecto el mercado total se constituye en los turistas o viajeros
nacionales que realicen estancias en lugares distintos al de su entorno habitual, por un
periodo de tiempo consecutivo inferior a un afio con fines vacacionales, de negocios,
ferias, fiestas y eventos. Segun datos del Ministerio de Comercio y Turismo Bogota

presenta el mayor nimero de ingresos equivalente a 13.235.146 viajeros nacionales.

2.5.2. Mercado Potencial:

El segmento al que se dirige el negocio (turistas o viajeros que lleguen a Bogota
anualmente por motivos de negocios, ferias y fiestas, eventos, etc.) corresponde al

54.3% del total de viajeros nacionales, lo que nos representa 7.186.684 personas.

2.5.3. Mercado Objetivo:

Corresponde a turistas de negocios expositores y visitantes que participan de los
eventos feriales del Centro internacional de Negocios y Exposiciones de Bogota —
Corferias. La participacion pretendida en el corto plazo (primer afio) es del 0.35% dentro

del segmento escogido, quienes seran nuestro tarjet.

Es de anotar que el analisis cualitativo del tarjet seleccionado que permitird puntualizar
el tipo de servicio que esperan nuestros futuros clientes, se desarrollard antes de dar
inicio al proyecto, esto como recomendacion de los docentes de Nebrija Business
School; teniendo en cuenta que el comportamiento del sector y del mercado son una

base solida para definir el negocio como viable.
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2.6 Andlisis de la competencia

En este aspecto se hace necesario tomar dos ambitos de andlisis, en primer lugar lo
relacionado con el servicio de hospedaje y alimentacion de los establecimientos que
actualmente tienen convenio con Corferias y a que son nuestra competencia directa de

este servicio. En segundo lugar se hace un andlisis de agencias de viajes de Bogota.

2.6.1 Competencia de servicio de hospedaje y alimentacién

Los establecimientos de alojamiento y hospedaje identificados como competencia en el
sector corresponden principalmente a los hoteles que tienen convenio con Corferias, se
seleccionan doce (12) ubicados en nuestra categoria (3 estrellas) de los cuales se
analizd, precio, capacidad instalada y servicios ofertados, dando como resultado los
datos registrados en el Anexo No.3.

De igual manera para conocer la competencia directa y definir nuestro diferencial se
revisd el Plan de Negocios, denominado “Takay Suite” presentado en la promocion
2011 en el Master de Creacion y Direccion de Empresas de la Nebrija Business School,
gue aunque tiene un concepto de negocio diferente, realizé un estudio cualitativo de los

hoteles del area de influencia de corferias.

2.6.2 Competencia de agencia de viajes

Segun el decreto 502 de 1997 las agencias de viajes se dividen en tres modalidades:
Las Agencias de Viajes y Turismo gue son las mas numerosas (62%), cuya funcién es
promocionar y vender directamente planes de turismo, vender y reservar pasajes Yy
cupos hoteleros, asesoria y tramite de documentacion, etc; las Agencias Operadoras de
Turismo con un numero equivalente al 20% se encargan instrumentar en el lugar de
destino los productos vendidos originalmente por las Agencias de Viajes. El niamero

restante, le corresponde a las Agencias Mayoristas (9%) dedicadas a organizar,
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promocionar y vender productos turisticos al por mayor a las Agencias de Viajes y

Turismo.

Bogoté es la ciudad del pais que mayor concentracion de agencias de viajes tiene. De
un total de 2.961 agencias contadas en el pais, Bogota concentra 34%, es decir, 993

agencias de viajes.

De acuerdo a esto su participaciéon porcentual es:

Grafica No.8 — Modalidades de operacion de las agencias de viajes y turismo

BOGOTA

9%
‘ ¥ De viajes y turismo

» Mayoristas
™ Operadora

* No sabe

Fuente: Censo Agencias de Viajes 2010

Las agencias operadoras, de viajes y turismo (especialmente éstas Ultimas) representan
una mayor proporcién del mercado en términos de cantidad de empresas que las
agencias mayoristas, que se constituyen en el principal tipo de agencia del sector. Esto
indica que nuestra competencia es el 62% equivalente a 616 agencias de viajes y

turismo ubicadas en Bogota®.

® Asociacién Colombiana de Agencias de Viajes y Turismo (ANATO) Censo Agencias de Viajes 2010 [Fecha de acceso:
20 de Marzo 2012] <http://www.anato.org>
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De este grupo de operadores turisticos, las que se encuentran ubicadas en nuestra
area de influencia geogréfica, corresponde a un 0.8% equivalente a cinco agencias de
viajes y turismo, siendo esta una oportunidad para nuestra unidad estratégica de

negocio:

AVIATUR S.A. SUC. CORFERIAS BOGOTA CRA 37NO 24-67 3810000
COMPENSAR AV 68 BOGOTA AV. 68#49A - 47 4280666 Ext 3851
OVER AEROVIAJES PACIFICO S.A.SUC. BOGOTA AV. ELDORADO # 63C-61 L.109 4272940
VIAJES COOPAVA SALITRE PLAZA BOGOTA CLLE24#63C-25 4333686
VIAJES SELECTOS LTDA BOGOTA CRA.37N0. 24-60 LOCAL 1, BLOQUE B3 2699661

Fuente: Agencias de Viajes afiliadas a ANATO Capitulo Centro

3. DESCRIPCION DETALLADA DEL NEGOCIO

El negocio proyectado corresponde a la construccion y puesta en marcha de un hotel
para ofertar servicios de hospedaje a visitantes que inicialmente llegan a la ciudad de
Bogota principalmente por negocios y convenciones ya sea en calidad de empresario
y/o comprador. Este hotel contara con servicios adicionales a los huéspedes como
restaurante, lavanderia, y aquellos requeridos para atender las necesidades
comerciales de nuestros visitantes teniendo en cuenta su calidad de empresarios, se
contara con una sala de reuniones y conferencias, ayudas audiovisuales y el servicio

de secretaria en caso de ser solicitado por ellos.

Adicionalmente y como ventaja competitiva frente a la competencia del sector se
contard con una agencia de viajes y turismo que les ofertara planes turisticos
especialmente disefiados para el sector econémico o tipo de negocio por el cual asisten

al evento comercial.
Para el disefio de los productos de planes turisticos se seleccionaron diez (10) como los

principales eventos organizados por CORFERIAS, bajo el criterio de ser los de mayor

afluencia de publico o por pertenecer a sectores representativos de nuestra economia.
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Actualmente se encuentra disefiado sobre con planos y tiene costos detallados que le
permiten a los inversionistas tener la informacion requerida para tomar la decision de

invertir en esta empresa.

Los gestores del proyecto son profesionales de ciencias administrativas con el
conocimiento y experticia necesarios para la puesta en marcha del mismo, esto no es
Obice para reconocer la necesidad de contar con un talento humano al frente del
negocio que tenga las capacidades y conocimientos en cada uno de los cargos

definidos, que permita garantizar el éxito del mismo.

Juan David L6pez Lopez, Administrador de Empresas de la Universidad de Los Andes
cuenta con experiencia como empresario en el sector de la movilidad en Cartagena y
con una trayectoria laboral de dos afios en el area de mercadeo dentro de la
multinacional Telefénica Colombia, sera parte activa de la junta directiva en temas
relacionados al area Financiera y de Marketing; Ronald Andrei Duarte Burgos
Administrador de Empresas con experiencia de 3 afios en Docencia Universitaria en
areas como Marketing, Administracidon Estratégica en Colombia, serd soporte
importante para desde la Junta Directiva en aspectos como Investigacion de Mercados,
Marketing en la organizacion, Yolanda Beatriz Riafio Garzén, Trabajadora Social de la
Universidad Nacional de Colombia con Especializaciones en Gerencia de Recursos
Humanos y Administracion de Empresas, sera un soporte importante para estar al tanto
desde la Junta Directiva de los aspectos relacionados con el clima organizacional y
todos aquellos aspectos relacionados con el desarrollo del talento humano que permita
el éxito del proyecto maxime cuando uno de los diferenciadores propuestos es el

servicio.
La empresa se constituira como una Sociedad por Acciones simplificada - SAS — tendra
como maximo oOrgano rector a la Asamblea de Accionistas y se contara con un Gerente,

quien sera el responsable de celebrar o ejecutar todos los actos y contratos
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comprendidos en el objeto social 0 que se relacionen directamente con la existencia y

funcionamiento de la sociedad.

La Sociedad por Acciones Simplificada (SAS), ha sido disefilada como un mecanismo
facilitador de la ley de emprendimiento (1014 de 2006), para facilitar tramites, reducir
costos y tener mas flexibilidad en las organizaciones colombianas. Este modelo ayuda a
las empresas a desarrollar mecanismos de gobierno corporativo a la medida de las
necesidades de crecimiento del nuevo empresario. El capital requerido para dar vida al
proyecto estara representado en aportes de los tres (3) socios fundadores y crédito a
traves del sector financiero Colombiano.

Las principales ventajas de esta tipo de sociedad por la cual se constituira la empresa

son las siguientes:

» Se constituye por documento privado, lo que ahorra tiempo y dinero.

» Término de duracién indefinido

» Objeto social indeterminado

» Limitacion de la responsabilidad por obligaciones fiscales y laborales, se limita a
los aportes de cada socio.

» Libertad de organizacion.

» No es obligatoria la revisoria fiscal, ni la junta directiva

> Elimina limites sobre distribucion de utilidades.
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4. PLAN ESTRATEGICO

El proyecto para la construccion y puesta en marcha de un servicio de hotel bajo el
concepto de excelente servicio a precio justo para turistas nacionales e internacionales
que inicialmente llegan a Bogota por negocios y convenciones y en quienes se
despertara la necesidad de conocer nuestro pais, segun sus intereses de diversion,
culturales, historicos, religiosos, etc,, se constituye en un proyecto de negocio que
preste un servicio integral de alojamiento y turismo ubicado en un sector estratégico de

la ciudad.

El analisis estratégico del Hotel Factory Corferias se enmarca dentro del Plan Sectorial
de Turismo 2011 — 2014 “Turismo factor de prosperidad para Colombia”, principalmente

en los lineamientos estratégicos del mismo:

» Fortalecer la institucionalidad y la gestion publica del turismo a nivel nacional y

regional

» Mejorar la calidad de los servicios y destinos turisticos y promover la

formalizacion

» Fortalecer las habilidades y competencias del talento humano en funcién de las

necesidades de la demanda turistica y la generacion de empleo
» Mejorar la gestion en infraestructura de soporte y conectividad para el turismo

» Impulsar la inversion en el sector turistico, buscando la generaciéon de valor

agregado nacional
» Fortalecer el desarrollo de productos turisticos especializados

» Enfocar las iniciativas de promocion turistica por segmentos especializados de

turismo
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4.1. VISION

En el afio 2015 (Nombre del hotel) estara consolidada como una empresa que ofrece
excelente servicio y calidad, logrando una ocupacién entre el 60% y el 80% de su

capacidad instalada y de acuerdo a los datos de ocupacion hotelera de Bogota.
4.2. MISION

Somos una empresa dedicada a ofrecer un producto hotelero y turistico de alta calidad,

utilizando las mejores técnicas gerenciales que garanticen la excelencia en el servicio.
4.3. VALORES
Los valores que regiran la empresa son los siguientes:

» Honestidad: En todas las acciones, ofreciendo un servicio justo por la confianza

depositada al contratar nuestros servicios.
» Orientacién al Cliente: La persona como centro de todas las actividades.

» Calidad: Buscamos innovacion y mejoramiento permanente en la calidad y
consistencia en el estdndar de servicio definido a través de un aprendizaje y

mejoramiento continuo.

» Desarrollo: Permitiendo el progreso personal, el desarrollo individual con
oportunidad en la toma de decisiones en un clima laboral basado en la

autonomia.

4.4. ANALISIS PESTLE
4.4.1. Aspectos politico —legales

Es importante revisar las condiciones politicas y econdémicas del pais en cual operara el
negocio propuesto ya que estos aspectos inciden directamente en el analisis de

viabilidad del mismo.
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La Republica de Colombia es un Estado social de derecho, organizado en forma
descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democratica, participativa
y pluralista, segun esta consagrado en la Constitucion Nacional.

Por su caracter de Estado democratico, los colombianos cuentan con varios
mecanismos de participacion como el voto, el plebiscito, el referendo, la consulta
popular entre otros; existe libertad para fundar movimientos y partidos politicos,
prevaleciendo el bipartidismo representado en los Partidos Liberal y Conservador. En
los udltimos afios se han desarrollado movimientos politicos que han permitido el
surgimiento de nuevos partidos, principalmente la social democracia representada Polo
Democratico Alternativo y el Partido de la “U” que se ha convertido en el mas grande del

pais.

Los periodos de Gobierno son de cuatro afos, tradicionalmente han dominado los
partidos Liberal y Conservador en la Presidencia de la Republica, teniendo mayor
presencia el primero de ellos; en el afio 2002 llega a la Presidencia Alvaro Uribe Vélez
del partido de la “U”, su mandato rompié el predominio de los partidos tradicionales al
igual que el hecho de ser el unico Presidente de Colombia que ha sido reelegido en el

afio 2006, por la modificacion que promovié a la Constitucion Nacional.

Tras una fallida tercera reeleccion, el periodo de gobierno 2010 — 2014 est& en cabeza
de Juan Manuel Santos quien se desempefi6 como Ministro de Defensa durante el
Gobierno del Presidente Uribe, militante del partido liberal y posteriormente uno de los
fundadores del Partido de la “U”, su politica de Gobierno “Prosperidad para todos”, mas
empleo, menos pobreza y mas seguridad, esta fomentada en dar continuidad a la
politica de seguridad democratica del gobierno anterior; basada en tres pilares:
crecimiento sostenido, logrando una economia mAas competitiva, productiva e
innovadora; igualdad de oportunidades y consolidacion de la paz en todo el territorio

nacional.
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Esta Gltima década de gobierno deja en opinion de los expertos la recuperacion del
orden publico, percepcion de seguridad, confianza de la mayoria de los ciudadanos en
las instituciones del Estado y un creciente optimismo sobre el futuro del pais, estos
resultados tienen como efecto la reactivacion de la economia, aumento de la inversion

extranjera, creacion de nuevas empresas, entre otros.

El Plan Nacional de Desarrollo para el periodo 2010 — 2014 se basa en un claro
optimismo frente al futuro del pais, confianza en sus potencialidades y una positiva
imagen en el exterior, percibidos como una economia emergente atractiva para la

inversion y el turismo.

El sector turistico objeto del presente proyecto de negocio cuenta con un ambiente

politico favorable, representado en los siguientes aspectos:

» Ley de Competitividad

El sector turistico en Colombia en la actualidad presenta un ambiente politico que
favorece su desarrollo y busca hacer del turismo colombiano un sector competitivo que
este en capacidad de innovar y mejorar constantemente, generando ventajas

diferenciales, entre las principales normativas al respecto encontramos:

“La declaracion del turismo como sector de clase mundial y eje para hacer de Colombia
un destino de clase mundial, definido en la Politica Nacional de Productividad y

Competitividad, la cual diseiid unos programas especificos que buscan fortalecer la
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capacidad productiva en el entorno empresarial, desarrollando sectores de manera

estratégica, entre los cuales se encuentra el turismo”*°

Ley General de Turismo, Ley 300 de 1996 tiene como objetivo general “Mejorar la
competitividad turistica de Colombia, a través de estrategias conjuntas de gestion que
involucren a todos los actores del sector, que fortalezcan la sostenibilidad de la cadena

de valor y que permitan posicionar al pais como un destino turistico de clase mundial”.**

El estudio de Competitividad del Sector Turismo realizado en 1996 identifico los clusters
0 regiones que caracterizan la oferta turistica colombiana, identificando las ventajas y
debilidades del sector principalmente en temas como, potencial de atractivos,
infraestructura regional, oferta de servicios turisticos, conectividad, entorno empresarial.
Este estudio ha permitido la definicidon de agendas regionales conjuntas para fortalecer
el desarrollo de convenios de competitividad turistica, propiciados especialmente por el
Ministerio de Comercio, Industria y turismo, tales como “Colombia Crece”, “Colombia

Compite” y especialmente “Turismo Compite”.

Es asi como se concreto el Convenio de Competitividad Turistica, Bogota, D.C. Matriz
de Compromisos, 2009, suscrito por el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo,
cuya vision es: “hacer de Bogota, en el 2012 un destino turistico sostenible, que
contribuya a su desarrollo econdémico y social en interaccion con los demas integrantes
del sistema de Gestidbn Turistica, mediante la ejecucién de la politica publica de

Turismo”™?

% Ministerio de Comercio, industria y Turismo. COMPETITIVIDAD, El desafio para alcanzar un turismo de clase
mundial. Documento de politica. Diciembre de 2009. Pagina 4
"' |DEM. Pagina 11

12
http://www.mincomercio.gov.co/eContent/documentos/turismo/publicaciones/matrizbogota.pdf. Pagina
consultada el 5 de febrero de 2011.
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» Politica para el desarrollo del ecoturismo

A raiz de la expedicién de la ley 300 de 1996, en la cual se le da especial relevancia al
ecoturismo como uno de los tipos especializados de turismo en los cuales el pais esta
empefiado en crear ventajas competitivas, se hizo necesario unir esfuerzos para crear

unos lineamientos para orientar tal actividad.

» Politica para el desarrollo del turismo cultural: Identidad y desarrollo

competitivo del patrimonio

El desarrollo del turismo cultural en Colombia tiene por objeto la sostenibilidad social y
econOmica, la apropiacién social del patrimonio cultural y la participacion activa de las
comunidades locales en la construccion de programas y proyectos de este tipo de
turismo, ademas del conocimiento, comprensién y disfrute en preservacion vy
mantenimiento de las expresiones culturales, propende por la puesta en valor del

patrimonio nacional.

» Marco Regulatorio de Calidad

El desarrollo e implementacion de la normatividad del sector con el concurso del
ICONTEC - Organismo nacional de normalizacion, le ha dado a nuestro pais el
segundo puesto a nivel mundial en materia de normalizacion concertada, voluntaria y

especializada para el sector turistico, después de Francia.

Se creo la marca y el procedimiento de certificacion en calidad turistica, que permite el
uso de un distintivo o marca de certificacion especifico para el sector, para quienes
prestan servicios relacionados con el turismo, como factor diferenciador ante la

competencia y en los mercados.
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El Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, ha promovido la creacién de normas
técnicas sectoriales de turismo, el cual define los requisitos para la operacion y el

personal de los servicios relacionados con el Turismo.

El Gobierno nacional en la biusqueda de una oferta turistica competitiva, ha promovido
los procesos para el mejoramiento de la calidad, es asi como el Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo lidera las Unidades Sectoriales de Normalizacion que actualmente
cuentan con 49 normas Técnicas Sectoriales de Calidad, en la actualidad se encuentran

certificados 453 prestadores de servicios turisticos:

Grafica No.9- Prestadores de servicios turisticos certificados en calidad

TIPO DE PRESTADOR NTS No
ESTABLECIMENTOS 3 NTSH 006 %
ALOJAMIENTO. HOTELES
NTS 15 002

ESTABLECIMIENTOS DE
ALCOJAMIENTO. REQUISITOS DE - M
SOSTENIBILIDAD NTC 9133
ESTABLECIMENTOS 3 NTSH 008 0
ALOUAMIENTO.  ALOJAMIENTOS
RURALES
ESTABLECMIENTOS _ DE  LA| TS USNA QD8 7
INDUSTRIA GASTRONOMICA
AGENCIAS DE VIAE NTS AV OT-02-0- 08 715
POSADAS TURISTICAS NTSH 007 7
GUIAS DE TURISMO NTS GT 01~ 02-03- 4 52

TOTAL 5

Fuente: Ministerio de Comercio, Industria y Turismo. Informe de Turismo 2011. Diciembre. Pagina 7

» Ley de excepcion de impuestos

Un importante incentivo para los empresarios colombianos interesados en incursionar

en este sector, es la Ley 788 de 2002, que en su articulo 17, numeral 3 y 4, donde
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guedan exentos de impuesto sobre la renta los servicios hoteleros prestados en nuevos
hoteles que se construyan, remodelen y/o amplien dentro de los quince (15) afios
siguientes a partir de la vigencia de la presente Ley, por un término de treinta (30) afios.

4.4.2. Aspectos econdémicos

El sistema econdmico Colombiano estad representado en el capitalismo mixto, las
organizaciones productivas son de caracter privado, de capital mixto (publico y privado)
y empresas publicas. La Constitucion Politica en su articulo 334 le da al Estado la tarea
y la responsabilidad de dirigir la economia nacional, esto lo realiza a través del

Ministerio de Hacienda y Crédito publico.

Creado desde 1953 El Banco de la Republica es el banco central de Colombia, tiene la
facultad exclusiva de emitir la moneda legal colombiana. El objetivo de politica
monetaria es el logro de tasas de inflacion baja y estable que garanticen la estabilidad
de precios y una politica macroeconémica que busque el crecimiento del PIB y el

empleo.

En Colombia las tasas de interés de referencia frecuentemente usadas tanto la tasa
pasiva o0 de captacion, que hace referencia a lo que pagan los intermediarios financieros
a los oferentes de recursos por el dinero captado y la activa o de colocacion, o que
reciben los intermediarios financieros de los demandantes por los préstamos otorgados,

son las siguientes:

» DTF : Es el promedio ponderado de las tasas de interés efectivas de captacion a
90 dias (las tasas de los certificados de depdsito a término (CDT) a 90 dias) de
los establecimientos bancarios, corporaciones financieras, compafias de
financiamiento comercial y corporaciones de ahorro y vivienda. Esta tasa es
calculada semanalmente por el Banco de la Republica.

» Correccion monetaria: Es la tasa que se utiliza para actualizar el valor de la

unidad de poder adquisitivo constante (UPAC). A esa tasa se redefine el valor de
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las deudas o los ahorros denominados en UPAC. Se calcula como un porcentaje
de la DTF.

» TBS (Tasa bésica de la Superintendencia Financiera): Es la tasa promedio de
CDAT y CDT a diferentes plazos, a la cual negocian entre si los intermediarios
financieros. Esta tasa la calcula y certifica la Superintendencia Financiera.

» TIB (Tasa inter-bancaria): Es la tasa pasiva promedio a la que negocian entre si

los intermediarios financieros en el mercado de liquidez a muy corto plazo.

Desde 1990 el Gobierno ha implementado una serie de reformas politicas y econémicas
orientadas a disminuir la tasa de inflacion, logrando mejoras significativas en la ultima

década

Grafica No.10. Tasa de Inflacién en Colombia

ANO TASA DE INFLACION
2002 7.00
2003 6.50
2004 5.50
2005 4.85
2006 4.48
2007 5.69
2008 7.67
2009 2.0
2010 3.17
2011 3.73

Fuente: Datos tomados de Banco de la Republica. Pagina consultada marzo de 2012

“En la ultima década, 2000 - 2010, la economia recupero su capacidad de inversion y la
productividad promedio anual aument6 1.6%. Como consecuencia, la economia crecio

en promedio 4.0%, el desempleo se redujo del 15.2% a 12.0%, la contribucién de los
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factores al crecimiento fue del 80% vy la productividad de 20%, similar a la contribucién

promedio histérica”™?

La crisis econdmicas que se ha vivido han tenido su mayor impacto en los niveles de
desempleo, siendo los afios 1999 y 2000 los que presentaron las tasas mas altas
registradas en el pais, esta situacion se presento principalmente por la mala imagen del
pais para la inversién, apertura econémica, aumento de la poblacion econémicamente

activa, altas tasas de interés, entre otras causas.

Si bien es cierto en los Ultimos afios se ha incrementado el nUmero personas ocupadas
en Colombia, gran parte de ellos se ubican en el sector informal de la economia, como
una alternativa al tema del empleo de quienes no encuentran una solucioén en el sector
formal. Segun la medicién del empleo informal de la encuesta aplicada por el DANE en
trece aéreas metropolitanas para el trimestre noviembre 2010 — enero 2011, se
encontré que el numero de ocupados informales corresponde a un 51,3%, siendo los
principales lugares de ocupacion el comercio, hoteles y restaurantes (42,0%). No

obstante para los ultimos dos afios, el indice de desempleo figura alrededor del 12%.

 plan Nacional de Desarrollo 2010 — 2014. Pagina 572
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Grafica No.11. Tasa de desempleo en Colombia
Tasa de desempleo (%)

23

22

12

1e

1z

10
1293 2000  ZoO1l 2002 2002 2004 2003 2006 2007 2002 2009 2010

Afio

Country |1999 2000 | 2001 (2002 | 2003 (2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 (2009 | 2010
Colombia| 20 200 17 (174142136 18| M| 112)1N3] 12|18

Fuente: http://www.indexmundi.com/es/colombia/tasa_de desempleo.html. Pagina consultada mayo de 2012

Factores econdmicos como la firma del Tratado de Libre Comercio entre Colombia y
los Estados Unidos aprobado en octubre del 2011 y que empezara a operar en mayo de
2012, le permiten al pais grandes oportunidades a nivel empresarial y se espera la
creacion de 500 mil nuevos empleos. El sector turistico se identifica como uno de los
primeros beneficiados; desde el momento mismo de la implementacion se espera la

llegada de un gran nimero de empresarios e inversionistas.

Proexport Colombia dentro de la labor de promocién del pais como destino turistico de
talla internacional invito al periodista de Black Meetings &Tourism Thomas, quien lidera
una de las publicaciones especializadas en asuntos MICE - reuniones, viajes de
incentivos, convenciones y eventos por su sigla en inglés - mas leidas entre la

comunidad afroamericana, quien afirma “que este segmento poblacional representa un

-41 -


http://www.indexmundi.com/es/colombia/tasa_de_desempleo.html

DEERUA Nebrija il Nebrija
4.8 Universidad b Business School

mercado potencial gigante en los Estados Unidos para cualquier pais interesado en

promover el también llamado turismo corporativo”.**

4.4.3. Aspectos socio - culturales

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, con el censo realizado
en el afio 2005 proyecta un crecimiento de la poblacién del 1.18% entre el 2005 y el
2010, en julio de 2011 la poblacién colombiana correspondia a un total de 44.725.543
habitantes, con una distribucién por edades asi;

0-14 afos: 26,7% (hombres 6.109.495/mujeres 5.834.273)
15-64 afos: 67,2% (hombres 14.826.008/mujeres 15.208.799)
65 afios y mas: 6,1% (hombres 1.159.691/mujeres 1.587.277)

La tasa bruta de natalidad de 17,49 nacimientos/1.000 habitantes, una tasa bruta de
mortalidad 5,26 muertes/1.000 habitantes, es un pais mitad urbano y mitad rural, el 78%

de sus habitantes prefieren vivir en las zonas urbanas.

El estudio de la Encuesta Nacional de Calidad de Vida 2010 DANE, que busca conocer
las condiciones socio economicas de los hogares colombianos, muestran un pais en
desarrollo representado en el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion,
disminucién de los niveles de analfabismo, desarrollo de ciencia y tecnologia,
incremento del acceso a Seguridad Social y una oportunidad muy importante para el

sector turistico como lo son los avances en materia de seguridad ciudadana.

Estas afirmaciones se sustentan en el comparativo con los resultados encontrados en el
afno 2008:

14
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- Incremento en el acceso a servicios publicos: energia (97.2% al 97.7%), gas
natural (47.4% al 52.4%), acueducto en el afio 2010, el 87,6% de los hogares
colombianos contaba con este servicio, siendo 0,9 puntos porcentuales mayor a

la registrada en 2008, alcantarillado y recoleccion de basuras (77.9% al 81.0%).

- Mayor cobertura en educacion basica y media, segun datos reportados por las
Secretarias de Educacion en el afio 2009 la cobertura alcanzo una tasa de
cobertura bruta de 104.65% y una tasa de cobertura neta del 90.03%. Se cuenta
con 282 Instituciones de Educacién Superior, siendo 81 de caracter oficiales y
201 privadas, el mayor nimero de matriculas se registra en los niveles de

formacion técnica y tecnolégica.
- Disminucion de los niveles de analfabetismo pasando de 6.9 a 6.3.

- Desarrollo de ciencia y tecnologia principalmente a través de establecimientos
universitarios, auspiciados por el Departamento Administrativo de la Ciencia y la
Tecnologia — Colciencias, aunque no se hace una inversion significativa, existe el
interés de desarrollar este sector a nivel local mediante la creacion de parques
tecnologicos para areas como energia, salud, software, agroindustria y

biotecnologia

- Acceso a la Seguridad Social, incrementandose en un 3.9% pasando de 84.6%
en el 2008 al 88.5% en el 2010.

- Importantes avances en materia de seguridad ciudadana que favorecen el
desarrollo del sector turistico. La percepcibn que se tiene en materia de
seguridad del pais y la ciudad que se va a visitar son factores decisivos al
momento de escoger el destino de vacaciones o de negocios, por lo cual
Colombia ha trabajado para crear y mantener un clima de confianza, lo que ha
generado el incremento del numero de turistas en los ultimos afios gracias a las
mejoras de seguridad, como resultado de la estrategia de “seguridad
democratica” del Gobierno anterior, incrementando la presencia militar y de

policia en todo el pais.
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4.4.4. Aspectos tecnologicos

Histéricamente Colombia ha sido un pais que invierte poco en ciencia y tecnologia,
segun lo demuestra el estudio adelantado por el Observatorio Colombiano de ciencia y
tecnologia, en la siguiente grafica, la linea de color marron nos muestra el porcentaje de
inversiébn en actividades de ciencia, tecnologia e innovacion y la de color negro lo

invertido en investigacion y desarrollo.

Grafica No.12- Inversion en ciencia y tecnologia en Colombia

Gréfica 1.1. Evolucién de la inversién en Actividades de Ciencia, Tecnologia e Innovacion (ACTI) como porcentaje del PIB, 2000-2010
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Fuente: Observatorio Colombiano de ciencia y tecnologia. Indicadores de cienciay tecnologia en Colombia- 2010” .
pag. 22

Aunque se han realizado esfuerzos para cambiar este panorama por ejemplo la
expedicion de la Ley 1286/2009, de ciencia y tecnologia cuyo objetivo principal es
“fortalecer el Sistema Nacional de Ciencia y Tecnologia y a Colciencias para lograr un

modelo productivo sustentado en la ciencia, la tecnologia y la innovacién, para darle
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valor agregado a los productos y servicios de nuestra economia y propiciar el desarrollo
productivo y una nueva industria nacional”; aun no se observan resultados claros frente

a ello.

“La ciencia y la tecnologia en Colombia ha tenido un desarrollo muy pobre, asimismo
existe un déficit de capital humano por los escasos doctores que tenemos en el pais
(Actualmente hay cerca de 4.000 doctores, se graduan alrededor de 100 doctores

anuales, mientras en Brasil se graduan cerca de 10.000 al afio)"*>.

El gobierno actual ha realizado algunas acciones para cambiar este panorama,
brindando incentivos para la inversion del sector privado en ciencia, tecnologia e
innovacion, se espera incrementar la inversion en ciencia, tecnologia e innovacion, del
0,4% a por lo menos el 1% del Producto Interno Bruto (PIB), unido a esto de en julio de
2011, mediante cato legislativo se propone dedicar el 10% de los recursos de regalias

al desarrollo de la ciencia y tecnologia en el pais.

A nivel empresarial se han presentado avances tecnoldgicos para el desarrollo de los
procesos productivos, como ejemplo citamos el sector textii que ha realizado
importantes inversiones en investigacion e innovacion tecnolégica en la produccién y
mejoramiento de nuevas fibras que ofrecen prendas elaboradas con algodén orgéanico,

bambu, cafiamo y soya.

El uso de tecnologias es el sector hotelero ha tenido un importante y eficaz desarrollo,
desde 1963 cuando un hotel de New York utilizo un computador para automatizar la

gestion de habitaciones, en los afios 70 las grandes cadenas hoteleras usaron sistemas

B http://www.soyperiodista.com/tecnologia/nota2467-la-ley-de-la-ciencia-tecnologia-e-innovacion-colom. Mayo 2012
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computarizados de reservas y conocer sus habitaciones disponibles, esto para un solo

hotel, hacia 1987 ya se gestiona inventario de todos los hoteles de la cadena.

Hoy dia y con la aparicion y socializacién del uso del Internet, que conecta a todos los
puntos del planeta, permite un nuevo canal de distribucion y es impredecible que todo
negocio hotelero tenga una pagina web que le permita darse a conocer a nivel mundial,

situacién que no es ajena al mercado Colombiano del turismo.

En la Ultima década, Colombia ha presenciado la llegada de varios avances
tecnoldgicos. Los datos aqui relacionados se toman del Boletin de Prensa publicado por
el DANE, sobre investigacion de indicadores basicos de tecnologias de la informacion y
la comunicacién, publicado en junio de 2011, resultado de la Gran Encuesta Integrada
de Hogares (GEIH) del afio 2010, con cobertura de 24 ciudades principales del pais. El
uso de TIC (Tecnologias de la informacién y la comunicacién) incide en las
preferencias, la productividad y la dinamica de la sociedad, su impacto se refleja en una
mayor oportunidad de acceso de informacion para la satisfaccion de necesidades

béasicas, redes de comunicacion.

Lo que se observa de los resultados de éste estudio y que se constituyen en una
oportunidad para el plan de negocios propuesto, es el incremento en la calidad de vida

de los hogares colombianos, comparando los dos ultimos afios de andlisis:

Grafica No.13- Incremento en bienes y servicios — hogares Colombianos

BIENES O SERVICIOS 2009 2010
Hogares que poseen computador 22.6 26.1
Hogares que poseen televisor a color 87.4 89.0
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Hogares que poseen servicio de telefonia fija 37.8 40.3
Hogares que poseen telefonia celular 83.5 86.1
Hogares que poseen conexion a Internet 15.0 19.3

Fuente: Datos tomados de la Gran Encuesta Integrada de Hogares (GEIH) del afio 2010 - DANE

La infraestructura vial, aeropuertos, maritima, férrea y fluvial en Colombia presenta un
gran atraso, lo que se constituye en una amenaza para el plan de negocio propuesto.
Pese a ello se viene trabajando para mejorarla con grandes proyectos que conectaran
puntos turisticos y comerciales de gran importancia para el pais como la doble calzada
Ruta del Sol, que conecta a Bogota con Santa Marta, Bogota — Buenaventura, uniendo
de esta manera a la capital Colombiana con un importante puerto, la Via Panamericana,
que unira nuestro pais con Panama, y se construye en la Marginal de la Selva, que
conectara a Colombia con Venezuela, Ecuador y Pera por el piedemonte de los Andes.

Actualmente se cuenta con una red de carreteras de mas de 145.000 km. de vias.

En cuanto a vias férreas hay 3.140 km. en reconstruccion y dos lineas gque transportan
carbon a puertos privados que movilizan 27 millones de toneladas al afio. Para el
negocio propuesto se constituye en una desventaja el bajo desarrollo de las vias férreas

para el transporte de personas.

A nivel aeroportuario Colombia cuenta con ocho (8) modernos aeropuertos
internacionales que reciben aerolineas de América Latina, Norteamérica y Europa,
adicional a ello por la topografia de sus paisaje “se ha impulsado el desarrollo del
transporte aéreo doméstico, con una de las redes de rutas mas densas de América
Latina, por la que se desplazan anualmente 7.4 millones de pasajeros y se movilizan
130.000 toneladas de carga, a través de mas de 587 aeropuertos que comunican las

regiones apartadas con el resto del pais™®.

'® http://infraestructuracolombiana.blogspot.com/. Pagina consultada el 6 de abril de 2011
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Por la politica de apertura hacia los mercados internacionales, “se han privatizado y
modernizado los cuatro puertos principales: Buenaventura en la costa Pacifica, y
Barranquilla, Cartagena y Santa Marta en el litoral Caribe, que en conjunto tienen un
movimiento de 70 millones de toneladas de carga. Hay otros puertos especializados en
la exportaciéon de carbon, banano y petrdleo, y un muelle turistico para cruceros en

Cartagena de Indias™’.

4.4.5. Aspectos Ecoldgicos

Colombia no ha sido ajena a las politicas de cuidado del medio ambiente que se viene
implementando a nivel mundial en los ultimos afios. Es asi como por iniciativa del
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (MAVDT) y el Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo (MCIT) crearon el Sello Ambiental Colombiano, “SAC”,
para promover la oferta de servicios ecoldgicos, tendencia que preserva el medio
ambiente y se compromete con la naturaleza. Esta certificacion no es exclusiva del
sector hotelero aplica también para otros servicios.

En el marco de esta iniciativa son muchos los establecimientos del sector turistico que
sean certificado bajo las normas técnicas sectoriales de turismo sostenible NTSTS 002
establecimientos de alojamiento y hospedaje, requisitos de sostenibilidad y la norma
técnica colombiana NTC 5133 Sello ambiental Colombiano, con la implementacion de

programas como.

» Los insumos y materias primas para su funcionamiento se usan de manera
sostenible.

» Las materias primas que usa no son nocivas para el medio ambiente.

» Sus procesos de produccion involucran un uso menor de energia o que hacen
uso de fuentes de energia renovable (edlica, solar y similares), o ambas.

» Recicla sus desechos, reutiliza materiales y escoge elementos biodegradables.

» Implementa empaques reciclables, reutilizables o biodegradable y en cantidades

minimas.

Y IDEM
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» Emplea tecnologias limpias o0 que generan un menor impacto relativo sobre el
ambiente.

» Indica a los consumidores la mejor forma para la disposicion final de desechos.

En Bogot4 ya se han certificado 24 establecimientos hoteleros, pero ninguno de la

zona de operacion de Hotel Factory Corferias,

Anqué la obtencion del sello verde es voluntario, mas que un compromiso ambiental es
una respuesta al interés de los turistas por comprar servicios responsables con el
equilibrio del planeta y se constituye en una ventaja competitiva ya que los turistas
perciben como un valor agregado el comprar servicios amigables con el medio

ambiente.
45. ANALISIS DAFO

Para el desarrollo del plan de negocio propuesto se requiere de recursos econémicos,
infraestructura fisica y de telecomunicaciones, dotacién de la edificacion ajustada a la
calidad del servicio ofertado y talento humano capacitado contratado directamente y a

través de insourcing.

De igual manera para operar exitosamente se requiere de un manejo importante de
convenios con otros operadores del sector (servicios de transporte, pasajes aéreos y

terrestres, restaurantes, gimnasios, spa, sitios turisticos en cada ciudad, etc)

Frente a estos requerimientos la propuesta de negocio presenta la siguiente situacion
interna expuesta en la matriz DAFO.

Gréafica No.14- Matriz DAFO

| Anélisis DAFO || Fortalezas [ Debilidades
Posibilidades de financiamiento en el||Capacidad financiera limitada frente a
Anélisis sector bancario y de apoyo de importantes||grandes capitales del pais y del exterior.
entidades que incentivan la creacion de
Interno negocios en Colombia. Distribucion fisica propuesta acorde al
espacio fisico, que limita la prestacién de
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El sector de la ciudad en donde se
proyecta la construccion del hotel oferta
terrenos con excelente ubicacion para el
desarrollo del proyecto

Se contara con herramientas tecnoldgicas
gque permitan una operacién efectiva,
desde el mercadeo del producto, la venta,
estadiay el check in de los huéspedes

El disefio de todas las estancias del hotel
bajo estandares de comodidad, calidez y
sobre todo seguridad a los visitantes

Contard con Talento humano capacitado
en el sector turistico principalmente en
altos estandares de servicio y a nivel
técnico con manejo de idiomas

Posibilidad de lograr  importantes
convenios a nivel nacional para ofertar
planes turisticos de calidad y que
adicionalmente permitiran  ofertar los
servicios a precios favorables para el
segmento de mercado al que se apunta.

Precios ajustados a las capacidades de los
visitantes ofertando un excelente servicio

Propuesta de la Unidad Estratégica de
Negocios enfocada al turismo relacionado
con la temética de las principales ferias y
eventos de Corferias.

variedad de servicios complementarios

Imagen y marca nueva en el sector que
deberd ir ganando recordacion en los
habituales visitantes

Oportunidades

Amenazas

Andlisis
Externo

Dinamica creciente del sector turistico en
el pais

Apoyo del Estado al crecimiento del sector,
Ley de Excepcion del impuesto de renta,
disefio de politicas especificas para el
turismo cultural y ecoturismo

Declaracién del turismo como sector de
clase mundial en la politica nacional de
productividad y competitividad

El turismo en Bogota como sector
estratégico de desarrollo, ocupando el
sexto puesto en el ranking de turismo en
América Latina.

Mercado potencial inmenso
crecimiento real positivo

con un

Desarrollo de un marco regulatorio de
calidad, ocupando el segundo puesto a
nivel mundial en normalizacién para el
sector

Poco desarrollo de infraestructura vial,
aeroportuaria, maritima, férrea y fluvial

Sectores del pais en donde todavia esta
presente el conflicto armado

La idea se debe iniciar a ejecutar en corto
tiempo ya que el sector se empieza a
saturar.

Competidores del sector con trayectoria
gue cuentan una cuota importante del
segmento de mercado identificado.
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Mejoramiento de la percepcion de
seguridad del pais frente a los visitantes
extranjeros

Economia del pais estable

Firma de tratados econémicos que
favorecen el crecimiento de la economia
en el pais y del sector

Profesionalizacién del personal vinculado
al sector turistico

Incremento del uso de TIC (Mayor acceso
a informacién)

Globalizaciéon del uso de Internet

Importante desarrollo de proyectos en
telecomunicaciones y servicios financieros

4.6. ANALISIS DE LA COMPETENCIA A TRAVES DE LAS CINCO FUERZAS DE
PORTER

PROTAGONISTAS OPORTUNIDADES AMENAZAS
DEL SECTOR FACTORES A M B A M B

Cualquier persona natural o juridica puede
tener la iniciativa de iniciar un negocio de
hotel y agencia de viajes y turismo en el X X
sector.

El servicio hotelero actualmente se
considera un negocio muy atractivo en
Colombia por las politica de Gobierno, que X X
atrae inversionistas incluso de grandes
ENTRADA DE cadenas hoteleras

NUEVOS Se pueden presentar economias de escala
COMPETIDORES cuando el nuevo competidor hace parte de
cadenas hoteleras con presencia a nivel
nacional tanto en hospedaje como en
servicios de turismo. Este aspecto afecta el
precio competitivo del producto
Se requiere de una elevada inversion por los
altos costos fijos de infraestructura.
Puede encontrase un alto grado de fidelidad
en los clientes de estos servicios

Existe una gran cantidad de hoteles en
funcionamiento, que han posicionado su

nombre, incluso con antigliedad superior a X
RIVALIDAD ENTRE | 20 afios

LOS
COMPETIDORES Los hoteles que representan la competencia

directa ofrecen en su mayoria los mismos
servicios adicionales, lo que hace mayor los
niveles de rivalidad.
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La capacidad de alojamiento de la mayoria
es acorde con la propuesta por xxx(Nombre X
del hotel)

Los precios y servicios son estandar en el
70% de la competencia directa analizada.

Existe gran cantidad de proveedores de
insumos para el funcionamiento del hotel
Ningn  insumo es vital para el
PODER DE funcionamiento del hotel X
NEGOCIACION DE
LOS Este aspecto incrementa su impacto si los
PROVEEDORES proveedores son de servicios especializados
como transporte para los turistas con guia X
bilingue, etc

Existe gran variedad de oferta hotelera con
diferentes precios, que se ajustan a la
necesidad de cada cliente. Por lo anterior se
debe buscar un factor diferenciador
importante y aplicar una adecuada politica
de precios

La propuesta de UEN como es la agencia de
viajes se enfrentard a un importante
porcentaje de competidores en Bogota e X
incluso fuera de la ciudad contactados a
través de internet

Por la dinamica actual del sector vy
especificamente en la ciudad de Bogota
existe gran demanda del servicio en el
sector

En temporadas altas para el sector turismo
este aspecto de igual manera presentara un
impacto bajo ya que se incrementa la X
demanda y disminuye la oferta de hospedaje
disponible

PODER DE
NEGOCIACION DE
LOS CLIENTES

INGRESO DE | En el sector turistico a nivel de servicio de
PRODUCTOS hospedaje y planes turisticos, no se
SUSTITUTOS identifican productos sustitutos reales o
potenciales

4.7. DEFINICION DE LA ESTRATEGIA

4.7.1. Objetivos estratégicos y estrategias corporativas
Las estrategias corporativas se determinaran de acuerdo a las siguientes perspectivas:

Misionales = M
Clientes=C
Financiera=F
Procesos = P
Aprendizaje = A

VVVYVYY
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OBJETIVOS ESTRATEGICOS

ESTRATEGIAS CORPORATIVA

Alcanzar importante posicionamiento
en el sector geografico seleccionado,
ubicdndonos en los tres primeros
lugares de preferencia durante el
primer afio de funcionamiento.

M1: Construccion y disefio del hotel que responda a los
estandares de comodidad, calidez y seguridad a los visitantes

Al: Contar con personal idéneo técnico calificado en cada
uno de los momentos de verdad del servicio ofertado

P1: Ajustar procesos y procedimientos de acuerdo a las
normas técnicas de calidad del sector

Lograr el nivel de ocupacion entre el
60% y 80% de la capacidad instalada
durante los tres (3) primeros afios

P2: Promocidn de servicios a través de canales digitales,
haciendo uso de las tecnologias de telecomunicacion

P3: P3: Aseguramiento de la plataforma tecnol6gica
requerida para la operacion con la calidad ofertada

P4: Brindar un excelente servicio al cliente

F1: Precios ajustados al sector y al mercado objetivo,
asegurando el modelo financiero propuesto

Conquistar la cuota de mercado
propuesta del 0.35 del total potencial
de turistas que llegan a la ciudad de
Bogota

C1: Ofrecer servicio con altos estandares de calidad

P5: Campafas publicitarias, promociones a los clientes
frecuentes, descuentos, etc.

M2: Decoracion de todas las estancias mostrando
imagenes de nuestro pais, despertando el interés por
conocerlo

P6: Lograr certificaciones de calidad del sector

Obtener una rentabilidad financiera del
50% anual

F2: Lograr equilibrio financiero acorde a los compromisos
adquiridos para la financiacion del proyecto

M3: Ofrecer valor agregado al servicio de hospedaje,
acorde al segmento de mercado como lo es el turismo de
negocios y convenciones: Sala de reuniones, equipos
audiovisuales, servicio de secretaria, fax, alquiles de
portatil,

P7: Contar con la UEN como es la agencia de viajes
como elemento diferenciador e innovador frente a la
competencia.
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4.7.2. Plan de accion:

El logro de los objetivos corporativos se apoyara en la ejecucion de las siguientes
iniciativas estratégicas a las cuales se le definen indicadores de gestion como
herramienta de evaluacion, que se mediran en el tiempo de acuerdo al impacto para el

éxito del proyecto, tomando las acciones correctivas de acuerdo a los resultados:

PERSPECTIVA ESTRATEGIA CORPORATIVA INDICADOR DE GESTION
M1: Construccion y disefio del hotel que | % de avance de obra de
responda a los estandares de comodidad, | acuerdo al  cronograma
calidez y seguridad a los visitantes definido (Mensual)

M2: Decoracion de todas las estancias | control de disefios definidos
mostrando imagenes de nuestro pais, | de acuerdo con
despertando el interés por conocerlo programacién  de  ferias
MISIONAL corferias (Segun calendario)
M3: Ofrecer valor agregado al servicio de | o5 de cumplimiento de
hospedaje, acorde al segmento de mercado | servicios requeridos por el
como lo es el turismo de negocios Y | huésped. Medicién de
convenciones: Sala de reuniones, equipos | satisfaccion (Mensual)
audiovisuales, servicio de secretaria, fax,
alquiler de portatil.
C1: Ofrecer servicio con altos estandares de | indices de satisfaccion del
calidad cliente
CLIENTES indices de retencién
% de quejas y reclamos
presentados y resueltos
F1: Precios ajustados al sector y al mercado | Rentabilidad financiera
objetivo, asegurando el modelo financiero
propuesto Tipo de interés de la deuda

R F2: Lograr equilibrio financiero acorde a los | Indicadores de rentabilidad
compromisos adquiridos para la financiacion
del proyecto
P1: Ajustar procesos y procedimientos de | No. De procesos definidos,

PROCESOS acuerdo a las normas técnicas de calidad del | aprobados e implementados
sector

-54 -




NEBRUA

UNIVERSIDAD

Nebrija
M Universidad

l5e% Nebrija
b Business School

P2: Promocién de servicios a través de
canales digitales, haciendo uso de las
tecnologias de telecomunicacion

P3: Aseguramiento de la plataforma
tecnologica requerida para la operacion con
la calidad ofertada

Facilidad de comunicacion a través de
Internet (redes sociales), haciendo muy
amigable la relacion desde la reserva hasta
el check in de los huéspedes

P4: Brindar un excelente servicio al cliente

P5: Campafas publicitarias, promociones a
los clientes frecuentes, descuentos, etc.

P6: Lograr certificaciones de calidad del
sector

P7: Contar con la UEN como es la agencia
de viajes como elemento diferenciador e
innovador frente a la competencia.

% de utilizacién de canales
virtuales

Efectividad en la utilizacion
de la plataforma tecnoldgica

Disefio e implementacion de
estrategias de servicio al
cliente

Adelantar las acciones,
adecuaciones locativas e
implementar procesos para

la consecucion de
certificaciones de
sostenibilidad y sellos
ambientales

No. De paquetes turisticos
disefados vs preferencias de
los huéspedes

APRENDIZAJE

Al: Contar con personal idéneo técnico
calificado en cada uno de los momentos de
verdad del servicio ofertado

Disponibilidad de talento

humano competente
indices de capacitacion
Evaluacion del desempefio

Interiorizacién de la cultura
de servicio
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5. PLAN DE MARKETING
5.1. Objetivos de Marketing

5.1.1. Corto Plazo

» Dar a conocer la marca y productos del Hotel Factory Corferias dentro del

segmento objetivo, contribuyendo de esta forma al aumento de las ventas.

» Posicionarnos como un hotel de primer nivel que ofrece a sus huéspedes toda la
infraestructura fisica, tecnolégica y de personal, que convierte un viaje de

negocios o de vacaciones en una experiencia inigualable.

5.1.2. Mediano Plazo

» Incrementar el nimero de visitantes y huéspedes en un 10% sobre las ventas

anuales.

5.2. Marketing Mix

5.2.1 Politicas de Producto

El Hotel Factory Corferias se encuentra en una etapa de Introduccion dentro del ciclo de

vida de producto, por lo cual los esfuerzos de marketing estan orientados al awareness,

-56 -



g Nebrija FeZ Nebrija
4.8 Universidad b Business School

dar a conocer la marca y sus servicios dentro del segmento, como una propuesta
innovadora que invita a vivir cada viaje de negocios como una experiencia Unica, al
contar con un servicio de hospedaje confortable con una relacién costo beneficio
favorable y tener la opcion de armar paquetes turisticos y conocer asi Bogoté y otros

destinos con sus principales lugares de interés a nivel cultural y social.

Durante la etapa de introduccion mediremos el nivel de conocimiento por medio de Top
of Mind (recordacion de marca) y Brand Recall (asociacién de la marca con la categoria
de productos-servicios).

5.3. Lamarca
El nombre que seleccionamos es Hotel Factory Corferias. Este nombre tiene
caracteristicas asociativas y vinculos emocional con nuestros clientes, al
generar una percepcion de eficacia en procesos y enfoque hacia clientes
corporativos. Por medio de esta, se busca logar estar en el top of mind del

consumidor.

Factory LCorferias
Hotel

-57-



DEERUA Nebrija il Nebrija
4.8 Universidad b Business School

5.4. Politica de Precio

La estrategia de precio de acuerdo a la etapa de introduccion al mercado la
implementaremos como Penetracién, porque estamos llegando con un servicio
existente a un segmento de mercado ya establecido el cual toma decisiones basadas

en precio y calidad.

El precio promedio por huésped se determiné en $160.000 y en la medida en que
logremos un mayor posicionamiento este precio se ird ajustando a la percepcion de

valor y grado de diferenciacion.

Teniendo en cuenta el proceso de produccién y servicio tenemos:

El hotel tendra a la disposicion de los clientes 52 habitaciones, de las cuales 24 estan
habilitadas con camas dobles, 20 con dos camas sencillas y 8 con una cama doble y
una sencilla, con la posibilidad de incluir una pequefia adicional para familias de cuatro

personas que pretendan hospedarse en el hotel.

Precio 2 personas 160.000

Precio 3 personas 200.000

*Datos tomados del plan financiero

55. Politicade distribucion

Durante la introduccién del servicio estaremos realizado la distribuciéon selectiva en el

mercado meta en las principales ciudades nacionales e internacionales, a través de:

» Comercializacion directa en la agencia de viajes a través de paquetes turisticos.
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» Distribucion directa del Hotel Factory Corferias al grupo objetivo por medio de
asesores comerciales quienes estaran encargados del relacionamiento one to
one con las compafias y clientes potenciales para dar a conocer el portafolio de
servicios del hotel

» Telemarketing: Inicialmente a cargo del mismo equipo de asesores quienes
buscaran clientes a través de bases de datos de clientes potenciales para la

venta de los paquetes empresariales.

5.6. Politicade promocién

5.6.1. CIM — Comunicaciones Integradas de Mercado
» Promocion de Ventas
Con el objetivo de lograr un incremento en las ventas durante el primer afio, estaremos

implementando tacticas con el objetivo de incrementar la venta de los servicios en

meses en donde la demanda es mas alta, basados en el calendario ferial.

Buscaremos alianzas estratégicas con aerolineas nacionales e internaciones para tener
en las salas VIP y counters, brochures con informacién sobre el portafolio de servicios
del hotel.

Estos brochures contardn con call to action como descuentos por presentar dicho

material impreso.
» Evento de Lanzamiento

Este evento se realizara durante el tercer mes de apertura del Hotel Factory Corferias,
tiempo durante el cual se estaran invitando a todos los clientes potenciales por medio

de invitaciones electronicas y confirmacion telefonicas.

La expectativa de asistencia es de 100 personas y se realizara un coctel en el salon
principal del hotel. Contaremos con la presentacion del gerente del Hotel quien dara la

bienvenida y pondra a disposicion de todas las personas la red de servicios del Hotel.

Durante el evento se sortearan 3 paquetes de entre los asistentes:
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e Para personas

2 noches para dos personas
1 noche para 2 personas con un tour por Bogota Historica

e Para empresas
Descuento del 30% efectivo para el alojamiento de algun ejecutivo de la

compafiia

Estos premios tendran una vigencia de 2 meses, sujetos a disponibilidad en temporada

media y baja.
> Venta Personal

En el punto de venta principal contaremos con personal de telemercadeo (equipo de
asesores comerciales) Inbound/outbound con el fin de:

« Recibir llamadas de clientes potenciales.
« Brindar asesoria y dar a conocer la oferta de valor de El Hotel Factory Corferias
« Contactar clientes potenciales para ofertar los productos.

o Lograr agendar visitas con los interesados, ya sean empresarios 0 empresas,

para generar la reserva de los diversos servicios del Hotel Factory Corferias.
» PR - Relaciones Publicas

Como tactica de conocimiento y posicionamiento de El Hotel Factory Corferias

estaremos realizando:

Free press (publicity), aprovechando la gestion de espacios de difusiéon gratuita de
hechos y noticias positivas para la empresa y cliente final, en medios televisivos,

impresos y en web.
» Medios especializados:

Pauta publicitaria de alto impacto en los sitios web de revistas de negocio como Dinero

y Gerente

Sitios web de periodicos nacionales: El Tiempo, Portafolio, ElI Espectador
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Estos banner tendran informacion sobre los servicios del Hotel Factory Corferias y
promociones que los lleven a hacer click (linkeado a la web del hotel) para que

conozcan MAas y se pongan en contacto con los asesores comerciales.
» Aeropuertos

Pauta en las terminales aéreas y puentes aereos de las principales ciudades de

Colombia
» Ferias
Participacion en feria la principal feria turistica y de negocios ANATO

Presencia en las principales ferias dentro de las cuales se estaran entregando folletos

con informacién sobre los servicios y paquetes para empresas y ejecutivos.
» Péagina Web

Inicialmente la pagina web del Hotel Factory Corferias estara orientada a brindar y
ampliar la informacion sobre el portafolio de servicios del hotel, infraestructura,

disponibilidad y promociones por temporadas.

Formulario de contacto, para alimentar la base de datos de clientes para poder
comenzar un proceso de fidelizacién. Se contara un sistema de reservas en linea y

pagos de los servicios de hospedaje.
» Redes Sociales
Se creara like page en Facebook y cuenta en Twitter.

Usaremos estos dos medios como herramientas de voz a voz para dar a conocer los
servicios, invitando al grupo objetivo a estar en constante comunicaciéon con el personal
del hotel, para conocer las promociones, paquetes por temporada y novedades en

servicios.

El plan de Comunicaciones Integradas de Marketing esta calendarizado durante 12
meses, cubriendo las tacticas presentadas dentro de las Comunicaciones Integradas de

marketing de la siguiente forma:
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Grafica No.15- Calendario plan de comunicaciones

Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes | Mes Mes Mes Mes
Accion CIM
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Venta Personal X X X X X X X X X X X X
Evento de
) X
Lanzamiento
Relaciones
] X X X X X X X X X
publicas
Medios
o X X X X X X X
especializados
Aeropuertos X X X X X X X X
Participacion X
Ferial
Pagina Web X X X X X X X X X X X X
Redes Sociales X X X X X X X X X X X X

El siguiente cuadro resume la inversion que se destinara para el plan de marketing del
primer afio, que sera en total 233 millones de pesos, en este se consolidan todos los
items mencionados en el calendario.

Grafica 16 Cuadro Econémico Marketing

Costes de mercadeo 2014

Lanzamiento 130.308.000
Medios de comunicacién 87.586.800
Redes Sociales 12.000.000
Mantenimiento de pagina web 4.000.000

Total Costos Mercadeo 233.894.800
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6. PLAN DE OPERACIONES

6.1. Plan de Produccién

6.1.1. Descripcion del proceso y operaciones necesarias para realizar la

actividad
SISTEMA INPUTS COMPONENTES PROCESOS OUTPUT
Unidad de
habitacién Hospedaje .
. ; Clientes
Hotel Huéspedes Trabajadores Confortable, :
S L satisfechos
Servicios seguro y limpio
adicionales

El hotel tendr& a la disposicion de los clientes 52 habitaciones, de las cuales 24 estan
habilitadas con camas dobles, 20 con dos camas sencillas y 8 con una cama doble y
una sencilla, con la posibilidad de incluir una pequefa adicional para familias de cuatro

personas que pretendan hospedarse en el hotel.

El elemento diferenciador del Hotel Factory Corferias para lograr los objetivos de venta
y permanecer en el mercado, sera el servicio, “que los huéspedes tengan las facilidades
que tienen en su casa o sede de su empresa”, para lo cual todo el personal debe
conocer al huésped, hacer todo lo posible por saber su nombre, dirigirse a ello con

cortesia y respeto pero de forma personalizada.

Hotel Factory Corferias tendra como ventajas competitivas frente a los demas del sector
el servicio de turismo relacionado con los eventos presentados en Corferias, salon de
reuniones, ayudas audiovisuales, servicio de secretaria cuando lo requiera, el cual
constara principalmente de elaboracibn de comunicaciones, envié de correos,
realizacion de llamadas, recepcion de mensajes, elaboracion de documentos o

presentaciones). Adicionalmente contard con una agencia de viajes y turismo,
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especializada en programas relacionados con la feria que se esté llevando a cabo en

Corferias.

Asimismo, las habitaciones tendran acceso a television, Internet inalambrico y teléfono
fijo habilitado para llamadas locales, nacionales internacionales, para lo cual se
presentara en cada habitacion, una tabla de precios cerca del teléfono, con el fin de que
el usuario no tenga ningun inconveniente a la hora de utilizar alguno de nuestros

servicios adicionales.

6.1.2. Determinacién de la capacidad

La ocupacion plena del hotel se conformaria de la siguiente manera, previendo que el

hotel se encuentre en su maximo empleo:

Grafica No.17- Capacidad instalada del Hotel Factory Corferias

OCUPACION PLENA (HUESPEDES): DIA MES

44 Habitaciones de hotel con capacidad para 2 personas 88 2.640

8 Habitaciones de hotel con capacidad para 3(6 4
personas) 24 720
Plazas por diay mes 112 3.360

La ocupacion total en caso de existir una ocupacion plena corresponde a 112
huéspedes por dia y a 3.360 en el mes.

Para evitar datos sobreestimados, el ejercicio se llevé a cabo tomando la opcion de
habitaciones para tres personas en los casos pertinentes, no obstante estas tendran la
posibilidad de ubicar una cama nido en estos cuartos, con el fin de hospedar a grupos

de cuatro personas.
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6.1.3. Politica de servicio se caracterizara por:

Contar con servicio las 24 horas en materia de recepcion y acomodacion —
Check in y de salida — CheckOut.

En la agencia de viajes y turismo siempre se contara con informacion turistica,
que estard enfocada principalmente a los programas que se tienen como

complemento de las ferias realizadas en Corferias.

Garantizar a los clientes que la reserva confirmada es respetada siempre segun

sus requerimientos y condiciones acordadas

Se contara con los implementos necesarios para el transporte de equipajes,
garantizando que todas las maletas y paquetes estén plenamente identificas.
También se utilizaran zunchos, para cerrar las maletas y garantizar la seguridad

del contenido.

Todas las instancias del hotel (habitaciones, bafios, zonas comunes) tendran
registro de limpieza y desinfeccion diario. Asimismo se hara revision al resto de
implementos de la habitacién, tales como televisores, secadores de pelo y
teléfono

Habitaciones confortables y con la garantia de encontrarlas siempre en optimas
de aseo, y con los bienes personales de cada huésped en su lugar: Si requiere
servicio extra de lavanderia este se ofrecera de forma inmediata, ya que el hotel

contara con instalaciones adecuadas para ello.
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e El huéspedes conocerd el procedimiento de quejas y reclamos, formato que
encontrara en la habitacion, asi como la informacion sobre los servicios del hotel

(Lavanderia, secretaria, alimentos y bebidas), en cuanto a horarios, precios, etc

Adicionalmente se cumplira con lo especificado en la “Norma técnica sectorial”
NTSH 010, en materia de requisitos de planta y servicios para apartahoteles, la
cual es expedida por el ICONTEC, El Ministerio de Comercio, Industria y Turismo
y la Asociacion Hotelera de Colombia COTELCO:

e Los pisos y tapetes de cada unidad de alojamiento y demas zonas del hotel,

deberan permanecer limpios, sin manchas o roturas.

e Toda la lenceria del hotel, cortinas y demés deberd estar siempre limpia, sin
manchas, sin descosidos, sin huecos o decoloraciones de los tejidos, asimismo,
los dispositivos electronicos como televisores, ascensores, deberan estar en

buen estado.

e Siempre habran almohadas y cobijas disponibles a solicitud del huésped y se

contara con un stock minimo del.5 juegos de cama por huesped.

e Se prestara el servicio de primeros auxilios para lo cual se contara con botiquines
de primeros auxilios y un servicio de area protegida para atender cualquier
emergencia que se presente, con un huésped, trabajador, proveedor o persona

gue sufra una emergencia al interior de la edificacién.

e Se facilitara el servicio de alquiler de vehiculo
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Todo el personal estara excelente presentado y portando su uniforme de acuerdo

con los estandares definidos por el hotel.

Se debera informar al cliente cuando este lo requiera, de los puntos de interés,
actividades sociales, culturales y de entretenimiento y otros servicios o
atracciones de interés turistico existentes en el destino y su area de influencia.

Disponer de un servicio de recoleccion de mensajes y paquetes dirigidos a los

huéspedes.

Disponer de un mapa local y regional actualizado.

Informar de los transportes publicos, sus conexiones y los horarios actualizados.
Disponer de diferentes medios de pago (efectivo, tarjeta de crédito debito),
expuestos en lugar visible. ElI huésped siempre cancelara el servicio de
hospedaje por adelantado.

Se dispondra de servicio de seguridad las 24 horas, controlando el acceso a las
instalaciones y asegundase de que el cliente recupere los objetos olvidados en

el establecimiento.

Todo el personal debe contar con la formacion o capacitaciébn necesaria para

utilizar todos los mecanismos dispuestos para la seguridad del establecimiento.

6.1.4. Ubicacion del negocio

Para el desarrollo del proyecto de construccion y puesta en marcha de un edificio

destinado a prestar los servicios de hotel, se hace necesario revisar el Plan de
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Ordenamiento Territorial — POT - de la ciudad de Bogota que nos permitira identificar la

zona mas favorables para llevarlo a cabo.

El POT es la carta de navegacion de los municipios y distritos para ordenar su territorio,
orientando las inversiones publicas y privadas preservando el medio ambiente y las
tradiciones culturales; separa el area urbana y el area rural dando usos distintos a los
suelos de acuerdo a la naturaleza de cada zona de la ciudad.

Define Unidades de Planeamiento Zonal son “areas urbanas mas pequefas que las
localidades y mas grandes que el barrio. La funcién de las UPZ es servir de unidades
territoriales o sectores para planificar el desarrollo urbano en el nivel zonal. Son un
instrumento de planificacion para poder desarrollar una norma urbanistica en el nivel de
detalle que requiere Bogot4, debido a las grandes diferencias que existen entre unos
sectores y otros. Son la escala intermedia de planificacién entre los barrios y las

localidades.”®

A partir de las UPZ, La Secretaria Distrital de Planeacién establece reglas de juego
claras y aplicables para todos los ciudadanos, gracias a las cuales se sabra que se
puede y que no se puede edificar o construir en un predio y que actividad puede o no

desarrollarse en él.

El Decreto 1096 de 2000, es el instrumento por medio del cual se define la
reglamentacion urbanistica especifica de la UPZ N°. 107, QUINTA PAREDES, ubicada
en la Localidad de TEUSAQUILLO, la cual ha sido identificada como un sector que
presenta una oportunidad para el desarrollo del proyecto de construccién y puesta en
funcionamiento del edificio de hotel por ser un area de desarrollo de actividades

empresariales y productivas.

18
www.dpd.gov.co
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La UPZ 107 esta conformada por los barrios de Quinta Paredes, El recuerdo, La Luisita,

Acevedo Tejada, Centro Narifio y Gran América.

El articulo 340 del citado decreto, determina las &reas de actividad o asignacion de uso
a los suelos de acuerdo a la estructura urbana propuesta por el modelo territorial, entre
ellos tenemos el area de actividad de “comercio y servicios” (Articulo 346), es la que
designa un suelo para la localizacion de establecimientos que ofrecen bienes en
diferentes escalas y servicios a empresas y personas, entre los que se ubican,

definiendo en el articulo 347 las norma para los suelos con esta destinacion.

En esta categoria se ubica el proyecto en Servicios Turisticos ALOJAMIENTO Y
HOSPEDAJE TEMPORAL “Hoteles de mas de 50 habitaciones y/o servicios

complementarios” condicion, estar Inscritos en el Registro Nacional de Turismo. *°

Por otro lado, Quinta Paredes es un barrio de Bogota que esta situado en una ubicacion
estratégica. Se encuentra a tan solo 15 minutos del Aeropuerto Eldorado y a 5 de la
Terminal de Transportes. La Embajada de los Estados Unidos y Corferias limitan con el
barrio.20 No obstante la razén que prevalece en cuanto a la ubicacién del hotel, es la
cercania con Corferias, pues nuestra estrategia turistica y hotelera, va de la mano con

los eventos que se presentan en este lugar.

6.1.5. Distribucién de las instalaciones

El Hotel Factory Corferias clasificado con 3 estrellas, sera construido en un terrero de
16 mts de frente por 25 mts de fondo para un total de 400 mts2., edificacion de cinco (5)

plantas y un s6tano: (Anexo No 4)

“Decreto 1096 de 2000. Pagina 319
“http://www.eltiempo.com/archivo/documento/CMS-4435707
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» SoOtano: Zona de parqueo cubierta y privada, un pequefio ascensor de
suministros y servicios con zona de descarga demarcada, cuarto de controles
eléctricos, tanques de reserva de agua (con capacidad para consumo de dos
dias con una ocupacion del 80%) y recipientes para basuras. Se tendra un

manual de manejo de basuras y residuos organicos.

» Primer piso:

e Recepcion: Isla de atencion al cliente, ubicada a la entrada del hotel para recibir
y organizar el ingreso de nuestros huéspedes

e Agencia de viajes y turismo: En este local se ofreceran planes turisticos
acordes a las actividades feriales que se estén llevando a cabo en corferias,
adicionalmente se entregara toda la informacién de la feria y turismo de la ciudad
de Bogota. El enfoque principal de este local, es generar un gancho para que los
huéspedes complementen sus actividades laborales o informativas generadas en
expoferias, con una experiencia didactica complementaria en este proceso, las
actividades turificas ofertadas a los expositores y visitantes de los eventos
feriales se constituyen en un valor agregado a su negocio por el conocimiento
que adquieran a través de su participacion en las mismas.

e Saldn de reuniones y conferencias: Espacio dotado para conferencia satelital,
internet, wi - fi, teléfonos, video beam y telon. Se puede utilizar completo o
subdividirlo para diferentes requerimientos de la gerencia y de los huéspedes,
quienes podran utilizarlo para adelantar reuniones de negocios con sus clientes y
socios.

e Restaurante - Bar: Se contara con un espacio fisico sin dotacion. Se exigira a la
concesion que maneje este servicio una dotacién acorde al disefio y decoracién
del hotel.
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e Cocina: Contara con los servicios basicos para su funcionamiento, agua fria y
caliente, ventilacion, extractor de olores, lavaplatos, fogones a gas, anaqueles
para viveres y utensilios, nevera, congelador, etc.

e Bafio para hombres y mujeres, ubicados al respaldo de la recepcion y lobby del
hotel. Seran independientes para cada género, contaran con ventilacion
mecanica y tendrdn a disposiciéon del huésped: toallero o dispensador con
toallas, sanitario, espejo y lavamanos. Contara con agua fria y caliente.

» Pisos dos al cinco
Estos pisos se conciben con la misma distribucion, contaran con trece (13) habitaciones
en cada piso, once (11) de ellas con dimensiones de 5 x 3.5 mts, y dos (2) de ellas por
su localizacién se incrementara un poco en su area. Todas cuentan con bafio privado,

construccion estandar, closet y la dotacion requerida por el proyecto.

Los accesos a cada habitacion estdn por la circulacién, la cual cuenta con las

dimensiones requeridas por la norma.

6.1.6. Procesos de servicio

Los procesos relacionados con el tipo de servicio ofrecido corresponden a un producto
muy especifico ya aceptado por el mercado. El diferencial del servicio hotelero en este
caso sera la excelencia en el servicio en lo habitual buscado por los clientes (hospedaje
y alimentacién) y en los servicios complementarios ofertados (comerciales), todos
enmarcados en las normas técnicas de calidad buscando la competitividad en el sector.

(Ver anexo No.5)

Los procesos definidos seran objeto de permanente monitoreo buscando oportunidades

de mejora en todos los aspectos.
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6.1.7. Sistema de gestion de calidad

El sistema de calidad se estructurara dentro del Plan Estratégico de la organizacion

COmMo una estrategia corporativa, con los siguientes objetivos:

Formular politicas para centrar la estructura de la organizacion en el cliente.
Implementar mecanismos para que el front line pueda llevar a cabo un excelente
servicio.

Implementar mecanismos para que el Back Office esté al servicio de la calidad.
Capacitar continuamente al personal.

Auditar el servicio al cliente.

Mecanismos:

» Todo el sistema de calidad esta soportado por el sistema de informaciéon que

incorpora cada una de las actividades del hotel, desde la reserva, estadia del
cliente, sistematizacion de recurso humano, recursos financieros, inventarios,

aseos, mantenimientos y otros.

Disponer de una terminal para que el cliente exprese su evaluacion con relacion

al servicio recibido.

Estructurar la evaluacion y su seguimiento mensual de la evaluacion entregados

por el cliente.

La Gerencia del Hotel adelantara auditorias internas de servicio, con periodicidad

mensual ya que este es el factor diferenciador de la competencia
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» Los procedimientos se tendran documentados y actualizados para facilitar la
planificacion e implementacion de las auditorias internas y la evaluacion de

servicio al cliente.
6.1.8. Costos de produccion

En el siguiente cuadro se puede observar el coste de la produccién al mes,
representado en $28.008.083 pesos. En este cuadro tenemos items que no se compran
todos los meses como la lenceria, prevista para ser renovada en su totalidad cada afio,

Se proyecta un costo mensual.

Gréafica No.18- Proyeccion costos de produccion

Periodicidad
Coste total de pago Coste por mes.
Servicio mucamas - vigilancia 2.000.000 1 2.000.000
Nomina mensuales 10.200.000 1 10.200.000
Jabon liquido para bafio 2.158.200 1 2.158.200
Palel higénico 389.700 1 389.700
Shampoo 2.550.900 1 2.550.900
Almohadas 4.482.000 12 373.500
Edreddn Ruana Doble 6.778.200 12 564.850
Juego de Cama 6.021.600 12 501.800
Toalla Cuerpo 2.616.000 12 218.000
Toalla Manos 613.600 12 51.133
Agua (Itr) 3.000.000 1 5.000.000
Gas 500.000 1 1.000.000
Luz 1.000.000 1 2.000.000
Telecomunicaciones 500.000 1 1.000.000
Total general 42.810.200 5 28.008.083
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6.1.9. Ratios de productividad

6.1.9.1. Productividad afio 1
Utilidad / Gastos de personal = Ratio de Productividad
Utilidad = 621.134.635
Gasto de personal = 224.459.143

Ratio de productividad = 36%

6.1.9.2. Coste medio de personal mensual
Gastos de personal / # de empleados = costo medio de personal
Gastos personal = 224.459.143
Numero de empleados = 12

Coste promedio de personal mensual = 18.704.928

6.2. Plan de compras

6.2.1. Sistema de Compras e Inventarios

El sistema de compras y de inventarios se incorporara al sistema de informacion, el cual
se adquiere a la medida del hotel y su dindAmica de calidad y aprovisionamiento
oportuno. Se tendra en cuenta que los inventarios mantengan una existencia minima,
para beneficio financiero pero adecuado para la atencién constante e ininterrumpida al

cliente.
Se hara continuo control para identificar claramente cuéales son los articulos que tienen

una mayor rotacion, y que generen un mayor costo, lo cual permite generar una compra

eficiente.
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Se propendera porque el proceso de compras sean en la medida de lo posible
automético para todos los elementos no perecederos, no obstante hay ocasiones en
que se debe hacer presencialmente para poder elegir adecuadamente el producto a

utilizar.

6.2.2. Comparativa de costos entre proveedores

Para definir el proveedor que suministre los elementos necesarios para la operacion del
hotel en las categorias de limpieza y desinfeccién, lencerias, productos de papeleria y
oficina, asi como los elementos de dotacion, sistemas de seguridad vy
telecomunicaciones. Se elaboré un Price shopping, para los diferentes items que se
necesitan para la implementacion del hotel (Anexo 6). En este comparativo se
identificaron los mejores proveedores para cada item y para todos se logré una entrega
inmediata, sin condiciones de pedidos minimos y con periodos de pagos de 60 dias.
Los servicios publicos, honorarios y medios de publicidad por su alto poder de

negociacion se realizaran de contado.
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7. PLAN DE RECURSOS HUMANOS

Partiendo de la estrategia de negocio planteada, para el Hotel Factory Corferias, el
Talento Humano es identificado como un factor clave de éxito ya que uno de los
elementos diferenciadores con la competencia sera el servicio contando para ello con
personal idéneo para el proyecto, gente con capacidad de innovacién, enfocados a
resultados, que se adaptan facilmente a la interculturalidad del negocio, que entiendan
las oportunidades que la empresa les ofrece, que tengan claridad sobre su proyecto de
vida, pero principalmente que se ajusten a los valores de la organizacién y con

competencia de servicio.

Por esto es importante que desde el proceso mismo de seleccion se realice retencion
del talento humano, es decir que se contrate al personal idoneo de acuerdo a los
requisitos de cada cargo y que quiera crecer con la organizaciébn ya que esta les

ofrecera a través de los diferentes procesos la oportunidad de crecer como personas.

Los procesos de comunicacion seran abiertos y participativos en doble via, facilitando la
interaccién entre los integrantes de la organizacién, evitando las barreras que se

puedan generar entre jefes y subordinados.

Con el fin de generar sentido de pertenencia, se tendra la politica de empleados
informados, es importante que los ellos conozca para donde va la empresa, de tal forma

gue sientan que su trabajo es importante y que hacen parte de cada avance.

Todo el personal del hotel estard uniformado de acuerdo a los cargos y se exigira
excelente presentacion en cuanto a su cuidado personal y de la dotacion de uniforme

asignado
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7.1. OBJETIVOS DE TALENTO HUMANO
» Seleccionar el personal idoneo y de acuerdo a la politica manifiesta para ello y
norma técnica de calidad
» Desarrollar y mantener relaciones armoniosas entre los colaboradores y entre
estos y la gerencia
» Velar por que las politicas, planes y programas sean concordantes con la
normatividad vigente
» Propiciar el logro de los objetivos y crecimiento de la empresa y de los
colaboradores lo que propendera por la integracién y armonia en el ambiente de
trabajo
» Propiciar la prestacion del servicio con calidad ofrecido a los turistas, buscando
mejorar la rentabilidad entendiendo que ellos seré beneficioso para la empresa y
sus colaboradores
7.2. ATRIBUTOS DE SERVICIO DEL TALENTO HUMANO

Todos los trabajadores del Hotel Factory Corferias deben cumplir con los siguientes

atributos de servicio, como valor diferencial frente a la competencia:

>

V V V V V V VY

Siempre saluda, sonreir y ser cortes con los clientes.

Trabajar en equipo.

Demostrar ser honestos y digno de confianza.

Estar atento a cualquier requerimiento del cliente, por minimo que parezca.
Nunca fumar dentro de las instalaciones del hotel.

Presentacion personal pulcra y portando el uniforme limpio y bien planchado.
No masticar chicle durante la jornada de trabajo.

No comer ni beber delante de los clientes.
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7.3. TIPOS DE CONTRATOS

El Hotel Factory Corferias se acoge a todos los reglamentos laborales legales vigentes
en Colombia, en cuanto a acuerdos contractuales, seguridad social, seguridad
industrial, salud ocupacional, comité de convivencia laboral, jornada laboral y

prestaciones sociales.

Se contard con personal directo y por Outsourcing, respondiendo a la politica de
seleccionar, desarrollar y retener a colaboradores talentosos que contribuyan a la
consecucién de los objetivos organizacionales. Vale destacar que estas mismas
politicas se tendran en cuenta y seran exigidas a las empresas que proveedoras de

Recurso Humano a través de outsourcing.

El personal directo tendra contratos a término fijo de un afio, renovables segun el
desemperio del empleado; para el caso del personal de outsourcing, de igual manera se
requerira a la empresa contratante que su continuidad dependa de los resultados en su

desempefio, de acuerdo con los estandares de servicios requeridos.

La decisibn de contratar a través de outsourcing los servicios de mucamas,
mantenimiento y vigilancia se basa en identificar estos cargos como de apoyo a la
operacion, sin embargo es necesario que la compafila que presta este servicio
comprenda las metas y los objetivos de Hotel Factory Corferias, asi como sus objetivos

y visidn estratégica, maxime cuando esta basada en la calidad del Talento Humano.

De ahi la importancia de contratar con el proveedor adecuado teniendo en cuenta el
compromiso de calidad de la empresa, el precio, la experiencia y el reconocimiento en
el sector, que ofrezca términos de contratacion flexibles, que esté en capacidad de

proporcionar valor agregado y que se acople a la cultura de la empresa.
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Se debe tener especial cuidado en que el contrato esté debidamente estructurado, con
clausulas minimas sobre: el plazo y su renovacion; la confidencialidad, ya que la
empresa contratada tendréa gran cantidad de informacion sobre la contratante; los temas
de exclusividad, y la capacitacién que se compromete a dar la empresa de outsourcing

a sus empleados encargados de los procesos.

Los otros servicios del hotel como son el restaurante, minibar, lavanderia, seran dados
en concesion, por lo cual la organizacion no participara en la administracién del talento
humano, pero si exigird a las empresas que los tomen el cumplimiento de las politicas

de talento humano definidas.

En cumplimiento de la Ley 789 de 2002, que establece la obligatoriedad de las
empresas a contratar un aprendiz por cada 15 trabajadores, se contrataran los
determinados por la Ley, que para nuestro caso corresponde a “empresas entre 1y 14
empleados podran vincular desde 1 aprendiz hasta un nimero equivalente al 50% del
total de empleados en la respectiva empresa”. El aprendiz en su etapa practica, recibe
un apoyo de sostenimiento mensual equivalente al setenta y cinco por ciento (75%) de
un salario minimo mensual legal vigente y sera afiliado al sistema de seguridad social
en salud y riesgos profesionales (Reconociendo la empresa el 100% de estas

obligaciones sociales)

7.4. ORGANIGRAMA

GERENCIA
————— CONTADOR PUBLICO

L SECRETARIA

1 |
PROFESIONAL DE PROFESIONAL DE TURISMO

RELACIONES PUBLICAS Y
MERCADEO
p——————r{ RECEPCIONISTA | ASISTENTES-APREDICES
/" BOTONES | 19 SENA
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La empresa que se constituira como una Sociedad por Acciones simplificada - SAS —
tendra como méximo érgano rector a la Asamblea de accionistas y se contara con un
Gerente, quien sera el responsable de celebrar o ejecutar todos los actos y contratos
comprendidos en el objeto social o que se relacionen directamente con la existencia y

funcionamiento de la sociedad.

7.5. DESCRIPCION DE LOS PUESTOS DE TRABAJO

Los cargos identificados como generadores de valor al negocio propuesto como son los
de gerencia, administracion y la parte operativa de botones y recepcion, asi como la
secretaria seran de la plantilla propia del negocio y su perfil de conocimientos y
competencias se disefian con el objeto de cumplir con la promesa de valor, como lo es

el “Servicio excelente” (Ver anexo No.7).

Es de aclarar que el nimero de cargos operativos dependera de los niveles de

ocupacion que se logre de acuerdo con las proyecciones determinadas.

El personal que atenderd los servicios de aseo, mantenimiento y vigilancia sera
contratado a través de outsourcing. Se requerira para la puesta en marcha del hotel el

siguiente personal a través de esta modalidad de contratacion:

- Cinco (5) mucamas en tres turnos de ocho (8) horas
- Un (1) Auxiliar de mantenimiento
- Tres (3) vigilantes en tres turnos de ocho (8) horas

El personal que prestara el servicio de restaurante sera administrado por la empresa a
la que se le otorgue en concesion el servicio de alimentacion, pero de igual forma se

exigira el contar con personal orientado al servicio.
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7.6. PROCESO DE SELECCION

El proceso de seleccion de personal se entiende como una valiosa oportunidad para
enriquecer y dar mayor valor a la empresa, buscando contratar a los mejores con los
conocimientos, actitudes y habilidades, ademas de rasgos de personalidad, valores
esperados por la organizacién, buscando que se mantenga una relacion laboral
perdurable, aprovechando la experticia que el colaborador va adquiriendo y el

crecimiento profesional y profesional que adquiere en Hotel Factory Corferias.

El proceso de reclutamiento de personal se realizara a través de requisicion de hojas de
vida al Servicio Nacional de Aprendizaje SENA u otras instituciones de formacion en
servicios turisticos, lo que garantizara las competencias requeridas para mantener la

calidad del servicio ofrecido.

Como base de requisitos para cada cargo se dara cumplimiento a la norma sectorial, lo
que permite la documentacion de los perfiles requeridos para contar con personal

idoneo principalmente con competencias de servicio al cliente.

No se contratara personal que no cumpla requisitos. En todos los casos se seguiran los
pasos de seleccion dispuestos en el procedimiento y dando cumplimiento a los

requisitos estipulados para cada cargo.
El proceso de seleccion sera el siguiente:

» Requisicion de hojas de vida
» Estudio y analisis de cumplimiento de requisitos
» Seleccién y citacion a entrevista de candidatos

> Aplicacién de prueba Valanti®* y psicotécnicas

*1 E| cuestionario Valores-Antivalores VALANTI, tiene como propdsito medir la prioridad que dentro de una escala
de valores da el sujeto a una serie de items. Mide el juicio ante una situacion que se le plantea desde el deber ser.

-81-



DEERUA Nebrija il Nebrija
4.8 Universidad b Business School

> Verificacion de referencias
» Contratacion de candidato seleccionado
» Participacién en el programa de Induccion

7.7. PROCESO DE RETRIBUCION
La politica salarial busca contar con personal calificado de acuerdo a sus necesidades,
retener a los empleados exitosos en su labor, motivar a los empleados al retribuirles
justamente de acuerdo a sus responsabilidades, contar con un ambiente competitivo y
armonioso. Los salarios estaran acordes al mercado laboral del sector y se contara con
remuneracion indirecta representada en beneficios extra laborales como bonos y

reconocimientos en especie.

7.7.1. Salarios y prestaciones
Se tendran salarios fijos y variables. Los pagos fijos corresponden a la asignacion

basica segun cargo, seguridad social y demas prestaciones econdémicas de Ley, se
realizaran mediante pagos quincenales vencidos. Los pagos variables estaran
representados en horas extras que por motivos de fuerza mayor sea necesario

desempefiar y se reconoceran de acuerdo a la norma laboral vigente.

El salario y prestaciones sociales se acogeran a la reglamentacion vigente en cuanto a

minimos salariales y cumplira con las prestaciones reglamentarias.

7.7.2. Seguridad Social
La Seguridad Social y parafiscales se descontara y aportara a la seguridad social de

acuerdo a la normativa vigente. En el siguiente cuadro se encuentra la distribucion de
los aportes tanto del empleador como del empleado en cuanto a salud, pension, riesgos
profesionales, los cuales corresponden a la seguridad social y los aportes a ICBF,

SENA, Caja de Compensacion, que son los parafiscales y los aporta la empresa.

El tener que hacer una eleccion forzosa, lleva a que la persona elija los valores prioritarios para mostrar el sistema
de creencias que apoya su posicion valoral.
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Grafica No.19- seguridad social segln laley laboral colombiana

CONCEPTO EMPLEADOR EMPLEADO
Salario minino 2012 $566.700
Auxilio de transporte $67800

PRESTACIONES SOCIALES POR MES

Cesantias sobre salario 8.33%
Intereses sobre cesantias 1%

Prima 8.33%
Vacaciones 4.17%

SEGURIDAD SOCIAL

Pensién 12% 4%
Salud 8.50% 4%
Riesgos profesionales 0.522%

PARAFISCALES

SENA 2%
ICBF 3%
Caja de compensacién familiar 4%

7.7.3. Seguridad Industrial

En materia de Seguridad industrial, la empresa es responsable de proporcionar y
mantener las mejores condiciones de trabajo para prevenir los riesgos profesionales,
por tanto se debe cumplir con: Pagar la totalidad de las cotizaciones de los
trabajadores, notificar a la ARP de los accidentes y enfermedades profesionales, las
novedades laborales, las vinculaciones y retiros, programar, ejecutar y controlar el
cumplimiento del programa de salud ocupacional, facilitar la capacitacion de los
trabajadores, tener al dia el Reglamento de Higiene y Seguridad Industrial y finalmente
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Constituir y garantizar el funcionamiento del Comité Paritario de Salud Ocupacional
(COPASO) o el Vigia Ocupacional.

Por su parte los trabajadores deben cumplir con las normas de los programas de Salud
Ocupacional, suministrar informacién veridica y participar en la prevencion de los

riesgos profesionales.

7.7.4. Jornada Laboral

La jornada laboral basica es de 8 horas y de acuerdo a las necesidades de servicio se
pagaran horas extras, de acuerdo con la normatividad vigente. En el Hotel Factory
Corferias se requiere de contar con tres (3) turnos de trabajo.

7.7.5. Vacaciones
Las vacaciones corresponderan a las definidas por la ley laboral, equivalentes a 15 dias
hébiles en el afio por cada afio de trab
ajo, se determinaran de acuerdo a su cumplimiento y se otorgaran de acuerdo a la

planificacion de la empresa.

7.8. PROCESO DE EVALUACION DEL DESEMPENO

En el Hotel Factory Corferias se entiende este proceso no como un indicador de
“errores” sino como una oportunidad de mejora profesional y personal, de acuerdo a los
resultados se elaborara planes de mejoramiento individual y grupal e incentivos para

aguellos miembros de la empresa que obtienen calificacion excelente.

Se aplicara un formato de Evaluacion de Desempefio anualmente el cual servira de

base para planes de incentivos, mejora y programas de capacitacion.

-84 -



DEERUA Nebrija il Nebrija
4.8 Universidad b Business School

Sera responsabilidad del Gerente sensibilizar a todos los miembros de la organizacion
sobre la importancia del proceso de evaluacion del desempefio, los objetivos y darles a
conocer los formatos dispuestos para ello. En el mes de enero o al ingreso de cada
colaborador se fijaran los compromisos o acuerdos laborales y comportamentales,
metas o resultados esperados a cumplir y evidencias o soportes mediante los cuales se
demostrara el cumplimiento de los objetivos establecidos. Esta etapa de fijacion de

compromisos se realizara en el mes de enero.

Durante todo el afio y una vez cada trimestre se revisara conjuntamente y de manera
cuantitativa el cumplimiento de las metas definidas, lo que le permite conocer los
avances, logros, dificultades y circunstancias que inciden en el desempefio laboral y
comportamental del evaluado. Este seguimiento permitird sefialar medidas preventivas
y aplicar correctivos, identificar nuevas necesidades y oportunidades de desarrollo,

proponer modificaciones o ajustes, etc.

Al finalizar el afio se consolidan los resultados obtenidos resultado reflejando el
porcentaje de cumplimiento de los compromisos laborales y metas establecidas.

La escala de calificacion es la siguiente:

Sobresaliente: 90 a 100 puntos
Satisfactorio: 70 a 89 puntos

No satisfactorio: 69 puntos 0 menos

7.9. PLANES DE INCENTIVOS

Para el Hotel Factory Corferias es claro que el talento humano es un aliado estratégico
para el logro de sus objetivos organizacionales, por lo cual ademas de pagar salarios

justos, como parte de la politica salarial ha implementado un plan de incentivos con el
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objeto de premiar las conductas positivas en los miembros de una organizacion, su

esfuerzo y dedicacién demostrado en el logro de metas. (Evaluacion del desempefio)

7.9.1. Econdmicas
» Bonos: Beneficios econdmicos representado por primas anuales por rendimiento
qgue pueden ser otorgado a un grupo o individualmente, bonificaciones, planes de

préstamos, reembolso de servicios médicos y medicinas.

» Asistenciales: Brindar al empleado y su grupo familiar planes de apoyo en
casos de necesidades imprevistas, tales como. Asistencia médica - hospitalaria,

asistencia odontolégica, seguro de accidentes, pdliza funeraria.

» Prestamos: Se podran otorgar préstamos en caso de emergencia domeéstica, los

cuales seran descontados por némina.

7.9.2. Formacién

Los conocimientos que tienen los colaboradores se constituyen en un intangible de gran
valor para el cumplimiento de los objetivos organizacionales, por ello los procesos de
capacitaciéon estaran encaminados a mejorar habilidades, destrezas y saberes del
personal. De este haran parte programas informales no conducentes a obtencion de

titulos.

Se estableceran programas de entrenamiento y capacitacion de todo el personal
relacionado con todas las actividades del establecimiento, principalmente el Programa
de Induccidn sin el que no iniciara labores ningun colaborador.

Todos los procesos de capacitacion serdn entendidos como un valor agregado a la
remuneracion econémica por el trabajo desempefiado. Los programas de formacion
responderan a necesidades detectadas de acuerdo a las evaluaciones de desempefio y
ausencia de requisitos de formacién necesarios para el desempefio de sus funciones, a

los nuevos requerimientos del mercado y de los clientes y muy especialmente a todo lo
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gue se requiera para la implementacion del sistema de Gestion de Calidad para la

consecucion de las certificaciones del sector.

Adicional a la formacion recibida para mejorar habilidades y destrezas, los
colaboradores podran adelantar procesos de capacitacion de acuerdo a sus intereses
personales, para lo cual la organizacion aportara un porcentaje del valor de la

inscripcidon o matricula, asi;

ANTIGUEDAD % DE LA MATRICULA
2 afos 15%
4 afios 30%
Més de 6 afios 50%

7.9.3. Programas de Bienestar Social

Para Hotel Factory Corferias es claro que el ser humano debe cubrir todas sus
necesidades por lo que se considera importante brindar programas integrales que le

permitan lograr este objetivo:

» Recreativos: La empresa tiene convenio a través de la Caja de Compensacion
Familiar para otorgar planes de descanso, diversion, recreacion e higiene mental,

al trabajador, y en muchos casos a su grupo familiar.

» Celebracién de fechas especiales: Cumpleafios, el dia del cumpleafios
entregar una torta en su lugar de trabajo, dia de la mujer; y otras fechas

especiales que tiene el calendario colombiano

» Reconocimiento del mejor empleado: Reconocimiento mensual, se entregara
una camiseta institucional en donde se destague su compromiso con la
organizacion, se le da también un dia libre y al final del afio, las personas que

hayan tenido el mayor nimero de camisetas, tienen un bono especial.
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> Fiesta de Navidad: En el mes de diciembre se realiza una actividad de fin de

afio con los trabajadores y sus familias en donde se resaltan los logros y metas
alcanzados por la empresa y se hace participe de ellos a todos los trabajadores

desde su contribucién en cada puesto de trabajo.

Horarios: Los cargos de recepcion y botones tendran la posibilidad de
seleccionar el horario de trabajo que se ajuste a sus necesidades personales,
rotando horarios para hacer menos rutinario el desempefio del mismo y

permitiendo cambios de turnos sin que se afecte el servicio.

Los colaboradores podran determinar la fecha de vacaciones concertada con la
organizacién para no afectar el servicio.

Se tendré flexibilidad para otorgamiento de permisos personales, siempre y

cuando se atienda al procedimiento establecido para ello.

7.10. COSTOS DE PLANTILLA PROPIA

Es de anotar que estos valores contemplan los costos de seguridad social

Gréafica No.21- Costos de planta de personal

Gerente 1 3.000.000 4.430.460 4.430.460 53.165.520
Secretaria contable 1 1.200.000 1.772.184 1.772.184 21.266.208
Recepcionistas 2 566.700 938.289 1.876.577 22.518.927
Botones 3 566.700 938.289 2.814.866 33.778.390
Profesional de hoteleria

y turismo 1 2.000.000 2.953.640 2.953.640 35.443.680
Contador publico** 1 500.000 500.000 500.000 6.000.000
Aprendiz sena 2 425.025 463.371 926.742 11.120.898
Prfo. Mercadeo 1 2.000.000 3.430.460 3.430.460 41.165.520
Total 12 18.704.929 224.459.143

**Este cargo se contratara por prestacion de servicios profesionales (No tiene pago de seguridad social)
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8. PLAN FINANCIERO

8.1. Previsioén inicial de inversiéon

Grafica No. 22 - Activo

Activo fijo 6.790.894 92%
Inversiones Inmobiliarias 2.136.790.894 92%
Terreno 800.000.000 34%
Edificios 1.237.036.894 53%
Mobiliario 93.754.000 4%
Pagina Web 6.000.000 0,3%
A O corriente ante 95.8 6 8%
Existencias Iniciales 25.610.200 1%
Lenceria 20.511.400 1%
Dotacién habitaciones 5.098.800 0%
Tesoreria Inicial 170.205.451 7%

D13 bUb 4 D0%

Gréafica No. 23 - Pasivo

Pa onio neto (re 0S propio 99.563.9 60%
Capital 1.399.563.927 60%
Aportaciones en efectivo 1.399.563.927 60%

0%
Pasivo (Re 0S ageno 0 042.618 40%
Deudas a largo plazo 933.042.618 40%
Préstamos 933.042.618 40%
Deudas a corto plazo - 0%

0
o oNnio neto Da 0 tota b06.54 D0%
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El proyecto requiere una inversion total de 2.136 millones de pesos, no obstante el 40%
de esta inversidn se conseguira a través de un crédito con Bancolombia a una tasa del
12,68% efectiva anual, este apalancamiento financiero aplica pues se busca una mayor
rentabilidad sobre el capital invertido. El 60% del capital, se llevara a cabo con capital

de los socios fundadores.

Los costos fijos constituyen el 92% de la inversion (2.136 millones de pesos) y estan
constituidos por: el terreno, la edificacién, el mobiliario y la pagina web. El activo
corriente circundante, corresponde al 8% restante y esta constituido por las existencias
iniciales, y la tesoreria inicial que se asigna para la operacién del primer mes, incluido el

lanzamiento.

8.2. Flujo de Caja del primer afio (Grafico 24)

El flujo de caja del primer afio, se realizé con base en una proyeccion de ventas
conservadora. El punto de partida para generar la proyeccion de ventas, fue el
dato mencionado en el plan de mercadeo, respecto a la ocupacion promedio de
Bogotd de 61%, y las encuestas aplicadas en el proyecto “Takay suites”
presentado en la Nebrija Business School en el 2011, en donde se asegur6 que
en temporada alta la ocupacion de los hoteles esta entre el 80% y el 100%, no
obstante nuestras proyecciones son mas conservadoras, reconociendo que
vamos a abarcar nuestra cuota de mercado de manera progresiva. Es importante
tener en cuenta que la evolucion de las ventas esta ligado a las 10 ferias que
identificamos que tienen una mayor afluencia de personas, lo que genera una
temporalidad marcada en la demanda.

La caja del mes de enero entrega resultados negativos, debido a que en este
mes se cargan los costos de mercadeo relacionados con el lanzamiento de la

marca, que corresponden a 130 millones de pesos. Para el resto de los meses, la
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rentabilidad es positiva, en promedio de 62 millones de pesos. Al final del primer
afo, se espera tener una caja de 708 millones, los cuales estaran a disposicion
de los socios para ser causados a manera de dividendos o ubicar una nueva
zona en donde se considere viable entrar con la marca.

La razon por la que en el flujo de caja del primera afio no se presentan impuestos
de renta, es la excepcidn otorgada por el estado que se menciond anteriormente.
Asimismo es politica del estado realizar de manera bimensual el recaudo del
impuesto al valor agregado (IVA).
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8.3. Cuenta de Resultados 5 afios (Gréafico 25)

Para la ejecucion de la cuenta de resultados proyectada para los siguientes cinco
afios, se tomo un incremento inflacionario de 4% anual, esto como medida de

precaucion teniendo en cuenta que la inflacion para el 2011 fue de 3,73%.

Por otro lado, se debe tener en cuenta que a diferencia de el flujo de caja que
solo contempla el primer afio, para los afios siguientes estamos contemplando
unos costos relacionados con renovacion del mobiliario. En este rubro se
contempla para todos los afios renovacion de toda la lenceria del hotel y cada

dos afios se renovaran los colchones.

Para este ejercicio proyectamos un crecimiento en los ingresos por ventas del
10% para los dos primeros afios, y de 5% de los siguientes afios. Este ingreso
adicional se sustenta en el promedio de ocupacién del sector e incremento en

precios soportado por generacion de valor adicional.

Las depreciaciones la manejamos en linea recta, estableciendo para cada item
depreciable, las normas contables especificadas en Colombia. No obstante el
item que mayor peso tiene en este rubro, es la edificacion que representa el

86% (62 millones de pesos) y su depreciacion se proyecta a 20 afos.
Es de tener en cuenta que los costos de la plantilla de personal se mantienen

constantes todos los meses en el flujo de caja, sin embargo este item variara de

a cuerdo con los niveles de ocupacion del hotel.
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Grafica No. 25 — Cuenta de resultados 5 anos.
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8.4. Punto de equilibrio

Gréafica No. 26 — Punto de equilibrio mensual

Punto de equilibrio mensual

Coste de ventas/ ventas 5,66%
Coste de de ventas -3.320.849
Costos fijos -46.022.571
Costes de mercadeo promedio -9.326.073
Total Costes -58.669.493
Ventas 58.669.493
% de ocupacion pto equilibrio 22,63%
Ventas - Costos -

El punto de equilibrio, se calculé concediendo un porcentaje de costos variables
sobre ventas, de 5,66%; los costos fijos estan constituidos por pago a la deuda,
salarios, telecomunicaciones, aseo y seguridad; finalmente se considera un
promedio de los costes de mercadeo definidos para el primer afio, sin tener en

cuenta enero, pues tiene una inversion atipica debido al lanzamiento.

En este orden de ideas, para lograr cubrir los costos anteriormente planteados (58,7
millones de pesos), el hotel debe tener una ocupacion total del 22,63% lo que
corresponde a 299 noches vendidas al mes para habitaciones de 2 personas y 55
noches vendidas en habitacion de 3 personas. Para este ejercicio se debe tener en
cuenta que el punto de equilibrio se puede lograr en multiples escenarios de venta
de tipo de habitacion, ademas de los ingresos que se pueden generar a partir de la

venta de los paquetes turisticos.

Los paquetes turisticos no se contemplaron para obtener el punto de equilibrio, pues

el core business de la compafiia, esta basado en el servicio de alojamiento.
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Grafica No. 27 — Ventas por habitacion para punto de equilibrio

Punto de equilibrio mensual 22,63%

Unidades a vender 298,8
precio de venta 160.000
Habitacion 2 personas venta mes 47.804.772
Unidades a vender 54,3
precio de venta 200.000
Habitacion 3 personas venta mes 10.864.721

Total Ventas 58.669.493

8.5. Datos financieros

El valor presente neto (VNA) fue calculado con una tasa de 6,06%, que corresponde a
la de un CDT en Bancolombia para inversiones superiores a los 1.000 millones de
pesos, para un plazo de afio y medio. Con base en la medida anterior, el resultado
obtenido fue de 2.168 millones. Los principales datos financieros que identificamos para
determinar la viabilidad del proyecto, son la TIR anual, el VNA, el flujo de los cinco
primeros afos y el apalancamiento financiero.

En el flujo se identifica que la inversiébn queda saldada al cumplirse los dos afios,
asimismo la TIR calculada a tres afios representa una tasa del 31% y la tasa a 5 afios
representa el 50%. Se debe tener en cuenta que estos retornos altos bajaran cuando se
venza el plazo estimado por el gobierno con respecto a la excepcion al impuesto de

renta o cuando decida quitar este beneficios.
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Gréafica No. 28 — Flujo de caja 5 primeros afios

FLUJO
Y2 (e]IN[eV:YM -1.399.563.927
2014 692.886.180
2015 791.558.997
2016 916.148.718
2017 907.612.321
2018 974.100.911

Gréfica No. 29 — Datos financieros

TIR ANUAL (5 afios) 50%
TIR ANUAL (3 afios) 31%
VNA (6,06%) 2.168.468.509

Apalancamiento a
largo plazo 40%

Por ultimo se defini6 un apalancamiento a largo plazo del 40% como ya se
menciond. Inicialmente no tenemos crédito a corto plazo, no obstante teniendo en
cuenta la politica de pago a algunos proveedores a 60 dias y el pago bimensual del

IVA, generardn eventualmente unas cuentas por pagar.

En los anexos del Business plan, se encuentra detallada la informacion base que se

uso para tomar estos datos y toda la estructura financiera del negocio.
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9. ANALISIS DE RIESGO

A partir del plan estratégico se identifican los posibles riesgos a los cuales esta
expuesto el negocio propuesto; entendiéndose como riesgo cualquier actividad que el
Hotel Factory Corferias realice, estd expuesto a riesgos de diversa indole los cuales

influyen de distinta forma en los resultados esperados.

Aplicamos la herramienta de control y gestion en la cual identificamos las actividades
(proceso y productos) mas importantes del Hotel Factory Corferias, el tipo y el nivel de
riesgos inherentes a estas actividades y los factores exdgenos y enddégenos

relacionados con estos riesgos (Factor de riesgo).

En la siguiente grafica podemos observar un esquema de valorizacion de riesgo en la
cual el Hotel Factory Corferias tiene un perfil de riesgo de 0.84 ubicandonos en un
impacto bajo y una probabilidad de ocurrencia baja, representado en la siguiente
grafica:

Grafica N0.30- Valoracién del riesgo inherente

Valoracion de riesgo Inherente

Alto
5 5

Medio 3 3 5

Bajo Medio Alto

IMPACTO

FRECUENCIA O PROBALIDAD DE OCURRENCIA
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Se asigna a los riesgos identificados una ponderacion de 1 a 5 (Insignificante (1), Baja
(2), Media (3), Moderado (4) o Alto (5)).
Grafica 31: Matriz de Riesgo
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CALIDAD DE GESTION

ACTIVIDAD NIVEL DE TIPO DE MEDIDAS RIESGO RESIDUAL
RIESGO DE CONTROL EFECTIVIDAD | PROMEDIO

Cualquier persona natural o juridica puede tener la Normatividad del
iniciativa de iniciar un negocio de hotel yagencia de viajes 5
yturismo en el sector. Sector
El servicio hotelero actualmente se considera un negocio Normatividad del
muy atractivo en Colombia por las politica de Gobierno, 5
gue atrae inversionistas incluso de grandes cadenas 2 4,75 0,42
hoteleras Sector
Se requiere de una elevada inversién por los altos costos Plan financiero 4
fijos de infraestructura.
Puede encontrase un alto grado de fidelidad en los Servicio al Ciente 5
clientes de estos servicios
Se pueden presentar economias de escala cuando el Plan de Marketing
nuevo competidor hace parte de cadenas hoteleras con
presencia a nivel nacional tanto en hospedaje como en 4
servicios de turismo. Este aspecto afecta el precio
competitivo del producto
Existe una gran cantidad de hoteles en funcionamiento, Plan de Marketing
gue han posicionado su nombre, incluso con antigiiedad 5 4 45 1,11
superior a 20 afios
Los hoteles que representan la competencia directa Investigacion de
ofrecen en su mayoria los mismos servicios adicionales, 5
lo gue hace mayor los niveles de rivalidad. Mercados
Los precios y servicios son estandar en el 70% de la Investigacion de 5
competencia directa analizada. Mercados
Este aspecto incrementa su impacto si los proveedores Investigacion de
son de servicios especializados como transporte para los 2 5 5 0,40
turistas con guia bilingie, etc Mercados
Existe gran variedad de oferta hotelera con diferentes Investigacion de
precios, que se ajustan a la necesidad de cada cliente. Por 5
lo anterior se debe buscar un factor diferenciador
importante y aplicar una adecuada politica de precios Mercados
La propuesta de UEN como es la agencia de viajes se Investigacion de
enfrentard a un importante porcentaje de competidores en 5
Bogota e incluso fuera de la ciudad contactados a través
de internet 5 Mercados 5 111
Por la dinamica actual del sector y especificamente en la Investigacion de '
ciudad de Bogota existe gran demanda del servicio en el 5
sector Mercados
En temporadas altas para el sector turismo este aspecto Investigacion de 5
de igual manera presentara un Mercados
En el sector turistico a nivel de servicio de hospedaje vy Investigacion de
planes turisticos, no se identifican productos sustitutos 5
reales o potenciales Mercados
Poco desarrollo de infraestructura vial, aeroportuaria, Legislacion 5
maritima, férrea y fluvial
Sectores del pais en donde todavia esta presente el Legislacion 5
conflicto armado

- — - - 4 45 0,89
La idea se debe iniciar a ejecutar en corto tiempo ya que Cronograma 3
el sector se empieza a saturar
Competidores del sector con trayectoria que cuentan una Investigacion de 5
cuota importante del segmento de mercado identificado. Mercados
Capacidad financiera limitada frente a grandes capitales Plan financiero 5
del pais y del exterior.
Distribucién fisica propuesta acorde al espacio fisico, que Distribucion de las
limita la prestacion de variedad de senicios 3 5 5 1,11
complementarios Intalaciones
Imagen ymarca nueva en el sector que debera ir ganando Plan de Marketing 5
recordacion en los habituales visitantes

Perfil del Riesgo 0,84
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10.PLAN DE LANZAMIENTO

El Plan de lanzamiento nos permite plasmar en un cronograma todas las

actividades a desarrollar para llevar a cabo el proyecto, incluye las acciones

necesarias para la puesta en marcha del hotel, asi como las estrategias de

marketing y todas aquellas tacticas comerciales que nos permitan alcanzar las

metas comerciales y de ventas fijadas.

Grafica No. 32- Cronograma Plan de lanzamiento

ACTIVIDADES 2012 2013 2014
ler | 2do 3er | 4o | ler | 2do | 3er | 4to
TRIM| TRIM |TRIM|TRIM|TRIM| TRIM | TRIM | TRIM
Concepcién del
proyecto
Elaboracion Plan de
Negocio

Disefio de planos

Aprobacién por parte
de los socios

Consecucion de
financiacion

Seleccion y compra de
terreno

Construccion del
edificio

Acabados y
equipamiento

Inicio de actividades de
marketing promocional

INAUGURACION DEL
HOTEL
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11.ANEXOS EN CD ADJUNTO
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