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INTRODUCCION

El patrimonio cultural arquitectonico es una muestra actual de nuestro pasado e
historia, por esto hay que valorarlo y protegerlo como huella de lo que nuestros
antepasados lograron llevar a cabo. Como describe la Carta Internacional de
Venecia, sobre la conservacién y restauracion de monumentos, de conjuntos
historico-artistico, de 1964: "Cargadas de un mensaje espiritual del pasado, las
obras monumentales de los pueblos contindan siendo en la vida presente el
testimonio vivo de sus tradiciones seculares. La humanidad, que cada dia toma
conciencia de la unidad de los valores humanos, los considera como un
patrimonio comun y de cara a las generaciones futuras, se reconoce
solidariamente responsable de su salvaguarda. Debe transmitirlos en toda la

riqueza de su autenticidad"*.

Parte importante del patrimonio ecuatoriano nace en la época colonial, la cual da
paso al mestizaje, no solo de dos culturas, sino de varias tradiciones y estilos de
vida, también de creencias religiosas. De este mestizaje broté una nueva forma de
arquitectura que utilizando materiales autéctonos y técnicas mixtas logran formar
un nuevo estilo arquitectdnico que se ve reflejado en varias construcciones como

la casa de la familia Eguiguren.

De ahi surge la idea del presente proyecto, el cual pretende crear un equilibrio
entre la arquitectura del pasado y la tecnologia hotelera del presente. Logrando
una simbiosis que mantenga viva la tradicion, la cultura, el confort y la tecnologia
actual. Para que el cliente pueda apreciar lo mejor de dos épocas completamente

distintas en un solo espacio.

1 . . .z .z .
Carta Internacional de Venecia, sobre la conservacion y restauracion de monumentos, de conjuntos
histérico-artistico, de 1964.
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Este proyecto se basa en la creacion de un Hotel Casa Museo, que recreara la Loja
antigua y tradicional con tecnologia moderna y de vanguardia, para ofrecer a los
turistas nacionales y extranjeros una vision diferente de hacer turismo, generando

una experiencia irrepetible.

Para lograr la realizacion de este proyecto es necesario hacer varios analisis
arquitectonicos a la estructura, estudios financieros y hoteleros, para con éstos

conseguir los objetivos propuestos en el proyecto.
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CAPITULO I

1. Antecedentes

"Si las naciones no fuesen diferentes, si las personas no tuviesen diferentes
costumbres, si las arquitecturas, las artes y las artesanias fueran iguales, no
existirian razones para que la gente viajara y para tratar de descubrir el mundo
en blsqueda de experiencias auténticas"?.

Francesco Frangialli, OMT

Tanto el turismo internacional como el nacional se encuentran en constante
crecimiento; este proceso se empez06 a darse sobre todo después de finalizada la
segunda guerra mundial, por esto, actualmente esta siendo considerada como una
actividad expansiva en todos los paises que la fomentan, logrando una mejora
sobretodo del producto interno bruto. Lo sefialado se encuentra demostrado en las
ultimas publicaciones de la “Organizacion Mundial de Turismo que explica que el
turismo es el Unico sector con crecimiento sostenido de més del 3.5% anual en las
dos dltimas décadas, y con tendencias de crecimiento superiores al 4,5% en los
dos ultimos afios. Por otra parte expone que se ha incrementado el namero de
turistas, pasando de 70 millones de personas en 1970, a 635 millones el afio

pasado™.

2 FRANGIALLI, Francesco, Secretario General de la Organizacion Mundial de Turismo, extraido el 20 de
junio de 2010 desde: http://unwto.org/es

* CARABALLLO PERICHI, Ciro, "Desarrollo  Cultural y Gestion en Centros Historicos”, FLACSO
Ecuador, pag. 106.
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El turismo es un sector que se lo ha dividido en dos temporadas la alta y la baja,
que se manejan de acuerdo a las estaciones, aunque sufre alteraciones por factores
externos tales como politicas de gobierno, cambios meteoroldgicos, elementos que

inciden en el flujo turistico.

Hoy en dia, la industria del turismo es una de las actividades que mayor cantidad
de divisas genera, no solo para nuestro pais sino para el mundo entero. Dentro de
este esquema y por los altos indices de competitividad existentes en el mercado
nacional e internacional se busca desarrollar proyectos innovadores, gque no
solo logren llamar la atencidén a un nuevo segmento turistico; sino también de un

determinado lugar.

Los considerados como planes pioneros, hacen que se tornen en un icono dentro

de una ciudad o pais.

Loja, la castellana ciudad, situada al sur del Ecuador, esta llena de atributos tales
como: tradiciones, historia, culturay sobre todo, gracias a su ancestral
aislamiento, ha podido conservar su naturaleza virgen, la flora y fauna propias son
recursos que le han permitido desarrollar un flujo turistico cada vez mayor a lo

largo del tiempo.

La ciudad de “Loja cuenta con 118.532 habitantes™ dispone de una muy buena
infraestructura hotelera a diferencia de tiempos pasados. Actualmente, se pueden
encontrar dos hoteles de cinco estrellas, varios de cuatro estrellas, todos ellos son
modernos, confortables y con muy buenas tarifas, acordes a la economia de los
diferentes grupos sociales y economicos. La razon de este significativo desarrollo
hotelero estd fundamentada en la creciente corriente de turismo a la ciudad, el cual
ha sido fomentado tanto por los entes gubernamentales como también por el

sector privado vinculado a esta area.

4 Extraido el 23 de Junio de 2010 desde la fuente:
http://www.loja.gov.ec/index.php?option=com_content&task=view&id=44&Itemid=130
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Ventajosamente para el proyecto que se desea implementar hasta hoy no se ha
concebido anteriormente, que contemple la creacion de un hotel de lujo, que se
ejecute dentro de una casa colonial de la ciudad, ubicada en pleno centro histérico,
donde se puede ver la forma de vida de los antiguos habitantes, sus costumbres,
cultura y tradiciones. EI desarrollar un proyecto turistico con un valor agregado
de esta indole, puede significar una ventaja y ayudara a cambiar la estacionalidad

del destino.

La ubicacion céntrica del mismo favorecera al turista tener a su alcance la Loja de
antafio y encontrarse cerca de los puntos de mayor relevancia histérica, cultural,

religiosa y turistica.

Este proyecto turistico cultural, nace de querer preservar un bien patrimonial (sin
olvidar que al conservar bienes de esta categoria se apoya a otras ramas culturales
como son los espectaculos, los parques, reservas naturales, fiestas religiosas y/o
populares, etc.). El autor Octavio Getino en el libro Turismo entre el Ocio y en
Neg-Ocio, explica que un pueblo que no se abre al mundo cae en el sectarismo,
asi va perdiendo la oportunidad de querer conocer otras maneras de vida,
guedando sin comprender a los demas y los termina rechazando. También
explica: que ocurre algo respecto a lo autdctono ya que cuando uno conoce su
propia cultura y sus diversas manifestaciones se convierten en una experiencia
transferible y Unica que contribuye a la sensibilizacién y comprension de la
identidad.

“Lograr la rentabilidad de lo preservado™

, €s una forma de que el bien inmueble
no se pierda, logrando asi también mantener viva la identidad colectiva de la
época colonial. La planeacion del proyecto debe realizarse desde un comienzo a
detalle, y en el mayor campo posible para evitar problemas. No solo se trata de

mantener y preservar el bien inmueble, sino de realizar un anélisis de factibilidad

® GETINO, Octavio, "Turismo entre el Ocio y en Neg-Ocio", Identidad Cultural y desarrollo econémico en
América Latina y Mercosur, pag. 258.
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minucioso, un analisis financiero que se basa en un control interno, y para
contestar preguntas como ¢de qué tamafio debe ser la empresa? ¢con queé rapidez

debe crecer?

No hay que olvidar, que es fundamental para el éxito de todo proyecto la
realizacion de varias consideraciones tales como: el emplazamiento del inmueble,
sobre que eje se va a basar, el tipo de mercado qué sera enfocado, conocer sobre la
competencia directa e indirecta de hoteles en el pais, saber bajo qué pardmetros se
va a establecer el nivel de confort que requerira el potencial cliente, sin perder de
vista que dentro de este planteamiento hay productos que tienen una seccién
tangible y otra intangible como son la experiencia, el entorno, entre otras; de lo

anotado anteriormente facilitara la viabilizacion del mismao.

Con este proyecto de factibilidad se pretende lograr que a futuro se realice el
mismo y que la ciudad lo pueda mostrar como uno de sus multiples atractivos, el
cuél sera totalmente innovador para ser visitado y que quienes lo hagan, aprendan
sobre la cultura, costumbres consiguiendo con su visita la satisfaccion de haber

vivido una experiencia unica y quizas irrepetible.

La inclusion de un nuevo producto dentro del mercado, debe estar debidamente
planificado sin perder de vista cual serd la mision de la empresa en todo su
proceso de desarrollo, por lo que la estrategia con la cual se va a dar a conocer
debe captar la atencion del posible usuario.

1.1 Problema de la investigacion

Al no existir un proyecto en Loja donde se evoque el pasado y se revivan las
experiencias del ayer, que con su magia acoja a los turistas y que en su estadia se
trasladen a épocas en las cuales vivieron sus ancestros y que les hagan participes
de sus costumbres considero que este es una posible via de rencuentro entre el

pasado y el presente.
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El interés que tiene el visitante que llega a la ciudad de Loja varia de acuerdo con
el objetivo personal que tenga para su viaje, unos van a trabajar, otros a realizar
investigaciones, a visitar a la Santisima Virgen de El Cisne, o simplemente van a
conocer y a descansar, sin embargo, al margen de las motivaciones que tengan
para hacerlo, Loja les ofrece vivir experiencias Unicas e irrepetibles, al mostrar sus
altos niveles de seguridad, ordenamiento y organizacién dentro de todos sus
desplazamientos. Razén por la cual ha logrado abrirse paso como un nuevo
destino turistico, razon ésta, que justifica en incremento significativo de hoteles,

hostales, y hosterias ejecutado durante esta Ultima temporada.

Lo citado anteriormente ha sido el motivo para proponer que se desarrolle un
Hotel Casa Museo, donde el visitante tenga un lugar que satisfaga sus necesidades
de confort actual reviviendo el aroma del pasado, dentro de la modernidad de la
ciudad. Esta razon impulsa la idea del proyecto cambio de uso de una edificacion
colonial en el centro de la ciudad.

Por medio de este proyecto se pretende dar respuesta a las siguientes

interrogantes:

¢Es legalmente factible el cambio de uso de un bien inmueble patrimonial en un

Hotel Casa Museo?

¢Sera financieramente rentable la creacion del mismo al ser el primero de este

estilo en la ciudad?

¢Una vez transformada la casa Eguiguren, mantendra su valor historico y cultural

para la ciudad?

Por medio de una Casa Hotel Museo, ¢se podra abrir un nuevo mercado turistico

para la ciudad de Loja?
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1.2 Objetivos de la investigacion

1.2.1 Objetivos generales

a. Contribuir para la preservacion de un bien inmueble patrimonial, uno de
los pocos bienes de estilo colonial que existe en la ciudad de Loja, por

medio de un proyecto de cambio de uso.

1.2.2 Objetivos especificos

a. Presentar el estudio de la factibilidad del proyecto de cambio de uso de una
edificacion colonial del siglo XVl a un Hotel Casa Museo en la ciudad de

Loja.
b. Identificar los requerimientos legales para el cambio de uso de un bien
inmueble patrimonial en un hotel casa museo en la ciudad de Loja.

c. Realizar el estudio de factibilidad financiera que permita determinar la
viabilidad del proyecto.

d. Proponer acciones técnicas que mantengan el valor historico y cultural de la

casa Eguiguren a pesar de su transformacion en Hotel Casa Museo.

e. Analizar los posibles mercados y como llegar a ellos por medio de esta

propuesta de Hotel Casa Museo.
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1.3 Justificacion

“Los mutuos beneficios que se derivan de la relacion turismo — patrimonio,
provocan que ambos tengan objetivos econdmicos comunes. La conservacion de
los recursos patrimoniales y su proceso de transformacion en producto turistico
son un incentivo para la revitalizacion de la identidad cultural a nivel regional,
nacional e internacional. EI mercado turistico necesita los recursos patrimoniales
para el desarrollo de nuevos productos. Dichos productos aumentan el valor de
la experiencia turistica de forma que le interesen a ambos sectores. Patrimonio y
turismo, son altamente compatibles, la interdependencia entre ambas areas es

inevitable"®.

El proyecto busca el cambio de uso de una edificacion de estilo colonial,
categorizado como bien inmueble patrimonial, segin lo establece el Instituto
Nacional de Patrimonio Cultural, con la finalidad de que se logre preservary

conservar la edificacion.

A la vez que se mantenga vivo no solo el patrimonio tangible e intangible, sino
el que representan las costumbres, formas de vidade las personas de épocas

pasadas y convertirlo en un Hotel Casa Museo.

Este es un proyecto de caracter practico, ya que a través de su implementacion se
desarrollaran nuevas plazas de trabajo, serade caracter temporal durante el
tiempo que dure la intervencion del inmueble y serda permanente cuando ya se

concrete la implementacién del proyecto como Casa Hotel Museo.

® Rosa Reina Lépez Nieves, "PATRIMONIO CULTURAL Y TURISMOQO", extraido el 21 de Junio de 2010
desde: http://www.monografias.com/trabajos36/patrimonio-y-turismo/patrimonio-y-turismo.shtml
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El presente estudio aportard con la informacidn necesaria, para ver la factibilidad
del mismo los datos que determinen si este es 0 no un proyecto viable en términos
financieros y, que incluya una valoracion real del bien patrimonial y de su posible

cambio de uso.

En los anexos No. 1 y No. 2 se podré observar fotos de la edificacion actual tanto

en planta alta como en planta baja respectivamente.

1.4 Delimitacion de la investigacion para el presente

proyecto de fin de carrera

1.4.1 Limitaciones de tiempo y espacio para el proyecto de fin de

carrera

El presente trabajo de fin de carrera, esta enfocado en la factibilidad del cambio
de uso, proceso de conservacion, restauracion y transformacién de una casa
“colonial” ubicada en el centro histdrico de la ciudad de Loja, en un Hotel Casa
Museo. El estudio se realizara en la ciudad de Loja y se efectuaria en el plazo de

ocho meses a partir de la aprobacion del anteproyecto de la tesis.

TABLA No. 1: CRONOGRAMA

MES JUL. AGO SEPT | OCT | NOV | DIC | ENE

FEB

Actividades

Anteproyecto primer | X
capitulo

Segundo capitulo X

Tercer capitulo X

Cuarto capitulo X

Quinto capitulo X

Revision X

Correccién X

Revision final X
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Elaborado por: La autora

1.4.2 Limitaciones de recursos econémicos para el proyecto de fin
de carrera

TABLA No. 2: PRESUPUESTO

Levantamiento, anteproyecto, estudios
complementarios, arquitectonicos de la edificacion
de 1600m2.

Viajes, alimentacion, transporte.

Impresiones, papeleria, materiales, etc.

Medio tiempo de trabajo por 6 meses.

Elaborado por: La autora

1.5 Historia y ubicacion del bien inmueble

1.5.1 Registro histdrico de la propiedad

El registro historico de la propiedad esta aun en duda ya que no se ha podido
localizar documentos que prueben la fecha real de construccién del bien inmueble
se conoce que la casa fue adquirida por la familia del sefior Amador Eguiguren a
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la familia Ruiz mediante negociacion realizada alrededor de 1830, documento que

hasta la fecha no ha sido ubicado.

“El primer documento escrito que hace referencia a la propiedad es la escritura
publica celebrada en la ciudad de Loja, el 28 de julio de 1937, ante el notario
Publico del Canton Loja, Don Nepali Ramon Vargas donde se efectla de particion
de bienes dejados por Amador Eguiguren Lequerica y Elena Eguiguren Arias de
Eguiguren, en favor de Rosa Elena Eguiguren Eguiguren, mediante la cual se
indica en el ARTICULO CUARTO, que division de los muebles existentes en la
casa de la calle Bolivar de esta ciudad, la han practicado privadamente con
anterioridad a esta escritura. Sentados estos precedentes, proceden de comun
acuerdo a formar los tres lotes, disponiendo de los siguientes bienes tres casas

situadas en esta ciudad, dos cuadras”’.

Posteriormente, el 13 de febrero de 1969, ante el Notario Primero del cantén Loja
doctor Carlos Toledo, la Srta. Rosa Elena Eguiguren Eguiguren, vende las dos
terceras partes del terreno y casa signada con el No. 97 de la calle Bolivar,
interseccion de la Coldn, al Lic. Julio Eguiguren Burneo y la otra tercera parte a la
Srta. Amalia Eguiguren Burneo. Este documento fue inscrito con el No. 180, el

14 de febrero del mismo afo.

El 8 de julio de 1981, ante el Notario Tercero del canton Loja doctor Jorge
Enrique Galarza Jaramillo; la Srta. Rosa Amalia Eguiguren Burneo vende su
tercera parte del inmueble ubicado en la calle Col6n y Bolivar al Lic. Julio
Eguiguren Burneo, inscrito en el registro de la propiedad No. 1409, el 31 de julio
de 1981.

En el anexo No. 3 se podréa leer las escrituras de la vivienda desde 1937 y 1981.

Desde entonces el propietario es el Lic. Julio Eguiguren Burneo.

"Documento #08404040, inscrito con el niimero 585 del registro de la propiedad del 2 de agosto de 1937 en la
ciudad de Loja
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1.5.2 Detalles Constructivos

Esta casa es el Unico ejemplo de la arquitectura civil de finales de la colonia que
tiene Loja (Al igual que la mayoria de casas del fin de la colonia y aun bien
avanzado el siglo XIX, estd construida de manera tradicional). Sus muros
soportantes son de adobe, los cimientos son de piedra, la cubierta tiene una
estructura de madera con un recubrimiento de teja sobre una camada de barro

armado con suro y enchacleado de carrizo.

Los pisos estan recubiertos de piedra en los corredores interiores de la planta baja

y en planta alta tablon tanto en las escaleras, corredores y habitaciones.

"La parte méas antigua de la casona son las tres crujias principales, la norte que da
hacia la calle Colon, la sur que linda con el colegio la Porcitncula y que da a la
calle Bolivar, las mismas datan de finales del siglo XVIII, en cuyo tramo, cabe
destacar, la importancia del acceso principal, el cual se distingue por el gran
porton de acceso que conduce a un zaguan centralizado en la crujia este, el mismo
que nos lleva a un patio central donde se desarrolla alrededor del mismo, el portal
en sus cuatro frentes, cuya estructura y elementos decorativos como balaustres,
mamparas, pilares, soleras, monteras, de madera tallada (una riqueza material de
gran valor); esto es combinado con lo macizo de los muros de adobe, dando esta

mezcla tectonica y estereotomica una gran calidad visual.

Cabe destacar que las gradas se mantienen con los materiales originales, se
encuentran dispuestas en forma lateral al patio, cuya tipologia corresponde a las
viviendas coloniales y republicanas, son de un solo cuerpo de madera con
ensambles de caja y espiga. Las gradas que sin duda son las mas representativas

por su estructura y forma, son las gradas de caracol que se desarrollan en la
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esquina sureste tienen un radio de 84cm, en la planta alta destacandose el trabajo
del pasamano en madera de gran calidad estética, el eje central remata en

balaustrada"®.

Las técnicas de construccion utilizadas en la planta alta se mantienen conservando
intacta la arquitectura colonial esto lo podemos observar tanto en el piso como en

el techo.

"El corredor de los portales en planta baja esta cubierto por piedras buzardeadas
cuadradas de 30 x 30 cm, similares a las que se empleaban en una construccion

comun hasta inicios del siglo XX.

Sin embargo es evidente que la casa en su totalidad fue construida en la misma
fecha como un cuerpo integro, pero con los afios ha sufrido ciertas intervenciones
gue son aun recuperables, como el patio central, los pisos de los locales exteriores

y la crujia oeste.

Cabe mencionar, que la casa en un principio poseia patio, traspatio y huerto, pero
en la década del 90 aproximadamente se realizd la construccion del Hotel
Libertador, donde la casa perdi6 el traspatio y el huerto. Esto no disminuye el
espacio del patio central y sus crujias colindantes conservadas integramente,

manteniendo su aspecto sefiorial™®.

En el anexo No. 13 se podra ver detalladamente la memoria técnica descriptiva

del proyecto arquitectonico.

Actualmente la edificacion cuenta en planta baja con: capilla, estudio, biblioteca,
cava, bodega, cuarto de maquinas, bafio, patio central, parqueadero y locales

comerciales en el exterior. Mientras que en planta alta encontramos: cinco

®Arquitecto restaurador Daniel Eguiguren Franco, “explicacién de la distribucién de la edificacién™ Memoria
técnica del proyecto HOTEL CASA MUSEOQ. Fecha; Mayo/ 2011. Anexo No. 13

9Arquitecto restaurador Daniel Eguiguren Franco, "explicacion de la distribucion de la edificacion” Memoria
técnica del proyecto HOTEL CASA MUSEO. Fecha; Mayo/ 2011. Anexo No. 13
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dormitorios, sala de recibo, salon principal, dos comedores, cocina, despensa,

cuarto de costura, cuarto de television y estudio.

1.5.3 Antecedentes de la construccion

La casa es un reflejo historico de lo que fue la arquitectura de Loja colonial, se

cree que fue construida entre los afios 1770-1780. Al desconocer el afio exacto se

ha buscado otros indicios que nos pueden llevar a una fecha probable de

construccion.

La primera referencia considerada como valida es un documento historico
muy importante, pues se trata de una carta encontrada en la Gobernacién
de la ciudad, donde el Libertador Simon Bolivar en el afio de 1826, le
escribe al Sr. Gobernador Civil de aquel entonces el Sr. Don Pio de
Valdivieso que le tengan previsto alojamiento para un regimiento de mil
hombres, a la cual éste le contesta que esta visto el alojamiento en el
convento de San Francisco, y en toda la esquina de enfrente hay una casa
bastante nueva que da alojamiento para 40 oficiales. Segun el cronista
Eguiguren menciona “que esta carta reposaba dentro del archivo privado
del Doctor Julio Cesar Ojeda” lamentablemente durante el proceso de
ejecucion del trabajo se procedid a contactar a varios de los descendientes
de este hombre de letra, quienes manifiestan que ellos han vendido y
regalado muchos documentos a diferentes personas y en diversas fechas

perdiendo asi parte del sustento histérico de Loja.

La segunda referencia es la bisagra existente en la Unica puerta original de
la edificaciéon (ubicada en la planta alta, y que sirve para conectar dos
habitaciones) donde se encuentra aun una argolla clavada por los dos lados

con una aldaba elaborada a mano.

La historia de ésta habla por si misma del periodo en que fue construido el
inmueble pues “con el desarrollo de la tecnologia del mueble y debido a la

necesidad de fabricar una bisagra méas precisa y con buena apariencia para
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muebles finos, se decidié usar el laton o bronce, dada su flexibilidad en
comparacion al hierro.

Mas tarde se desarrollaron diferentes modelos como las de tipo “H”, “T” y
la conocida “Mariposa”; estas se fijaban al mueble con clavos, pues los
tornillos sélo aparecen a comienzos del siglo XVIII°*°. Este detalle
constructivo muestra que la casa es anterior 1800, ya que la patente de la
bisagra actualmente conocida fue registrada posteriormente.

Ademas de las referencias citadas anteriormente se puede ver en el anexo No. 4 el
Certificado del Registro de la Propiedad, Loja; en el anexo No. 5 la ficha de
Inventario de Bienes Inmuebles UGMC vy en el No. 6 Ficha de Inventario de

Inventario de edificaciones del centro histérico del Ilustre Municipio de Loja.

Imagen No.1: Casa Familia Eguiguren Valdivieso 1700s

Revista del Mueble y la Madera, extraido el 1 de julio de 2010 desde: http://www.revista-
mm.com/rev31/bisagra.htm
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Imagen No.2: Casa Familia Eguiguren Valdivieso, diferencia del tipo de bisagra
1700s.

Imagen No. 3: Casa Familia Eguiguren Valdivieso, 1700s
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Imagen No.4: Colegio Cordillera 1800s:

Imagen No. 5: Restaurante, Sr. Max Jaramillo
1900s:
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Imagen No. 6: Restaurante, Sr. Max Jaramillo

e La tercera referencia que se tiene con respecto al periodo en que fue
construida la casa, en donde se encuentran ubicados los balcones, se puede
apreciar en la foto, que la distancia entre éstos es asimétrica ademés de no
guardar relacién a la ubicacion de las puertas, ademas de ser de diferentes
tamafos. La forma en que se edificaban las casas de la ciudad de Loja
cambia en los afios posteriores a 1820, donde la simetria es un elemento
constructivo indispensable para los arquitectos de la época. Como se

muestra en las fotos a continuacion:



Imagen No.7: Casa Familia Eguiguren, finales de 1700s:

Imagen No.8 Colegio Cordillera, de 1800s:

Imagen No. 9 Restaurante, Sr. Max Jaramillo 1900s
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e La cuarta referencia esta relacionada con la forma de los umbrales, estos
son abiertos de afuera para dentro, con la finalidad de suministrar una
mayor cantidad de luz, puesto que habian pocas ventanas y los sistemas de

iluminacién eran muy precarios.

Imagen No.10 Casa de la familia Eguiguren 1700s:

Imagen No. 11: Colegio Cordillera, 1800S:



Pagina |29

Imagen No.12 Restaurante, Sr. Max Jaramillo 1900s:

La quinta referencia es la forma que tiene el alero el cual es bombacho,
detalle tipico de las casas elegantes y de moda de la época colonial,
(edificadas a finales del siglo XVIII). Tenemos dos ejemplos de las
mismas en la ciudad de Cuenca la primera mas conocida como: la Casa
Azul que actualmente es un restaurante de comida mexicana, situada frente
al parque Juan Bautista diagonal a la iglesia de Santo Domingo en las

calles Padre Aguirre y General Torres.

Otro referente es el Hostal Chordeleg con las mismas caracteristicas

ubicada en la esquina de la calle Gran Colombia y General Torres.

Es lamentable que actualmente solo se encuentre este detalle en esta casa y
en las otras dos edificaciones mencionadas anteriormente, siendo esta una
razdn mas para proceder a conservar esta vivienda patrimonial de Loja y

del Ecuador.
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Imagen No. 14: Casa Azul

Imagen No 15: Casa A



Pagina |31

Imagen No. 16: Casa Imagen Azul

Imagen No. 17: Casa Azul

Imagen No. 18: Hostal Chordeleg
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Imagen No. 19: Hostal Chordeleg

Ademaés en el anexo No. 7 se podré apreciar fotos antiguas de la parte exterior de

la edificacion, exterior.

1.5.4 Entorno geograéfico situacional

La Casa Eguiguren se encuentra situada en el centro histérico de la ciudad de
Loja, en la interseccion de las calles Colon y Bolivar, diagonal a la Plaza de la

iglesia de San Francisco, a una cuadra al norte del parque central.

Se halla en una zona segura, que durante el dia tiene la actividad propia del nicleo
politico y comercial de la ciudad, mientras que por la noche, al bajar la actividad,
disminuye el bullicio y el trafico. EI sector evoca el pasado e invita a los
lugarefios a dar un paseo nocturno con la seguridad propia de una ciudad

tranquila.

Otro dato importante es que el llustre Municipio de Loja esta empefiado en la
regeneracion urbana, para dar un mayor realce a la zona céntrica e histérica de la
ciudad, este reto contempla entre otras acciones el mejoramiento de la
infraestructura sanitaria, trabajar con el cableado subterraneo tanto el eléctrico
como el telefénico, estudio cromatico para las fachadas, disefio uniforme de

sefializacion vy letreros, eliminacion de aéreas de aparcamiento para tener el
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espacio suficiente a fin de ampliar las veredas y dar mayor importancia al peaton,
ademas se prevée mejorar los sistemas de iluminacion monumental. Implementar
como el uso de reflectores de piso y de pared para resaltar las fachadas de las
edificaciones tradicionales tales como las de instituciones publicas y privadas en

toda la ciudad, y para las calles mediante el uso de faroles.

La casa estd ubicada en la interseccion de las calles Bolivar y Coldn; la fachada
principal y el acceso a la misma sobre la Bolivar donde colinda al lado sur con el
Colegio "La Porcitncula®, regentado por madres Franciscanas, al frente de la

misma existe un edifico de departamentos y el Municipio de Loja.

Diagonalmente se ve La Plaza de San Francisco, con su tradicional iglesia,
convento, museo Y la Capilla de Fatima, en la calle Colon al oeste se ubica el
Hotel Libertador frente al cual se halla un edificio (centro comercial) y el Hotel

Ramsés, se puede encontrar también varias agencias bancarias y de viajes.

Al ubicarse en la zona céntrica de la ciudad se halla cerca de varios sitios de

interés los cuales se detallan a continuacion:

e "La Puerta de la Ciudad: Construida en 1998, que se levanta sobre el
puente Bolivar como una réplica del primigenio escudo de armas que
envié el Rey Felipe Il en 1571 a Loja, ciudad considerada por los
espafoles como punto de entrada a la Amazonia y paso para la conquista
de EL DORADO. La historia también relata que por este lugar entro el
Libertador, cuando visito Loja el 10 de Octubre de 1822.

e Plaza Bolivar: Plaza moderna, donde esta el monumento al Libertador
Simon Bolivar, a su alrededor se levantan seis fustes de estilo griego y seis
escudos que representan los paises liberados.

e Iglesia de San Francisco: Es una de las primeras levantadas en la ciudad,
su construccion empieza en 1548 y termina en 1564, fue destruida por un

terremoto y reconstruida nuevamente por los  franciscanos.
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Posteriormente junto a ella se edifico la capilla de la Virgen de Fatima. En
el interior del Convento existe un Museo de Arte Religioso.

En la Plaza de la iglesia existe un monumento al Capitdn Alonso de
Mercadillo, quien fue el fundador Loja en 1548.

e El Museo Matilde Hidalgo de Prdcel: Se crea en reconocimiento a los
méritos y obras de esta distinguida lojana, primera mujer en Latinoamérica
en ejercer su derecho al voto, la primera médica, concejala y diputada del
Ecuador.

e EIl Museo Arqueoldgico, Histdrico y Colonial del Banco Central: Es una
de las pocas casas antiguas que se conservan en Loja, tiene siete salas de
exhibicién permanente: arqueolégica, naturaleza, Loja Decimonémica™,
Recibo Tradicional, Personajes Lojanos, Artes y Artesanias.

e La Plaza Central o Plaza Mayor de Loja: Rodeada por las Instituciones
mas importantes de la ciudad como: el Municipio, la Iglesia Catedral, el
Gobierno Provincial entre otros. En el centro se encuentra uno de los
primeros monumentos que se colocé en nuestra ciudad en el afio de 1909
en honor al filantropo Bernardo Valdivieso, junto a las astas gigantes se
izan las banderas de Loja y Ecuador.

e La lglesia Catedral: Es la Iglesia Matriz, su construccién en piedra y adobe
data del siglo X VI, reconstruida en 1838. Posee tres naves y componen su
fachada cuatro cuerpos rematados por una torre y su campanario. La
imagen central es una réplica de la Virgen de Quito, tallada en del siglo
XVIII por Bernardo de Legarda.

e EIl Museo de Arte Religioso de las Madres Concepcionistas: EI Convento
es un claustro de tipo colonial donde las religiosas llevan una vida de
recogimiento, meditacion y oracion. Algunas de las obras de Arte
Religioso se guardan ahi, datan de la creacion del monasterio en Loja el 11
de agosto de 1596.

e El Museo de Musica: Sus salas guardan la historia de la musica de la

ciudad, conocida como “Cuna del arte, de las letras y de la musica”. En sus

"Decimondnico: Perteneciente o relativo al siglo XIX. Corresponde a una época anterior: costumbres.
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instalaciones se encuentran el edificio antiguo del Colegio Bernardo
Valdivieso.

e La Plaza e Iglesia de Santo Domingo: Preside la Plaza el monumento de
Manuel Carrién Pinzano, lider del Gobierno Federal, en su gobierno crea
la Corte Superior de Justicia, establece la Feria Provincial. La Iglesia de
Santo Domingo se empezd a construir en 1557 y concluy6 en 1600 tiene
un remate gotico en sus torres. La pintura y decoracion de la Iglesia la
realiz6 Fray Enrique Mideros en el afio de 1928. También en su interior se
encuentran algunas obras de Caspicara.

e La Calle Lourdes: Es un lugar muy pintoresco, su trazado comienza en
una verja coronada por un emblematico escudo, se pueden ver balcones,
puertas de madera, faroles y casas de vistosos colores que dan un ambiente
tradicional, es también conocida como la “calle de las Artesanias”.

e La Plaza de la Independencia o San Sebastian: En ésta se proclamd la
Independencia de la Corona Espafola. En el centro se levanta la Torre de
San Sebastian con un reloj de cuatro esferas. También se aprecia una
glorieta en donde se realizan actos culturales. A su alrededor se ubican
construcciones de madera con tallados y con aleros bajos que dan un aire
colonial al lugar. La Iglesia y el Campanario de San Sebastian: Fueron
construidos en 1900. En esta se destacan la imagen de San Sebastian que
se encuentra en el altar mayor. El retablo mayor contiene elementos de

tipo gotico, pinaculos y arcos de cruceria”.

En el anexo No. 8 se puede apreciar fotos actuales de los exteriores de la

edificacion.
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PLANO DE LA UBICACION DEL HOTEL CASA MUSEO
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Elaborado por: la autora.
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CAPITULO II

2. Analisis de la legislacion para hoteles y patrimonio

2.1 Sistema hotelero en el Ecuador

Como se conoce el turismo es un sector relativamente nuevo en el Ecuador, un
ejemplo de esto es que “el Ministerio de Informacion y Turismo del Ecuador, fue
creado por el Presidente de la Republica, de ese entonces, Arg. Sixto Durén
Ballén, mediante Decreto Ejecutivo No. 04 el 10 de agosto de 1992”*?, donde se
empieza a ver la necesidad de un organismo que regule las actividades turisticas

dentro del pais.

Aunque el turismo es relativamente joven ha tenido un crecimiento significativo,
ya que constituye una fuente de ingresos, de ahi nace su importancia, pequefios
ejemplos son: "el que el ingreso de turistas extranjeros que visitaron Ecuador en el
primer semestre de 2010, tuvo un incremento de 9,38%, al pasar de 464.588 en los
primeros seis meses del afio 2009 a 508.170 en similar periodo del 2010™*.

El Sr. Diego Utreras Hidalgo, Director Ejecutivo de AHOTEC (Federacion
Ecuatoriana de Hoteles) comentd: “Segun datos del Ministerio de Turismo a
diciembre del 2005 constan registrados en el Catastro Oficial 2,888
establecimientos de alojamiento clasificados en todos los tipos, como: hoteles,
apartamentos, hoteles residencias, hostales, hostales residencias, hosterias,
cabarias, refugios, albergues y pensiones y en todas las categorias, de una a cinco

estrellas, de acuerdo con el tipo.

12Quienes Somos, 17 de Noviembre de 2007, 10:58, extraido el 7 de julio de 2010 desde:
http://www.turismo.gov.ec/index.php?option=com_content&task=view&id=27&Itemid=33

13 presidencia de la Republica, Ingreso de turistas creci6 en 9,38% en el primer semestre de 2010, martes 6 de
julio de 2010 extraido el 9 de julio de 2010 desde:
http://www.elciudadano.gov.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=14568:ingreso-de-
turistacrecio-en-938-en-el-primer-semestre-de-2010&catid=1:actualidad&Itemid=42


http://www.elciudadano.gov.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=14568:ingreso-de-turistas-crecio-en-938-en-el-primer-semestre-de-2010&catid=1:actualidad&Itemid=42

Pagina |38

Se resalta que el 70% de los establecimientos de alojamiento se concentran en
siete provincias, concretamente: Pichincha 19,9%, Guayas 14,1%, Esmeraldas
10,5%, Manabi 10,1%, Tungurahua 6,3%, Azuay 5,0% e Imbabura 4,6% Yy
apenas el 30% restante se distribuye en las otras 17 provincias. Las ciudades del
pais con mayor concentracion de hoteleria son: Quito 13,7%, Atacames 7,6%,
Guayaquil 6,5%, Cuenca 4.0% y Barfios de Agua Santa 3,9%, estas 5 ciudades

juntas, concentran el 35,7% de los establecimientos de alojamiento del pais™.

Dentro de los datos proporcionados en la entrevista se encuentra una clasificacion

y el nimero de establecimientos y porcentajes del mismo dentro del pais:

TABLA No. 3: CLASIFICACION, NUMERO Y PORCENTAJES DE
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS

Hotel 323 11%
Hostal 579 20%
Hostal Residencia 689 24%
Hotel Residencia 155 5%
Hosteria 268 9%
Pension 487 17%
Cabafas 160 6%
Motel 159 6%
Otros 68 2%
TOTAL 2.888 100%

Fuente: Fuente: Catastro turistico. MINTUR, 2005
Elaborado por: Equipo T&L

La clasificacion de los establecimientos de alojamiento se distribuyen de la
siguiente manera: lujo 0,9% (26), primera 16,4% (474), segunda 34,7% (1003),
tercera 47,3% (1367)y cuarta 0,6% (18). Se destaca, ademas, que los
establecimientos del tipo hostales residencia, hostales y pensiones, representan el
60.8% (1756) del total de los alojamientos en todo el pais. Otro aspecto que se

resalta es que el 70,5% de los alojamientos tienen entre 1 y 20 habitaciones.
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TABLA No. 4: ESTRUCTURA DE LA OFERTA HOTELERA DEL PAIS

DESCRIPCION NUMERO

No. de establecimientos 2888

No. de habitaciones 55.920

No. de plazas 125883

Empleo directo 21588
Promedio habitacién por 19,4

establecimiento

Promedio plazas por establecimiento 43,6

Fuente: Cifras del MINTUR a diciembre de 2005
Elaborado por: La autora

Dentro de la entrevista se habl6 también sobre el crecimiento significativo, de
este sector turistico donde Diego Utreras Hidalgo opina que: “Seguramente por las
expectativas generadas alrededor de la promocion turistica, tanto por las
acciones locales (municipios), como las que realiza el Ministerio de Turismo a
través del Fondo Mixto de Promocion Turistica del Ecuador. Ademas, el turismo
es una actividad cuyo desarrollo estd relacionado en forma directa con el
crecimiento econémico del pais, las tasas de crecimiento de los Gltimos afios
son indicadores positivos para la industria hotelera, se incrementan las actividades
comerciales, hay méas flujo de personas, negocios y la misma dindmica del
desarrollo posibilita este incremento de la oferta hotelera. Sin olvidar que,
considerando el desarrollo de los cinco afios (2000- 2005) existe un crecimiento
anual del ndmero de establecimientos de 5,56 %, es decir se han abierto en
promedio 125 nuevos locales cada afio, sumando a la oferta 9700 habitaciones y

27.682 plazas en el quinquenio™.

“bid ., (No. 14)
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TABLA No. 5: PRINCIPALES DESTINOS EN AMERICA 2007

PAIS NUMERO DE VISITANTES
Estados Unidos 55,986
México 21,424
Canada 17,931
Brasil 5,025
Argentina 4,562
Rep. Dominicana 3,980
Puerto Rico 3,968
Chile 2,507
Cuba 2,119
Costa Rica 1,980
Perd 1,812

Ecuador 937

Fuente: Plan Integral de Marketing Turistico del Ecuador 2014, a partir del Barémetro Mundial de la OMT
(Enero 2009), pag. 7.
Elaborado por: La autora

TABLA No. 6: COMPARACION DE LLEGADAS TURISTICAS A PAISES
SUDAMERICANOS 2007

POSICION PAIS LLEGADAS INTERNACIONALES (miles)
1 Brasil 5.025
2 Argentina 4.562
3 Chile 2.507
4 Per( 1.812
) Uruguay 1.752
6 Colombia 1.195
7 Ecuador 937
8 Venezuela 912
9 Paraguay 416

10 Guyana 131

Fuente: Plan Integral de Marketing Turistico del Ecuador 2014, a partir del Barémetro Mundial de la OMT
(Enero 2009), pag. 7.
Elaborado por: T&L 2009
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TABLA No. 7: COMPARACION DE INGRESOS TURISTICOS A PAISES
SUDAMERICANOS 2007

POSICION PAIS Ingreso de divisas por turismo
(millones US$)

1 Brasil 4.953
2 Argentina 4.313
3 Perd 1.938
4 Colombia 1.669
5 Chile 1.419
6 Uruguay 809

7 Venezuela 817

8 Ecuador 623

Fuente: Plan Integral de Marketing Turistico del Ecuador 2014, a partir del Barometro Mundial de la OMT
(Enero 2009), pag. 7.
Elaborado por: T&L 2009

Las proyecciones para nuestro pais segun los datos proporcionados por el
Ministerio de Turismo son los siguientes:

TABLA No. 8: DATOS PROVISIONALES PARA LOS ANOS 2009-2010,
LLEGADA DE EXTRANJEROS

2006 2007 2008 2009 2010 VAR%
2004 VAR%
2010/2009
ENERO 78.856 84.070 92.378 87.719 96.092 9,55
FEBRERO 63.408 69.534 74.174 74.211 89.912 21,16
MARZO 63.504 74.929 77.946 73.724 82.421 11,80
ABRIL 62.108 67.788 67.557 74.552 70.538 -5,38
MAYO 57.275 68.583 74.667 71.820 77.619 8,07
Subtotal 325.151 | 364.904 386.722 382.026 | 416.582 9,05
JUNIO 71.789 85.769 89.262 91.552
JULIO 89.829 101.088 109.250 105.077
AGOSTO 77.826 91.309 96.336 88.848
SEPTIEMBRE 65.198 64.966 73.757 66.428
OCTUBRE 66.538 72.365 79.814 68.107
NOVIEMBRE 65.359 73.273 83.458 76.967
DICIEMBRE 78.865 83.813 86.698 91.081
TOTAL 840.555| 937.487 1.005.297| 970.086

Fuente: Anuarios de Migracién Internacional - INEC (2006-2007), Direccion de Planificacion Sectorial y
Seguridad Turistica
Elaborado por: T&L 2009
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A pesar de gque este sector ha tenido un crecimiento sostenido, falta aun mejorar
aspectos como las leyes, mas apoyo tanto del gobierno central como de los
seccionales, entre otros. Se requiere que esta actividad sea considerada como una
politica de estado, donde la marca Ecuador sea conocida y difundida
internacionalmente, para ello se necesita realizar una cuantiosa inversion de
recursos, que el sector privado no estd en capacidad de hacerlo solo sin la ayuda
del gobierno.

Para desarrollar el turismo interno han sido los ejecutivos, los agremiados en
algunos casos o individualmente en otros, quienes han trabajado por promocionar
localmente las fortalezas turisticas propias de su region. Son pocos los gobiernos
seccionales que se han preocupado de dotar de infraestructura basica y elemental
(como es el caso de la sefializacion) o dictar cursos de capacitacion para quienes
trabajan indirectamente en el sector, tal es el caso de taxistas, la policia municipal

entre otros.

2.1.1 Sistema hotelero en la ciudad de Loja

En Loja, la dotacion de instalaciones hoteleras ha mejorado significativamente
durante los ultimos afios, es importante resaltar la gran inversion privada

realizada, la cual ha permitido una mayor afluencia de visitantes a la urbe.

Cabe senialar, que durante los afios 2008 y 2009 se inauguraron los primeros dos
hoteles de cinco estrellas, Hotel Boutique Gran Victoria y posteriormente Hotel
Howard Johnson de una cadena internacional muy conocida, que cuenta con 8.000

metros de construccion.

Por los datos recolectados en el Ministerio de Turismo se pudo hacer un analisis
mas real de los establecimientos en la ciudad y su capacidad hotelera actual lo

cual se detalla a continuacion:



TABLA  No.
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CAPACIDAD

DE

ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO Y DE COMIDAS Y
BEBIDAS REGISTRADOS EN EL MINISTERIO DE TURISMO POR
PROVINCIAS SEGUN CAPACIDADES ANO 2005

ALOJAMIENTO

COMIDAS Y BEBIDAS

PROVINCIAS
ESTAB.| HAB. | PLAZ. | P.O |ESTAB.|MESAS |SILLAS| P.O
AZUAY 144 2969 | 6345 | 1389 575 6033 24386 | 2540
BOLIVAR 21 284 823 95 15 152 608 48
CANAR 35 570 1113 195 203 1548 6188 548
CARCHI 37 683 1548 246 73 820 3209 346
COTOPAXI 39 562 1193 266 36 381 1502 136
CHIMBORAZO 76 1369 | 4400 437 220 1937 8160 683
EL ORO 86 2015 | 3411 617 201 1915 7363 803
ESMERALDAS 298 4694 | 15327 | 1284 160 1534 6136 537
GUAYAS 408 10842 | 22992 | 4900 | 2589 25897 | 102378 | 13289
IMBABURA 133 2456 | 6226 | 1088 246 2931 12479 | 1168
LOJA 116 1974 | 3799 670 171 1837 7354 715
LOS RIiOS 70 1112 | 1929 307 106 981 3937 369
MANABI 287 4938 | 12480 | 1675 345 3388 13609 | 1564
MORONA
SANTIAGO 46 604 1087 140 58 480 1916 170
NAPO 116 1468 | 3429 439 71 579 2328 161
PASTAZA 42 663 1422 222 94 764 3024 269
PICHINCHA 574 | 12751 | 26448 | 5928 | 1728 26703 | 106857 | 12221
TUNGURAHUA | 182 3018 | 6378 992 261 2301 9227 923
ZAMORA
CHINCHIPE 24 326 600 81 38 236 944 132
GALAPAGOS 62 724 1601 352 92 727 2928 308
SUCUMBIOS 48 925 1629 228 41 362 1388 114
ORELLANA 34 643 1141 133 58 401 1584 129
TOTAL 2.878 |55.590(125.321|21.684| 7.381 | 81.907 | 327.505 |37.173

Fuente: Catastro de Servicios Turisticos, Ministerio de Turismo / 2006

Elaborado por: Ministerio de Turismo

La Camara Provincial de Turismo de Loja, es la institucion que se encarga de

fusionar los esfuerzos privados y en algunos casos, lograr la coordinacion con las

entidades gubernamentales para promocionar la ciudad y provincia como un
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destino turistico importante dentro del pais y el mundo, por medio de

participaciones en ferias nacionales e internacionales de turismo y de la difusion

de los atractivos turisticos a través de las paginas promocionales utilizando

diferentes medios.

A continuacion se indica los hoteles mas importantes de la localidad:

TABLA No. 10: HOTELES MAS IMPORTANTES EN LA CIUDAD DE

LOJA
NOMBRE LUGAR PRECIO | PLAZAS DEFICIENCIAS
Sencilla | 38 Restaurantes. Alta
$109.8 Habitaci contaminacion de
! Bernardo giglfz g?es/ 46 ruido |r_1tertnod |
valdivieso ) azas prov<ten|en|e e los
06-50y f]\;f)?t;csi:n:ss Pocas
Hotel Grand Colon habitaciones luz
Victoria
. natural.
Boutique
38 Av. Zoilo | Sencilla | 73 Servicio de
Rodriguez | $128.1 | Habitaci restaurante lento.
y Antisana | Doble ones/
$ 1525 117
Plazas
Hotel Howard
Johnson Loja
Colon Sencilla | 55 Pocas habitaciones y
1430y $61 Habitaci sin luz natural.
~| Bolivar Doble ones/
$70.76 100
Plazas
] ibertador
% « | Av. Pio Sencilla | 27 Sin publicidad,
| Jaramillo | $27.15 | Habitaci alejado de la zona
4 25-25y Doble ones/ 57 centro, servicio
Keppler $54.9 Plazas regular.
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Hotel Jardines
Del Rio
Av.10de | Sencilla |35 Habitaciones sin luz
| Agostoy | $40.26 | Habitaci natural, ubicacion
A Universita | Doble ones frente al mercado,
1 ria $ 58.56 atencion regular,
contaminacion visual
- Hotel y sonora, sin
Bombuscaro parqueadero
Av. Sencilla | 52 Mala ubicacién
Manuel $36.6 Habitaci bastante
et Agustin Doble $ | ones/ 90 contaminacion visual
‘ 'T.n Aguirrey | 54.9 Plazas y sonora. Hotel que
' " F Rocafuerte no ha renovado su
otel Gran d infraestructura, sin
Hotel LOja parqueadero
\ Rocafuerte | Sencilla | 30 Dificil acceso al
y Av. $38.42 | Habitaci parqueadero, mala
Manuel Doble ones/ 54 ubicacion.
Agustin $52.68 | Plazas
/JM ;\% Aguirre
Hotel Prado
Internacional
i S | Av. Isidro | Sencilla |31 Deficiente servicio,
Ayoras/n | $59.78 | Habitaci alejado de la zona
y Av. 8de | Doble ones/ 79 centrica,.
Diciembre | $84.73 | Plazas
Cdla. Sencilla | 12 Muy poca publicidad,
Zamora, $73.2 Habitaci reducida capacidad de
e o == W Calle Paris | Doble ones/ 25 hospedaje.
TS ‘ 00-08 $97.6 | Plazas
Hostal La Casa
Colon 14- | Sencilla | 70 Pocas habitaciones
3ly $25 Habitaci con luz natural,
Bolivar Doble ones/ servicio regular
$ 36 100
— Plazas
Hotel Ramsés

Fuente: Guia de Hoteles de la ciudad de Loja

Elaborado por: La autora
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2.1.2 Organos reguladores del turismo en la ciudad de Loja

Las funciones de los 6rganos reguladores se encuentran detalladas a continuacion:

a. El llustre Municipio de Loja: “Para nuestra legislacion el Municipio se

define como una sociedad politica autonoma la cual constituye una
persona juridica de derecho publico, con patrimonio propio y con
capacidad para realizar los actos juridicos que fueran necesarios para el
cumplimiento de sus fines, en la forma y condiciones que determinan la
Constitucion y la ley”*®. Teniendo como objetivos procurar el bien comdn,
a través de la dotacion de servicios, normativas e infraestructuras que
coadyuven al bienestar material cultural, social y econémico de los

habitantes de la ciudad.

El municipio es una entidad que ha logrado la proteccion de algunos de
los bienes patrimoniales locales y también se encarga de regular los
permisos emitidos dentro de la ciudad como son: de funcionamiento, de
construccion o intervencion, y la patente municipal. Desde los diferentes

departamentos se encarga de promocionar a la ciudad.

b. Ministerio de Turismo: “Se encarga de fomentar la competitividad de la

actividad turistica mediante procesos participativos y concertados,
posicionando el turismo como eje estratégico del desarrollo econémico,

social y ambiental del Ecuador.

Dinamizar la actividad turistica local a traves de la generacion de empleo
y el incremento de ingresos en funcion del mejoramiento de la calidad de

vida de la poblacion.

' Juan Carlos Benalcazar Guerron, El concepto de Municipio en la legislacion, cap. 6. ecuatoriana, pag. 14.
Extraido el 12 de julio de 2010 desde: http://www.bibliojuridica.org/libros/6/2545/12.pdf, cap. 6. ecuatoriana,
pag. 14.
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Fortalecer la capacidad institucional y técnica de los gobiernos locales

para alcanzar la eficiencia y eficacia de la actividad™®.
Esta institucion esta encargada de otorgar el permiso de funcionamiento
para hoteles y se dedica a la promocién del pais tanto internamente como

externamente.

c. La Camara Provincial de Turismo de Loja: “Se crea como una

iniciativa de los empresarios privados de las diferentes provincias, por
razon de la Ley de Camaras Provinciales de Turismo y de su Federacion
Nacional, publicada en el Registro Oficial N° 689 de 5 de Mayo de 1995.
Estas se convierten en el maximo representante de la actividad turistica
privada de la provincia y agrupa a todas las empresas pertenecientes a las
cinco actividades turisticas reconocidas por la Ley Especial de Desarrollo
Turistico y la Ley de Camaras de Turismo y su Federacién Nacional™"'.
Esto es:

e El servicio de hoteleria, hospedaje y afines realizado por establecimientos
hoteleros debidamente registrados por el Ministerio de Turismo;

e los servicios de operadores de agencias de viajes, prestados por empresas
reconocidas por el Ministerio de Turismo;

e el servicio de transporte aéreo, terrestre, maritimo y fluvial, nacional e
internacional, realizados por las empresas adecuadamente legalizadas o
reconocidas por el Ministerio de Turismo;

e el servicio de alimentos y bebidas, prestado por los establecimientos
reconocidos por el Ministerio de Turismo,

e los demas servicios considerados turisticos por la Ley de Turismo y sus

normas reglamentarias de aplicacion.

®Mision, vision y objetivos, lunes 17 de septiembre de 2007, 11:00. Extraido el 14 de julio de 2010 desde:
http://www.turismo.gob.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=28&Itemid=34
17\_a Camara, Quienes somos, extraido el 14 de julio de 2010 desde: http://www.captur.com/la_camara.html
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La afiliacion a la Camara fue de carécter obligatorio. Actualmente brinda

apoyo a la promocion de la provincia de Loja.

d. Gobierno Provincial de Loja, Direccién de Turismo: Es el o6rgano

regulador dentro de las provincias, es una sociedad politica autbnoma,
también se encarga de lograr el bien comun, un bienestar material y social.
Este organismo busca la proteccion de los bienes locales, impulsa el
desarrollo, promueve el adelanto econémico, social, cultural y turistico de

la provincia, estas son entre otros son funciones.

2.1.3 Leyes y reglamentos hoteleros y turisticos de la ciudad de

Loja

Las leyes y reglamentos que rigen en todo el pais son los mismos que se aplican a
la ciudad de Loja, de igual manera la calificacién, hoteles, hosterias, dictados por

el Ministerio de Turismo.

Ministerio de Turismo, es quien asigna la clasificacion de hotel, motel, hostal,
etc.; ademas de otorgar la categorizacion de los establecimientos en funcién del
namero de estrellas, entre 1 y 5, valorando la puntuacion obtenida luego de
realizada una revision. Para mas detalles en el anexo No. 9 se puede revisar

Reglamento General de actividades turisticas.

Se considera Hotel a todo establecimiento que de modo habitual, mediante precio,
preste al publico en general servicios de alojamiento, comidas y bebidas y que
retina, ademas de las condiciones necesarias para la categoria que le corresponde

las detalladas a continuacion:

a. Ocupar la totalidad de un edificio o parte del mismo, siempre que este sea
completamente independiente, debiendo constituir sus dependencias un

todo homogeneo, con entradas, escaleras y ascensores de uso exclusivo;
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b. Facilitar al publico tanto el servicio de alojamiento como de comidas, a
excepcion de los hoteles residencias y hoteles apartamentos; v,

c. Disponer de un minimo de treinta habitaciones.

Para la obtencion de la categoria de lujo o también conocida como cinco estrellas
doradas el Ministerio de Turismo exige, como empresa, varios requisitos que
seran evaluados y calificados antes y después de la construccién de la edificacion,
por medio del cual el evaluador calificara cada uno de los parametros establecidos
por el Reglamento General de Actividades Turisticas, (decreto 3400) a

continuacion citare algunos ejemplos:

e “Art. 10.- Servicios en los hoteles de cinco estrellas.- Los hoteles de

cinco estrellas deberan contar con los siguientes servicios:

a) De recepcién y conserjeria que estaran atendidos por personal experto y

distinto para cada uno de estos servicios.

El jefe de recepcion y el primer conserje conoceran, ademas del espafiol, dos
idiomas de los cuales uno debera ser el inglés; los demas recepcionistas y
conserjes, incluso los que presten servicio durante la noche, hablaran el

idioma inglés ademas del espafiol.

El portero del exterior, los ascensoristas, los mozos de equipajes, botones y

mensajeros, dependeran de la conserjeria;

b) De pisos, para el mantenimiento de las habitaciones asi como su limpieza y
preparacion, que estara a cargo de un ama de llaves, auxiliada por las
camareras de piso, cuyo numero dependera de la capacidad del alojamiento.

Habra como minimo una camarera por cada doce habitaciones;
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c¢) De habitaciones que debera tener personal encargado de atender los pedidos
de los huéspedes durante las veinticuatro horas del dia, tanto de comidas como
de bebidas.

El servicio de comidas y bebidas en las habitaciones sera atendido por un

mayordomo, auxiliado por los camareros y ayudantes necesarios.”*®

Cada uno de los parametros anteriormente citados y los expuestos en el anexo
No.5 son sumados; con la suma de los puntos obtenidos en cada categoria se da un
total con el que se procede a dar la calificacién para el establecimiento y su
categoria (en el anexo No.10 se encuentran las Normas técnicas de actividades

turisticas):

e 100 : Cinco estrellas o lujo superior
e 80 a90: Cuatro estrellas o de lujo

e 60 a 80: Tres estrellas o confort

e 40a60: Dos estrellas o turista

e menos de 40: Una estrella o econémica

Para realizar el cambio de uso en la edificacion de la familia Eguiguren ya que es
patrimonial se debe solicitar el permiso tanto el Municipio de Loja como el
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, quienes revisaran el anteproyecto del
Hotel Casa Museo, realizado por un arquitecto restaurador, para asi dar

aprobacion a la intervencion dentro de la edificacion.

En el anexo No.11 se puede leer requisitos y formalidades para el registro en el
Ministerio de Turismo ademas se podrd conocer mas detalladamente los
requerimientos para crear un hotel 5 estrellas de lujo solicitan sean cumplidos

previo a la aprobacion de cualquier proyecto.

BREGLAMENTO GENERAL DE ACTIVIDADES TURISTICAS , (Decreto No. 3400) Gustavo Noboa
Bejarano PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA
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2.2 Patrimonio

"Patrimonio es la herencia que recibimos de nuestros antepasados, forma parte
de nuestra historia y nos hace Unicos como pueblo. Conocerlo, nos da sentido de

pertenencia, fortalece nuestra identidad y nos ayuda a valorar lo que tenemos ”.

Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, Ecuador.

La UNESCO es la primera organizacion en realzar la importancia de los bienes de
nuestros antepasados, de aqui nace la primera carta internacional, la de Atenas de
1931, la misma que informa a sus miembros, la necesidad de proteger los bienes
patrimoniales del mundo: " La Conferencia, convencida de que la conservacion
del patrimonio artistico y arqueoldgico de la humanidad, interesa a todos los
Estados defensores de la civilizacién, desea que los Estados se presten
reciprocamente una colaboracion cada vez méas extensa y concreta, para favorecer
la conservacion de los monumentos artisticos e histdricos: considera altamente
deseable que las instituciones y los grupos calificados, sin menoscabo del derecho
publico internacional, puedan manifestar su interés para la salvaguarda de las
obras maestras en las cuales la civilizacion ha encontrado su mas alta expresion y

que aparecen amenazadas"®®.

Varios afios mas tarde en la convencion de Venecia en 1964, se restablece su
importancia y da realce de los valores en las cuales estas obras fueron creadas:
"Cargadas de un mensaje espiritual del pasado, las obras monumentales de los
pueblos contindan siendo en la vida presente, el testimonio vivo de sus tradiciones
seculares. La humanidad, que cada dia toma conciencia de la unidad de los valores
humanos, los considera como un patrimonio comun, y de cara a las generaciones

futuras, se reconoce solidariamente responsable de su salvaguarda. Debe

PExtraido 26 de julio de 2010 desde: http://www.unesco.org/new/es/unesco/
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transmitirlos en toda la riqueza de su autenticidad".”® Esta es una de las bases
propuestas para resaltar mas la importancia que tiene el Patrimonio y el por qué es
importante mantenerlo cuidarlo y protegerlo.

En la misma Carta de Venecia en el afio de 1964, se propuso: “identificar,
proponer inscripciones, proteger, conservar, revalorizar y transmitir a las
generaciones futuras el patrimonio cultural y natural situado en su territorio, y
prestar ayuda en estas tareas a otros Estados Partes que lo soliciten”®!. Para mas

informacion referirse al anexo No. 14.

Estas son muestras de la importancia del patrimonio en el mundo, la UNESCO
actualmente se encarga de supervisar, realizar auditorias y analizar el

cumplimiento de los varios programas propuestos.

En el Ecuador se cred en el afio de 1978, el Instituto Nacional de Patrimonio
Cultural, con el fin de: “investigar, conservar, preservar, restaurar, exhibir y
promocionar el Patrimonio Cultural del Ecuador; asi como regular, de acuerdo
con la ley, todas las actividades de esta naturaleza que se realicen en el pais;
también se le otorgd la tarea de elaborar el inventario de todos los bienes que
constituyen el patrimonio, ya sean propiedades publicas o privadas; efectuar
investigaciones antropoldgicas y reglamentar de acuerdo con la ley estas
actividades en el territorio ecuatoriano; velar por el correcto cumplimiento de la
Ley de Patrimonio Cultural; y conocer el patrimonio cultural inventariado para

evitar la salida ilicita de estos bienes fuera del pais”.*?

PDCarta internacional sobre la conservacién y la restauracién de monumentos y de conjuntos histérico-
artisticos, ii Congreso Internacional de Arquitectos y Técnicos de Monumentos Historicos, Venecia 1964.
Aprobada por ICOMOS en 1965, pag. 1.

ADjrectrices Practicas para la aplicacion de la Convencién del Patrimonio Mundial, Articulos 4 y 6.2 de la
Convencion del Patrimonio Mundial. Pag:13.

ZEcyador,  Instituciones  Gubernamentales, extraido 26 de julio de 2010  desde:
http://www.crespial.org/Es/Content2/index/0010/NF/1/ecuador-enlaces-interes
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2.2.1 Clases de patrimonio

PATRIMOM IO
|

MHATURAL CULTURAL
FResevas da
la Bidsfara TAMGIELE I
F Monumentos
Maturales

Resarvas -
'Nacinnalaa l l b LBngusia
FFargues MUEBLE 1 MAA UE BLE [ Cl:uf_:h._lmbras

Macionales pManuscritos b Monumentos o Sitios b Religiores

b Cocumentos Arquenligicos b Leyendas
b Anefados F Monumentos o Sitios b Mitos
Histdricos Histdricos F Musica
b Colacconas b Conjurtos
Cientificas Arquitectonicos
netralas p Coleccones
b Srabaciones CientFicas
k Feliculas b Fonastipicas
P Fotografias } Monumentos
kObras de Arte publicos
fif COEEEnIE F Monumentos

artaticos
F Faissjes culurales

¢ Cantros Industriales
w obras de ingenieria

23

Fuente: Foro para Patrimonio tangible e intangible
Elaborado por: http://www.mav.cl/patrimonio/contenidos/tipos.html Foro Patrimonio tangible e intangible

2.2.1.1 Patrimonio: bien inmueble

“El Patrimonio Cultural Inmueble Arquitectonico, esta constituido por todos
aquellos bienes que encierran caracteristicas —valores- particulares, a través de los
cuales es posible identificar e interpretar las maneras de ser, de pensar y de hacer
de la sociedad, a través del tiempo— entendido como un proceso dinamico-,
reflejados en sus dimensiones artisticas, historicas, tecnoldgicas y sociales, y en
relacion con aspectos como: forma y disefio, materiales y substancia, tradiciones y

2924

experticias, lugares, espiritu y sentimiento Referirse al No. 12 Patrimonio

tangible e intangible. Bienes muebles e inmuebles.

ZCanal Cultural, Foro Patrimonio tangible e intangible, 8 de febrero de 2010, extraido el 6 de agosto de 2010
desde: http://www.mav.cl/patrimonio/contenidos/tipos.html

24Definicic’m, Instituto Nacional de Patrimonio Cultural Ecuador.
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2.2.1.2 Importancia y valoracion de un bien inmueble, en este

caso de la edificacion colonial del siglo XVIII

La falta de conocimiento y apropiacion sobre los valores y potencialidades de
desarrollo del patrimonio cultural, es lo que ha llevado a que la comunidad
considere que poseer un bien patrimonial es una carga y un costo, desconociendo
el aporte que éste puede representar para el desarrollo socio-econémico del pais.

Instituto Nacional de Patrimonio Cultural

“Los elementos asi caracterizados constituyen parte del acervo cultural de la
Nacion, y su proteccion y cuidado debera ser garantizado en el tiempo, pues
contribuyen, al igual que los deméas bienes patrimoniales —documentales,
inmateriales, arqueoldgicos y muebles en la creacion de la identidad nacional,
coadyuvando a fortalecer, a través de su difusion y conocimiento, a la generacion
del sentido de apropiacion y pertenencia de los grupos sociales y en ultima

instancia de la sociedad en su conjunto™®.

La casa de la familia Eguiguren es una de las pocas edificaciones de tipo vivienda,
que ha sobrevivido en el pais, que data de la época de la Colonia. Desde la llegada
de los espafioles, quienes ingresaron nuevas técnicas arquitectonicas las cuales
fueron adaptadas a las tradicionales del pais, creando un nuevo estilo; de ésta
fusion nace la arquitectura hasta el siglo XVIII, tanto en el Ecuador como en

América Latina, fue un periodo que vivié varios cambios.

Las escuelas artisticas coloniales nacen a finales del siglo XV1 y se diferencian de
las demés por los materiales empleados son originarios de cada zona y las

tipologias toman elementos cada lugar.

En ciudades como Quito se da una muestra de la época de la Colonia, con
edificaciones tales como: la Iglesia de la Compafiia de Jesus, el claustro de la
Merced, la Iglesia del Belén entre otros, estos son ejemplos de la transformacion

arquitectonica que sufrio nuestro pais.

ZDefinicion, Instituto Nacional de Patrimonio Cultural Ecuador.
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Por esto la conservacion de un bien inmueble patrimonial, no solo es la muestra de
una gran parte de la historia del Ecuador sino que es un referente del pasado, y
ayudando a dar mas valor a nuestra identidad y cultura.

En la casa Eguiguren se reflejan detalles arquitectonicos y sociales que forman
parte de la esencia misma del lojano. En el anexo No. 13 se puede encontrar para
mayor informacion la Memoria técnica descriptiva del proyecto.

2.2.1.3 Definicion del nuevo uso de edificacion colonial del siglo

XVIII hotel casa museo

La casa Eguiguren en la ciudad de Loja tiene alrededor de 300 afios de historia
guardada dentro de sus paredes, que requieren ser conservados y preservados en el

tiempo como un bien patrimonial de suma importancia para la ciudad.

Razén por la que se plantea adaptar la edificacion a un Hotel Casa Museo de
primera categoria, conservando caracteristicas propias de la vivienda. En la
primera planta se mantendria la Capilla, se adaptaria el lobby, una cafeteria,
lavanderia, un cuarto de méaquinas y el museo con la historia de la Casa

Eguiguren, tradiciones de la ciudad.

En la planta alta se mantendra el salon dorado el cual podrd ser usado en
recepciones y eventos 0 a su vez en casos extraordinarios, convertirla en una suite
presidencial. Se prevée que el resto de habitaciones se transformen en dormitorios
con sendos bafios. En todo el proceso de cambio de uso se debera contar con la
presencia de un arquitecto “restaurador” que mantenga, valore el estilo y la
esencia de la casa, al mismo tiempo que aporte con sus conocimientos durante
todo el proceso en el que se realice la readecuacién del inmueble. Hay que tomar
en cuenta que los elementos utilizados para el cambio de uso deben ser removibles
(pues al tratarse de una edificacion colonial, ésta podria volver a su estado

original en caso de que se lo requiera).
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Es importante resaltar que previo a realizar cualquier tipo de intervencion en este
inmueble son requisitos indispensables los permisos otorgados tanto como por el
Instituto de Patrimonio Cultural y por el Departamento de Centro Historico del

llustre Municipio de Loja.
Asi mismo, en la decoracién interna se deberd conservar todos los recursos
propios de la vivienda que estén acordes con la época de la construccion, para

mantener el estilo del siglo XVIII en cada detalle y para que el cliente sienta que

ha regresado al pasado al ingresar en el Hotel Casa Museo.

2.3 Analisis FODA del Hotel Casa Museo

2.3.1 Fortalezas

a) Hotel colonial de caracteristicas Unicas en la ciudad.

b) Unico hotel museo en la ciudad.
c) Servicio de primera.
d)

2.3.2 Oportunidades

a) Consumidores dispuestos a pagar por un servicio de primera.
b) Gobierno esta invirtiendo en nuevas politicas de apoyo al sector.

C) Busqueda de nuevos mercados tanto nacional como internacional.
2.3.3 Debilidades
a) Poca capacidad ocupacional.

b) No tiene un nombre reconocido.

c) Inversion econdmica alta.
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2.3.4 Amenazas

a) Crisis economica del pais y mundial.
b)  Precios bajos en la competencia.

C) Loja no es de los principales destinos turisticos del pais.

El cuadro de analisis del FODA se podra analizar en el Anexo No. 15
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CAPITULO III

3. Proyecto y mercado

3.1El contexto y el entorno

3.1.1 Macro entorno de la ciudad de Loja

El modelo PEST es una herramienta para el analisis del entorno de negocios tomar
decisiones estratégicas, este nos ayuda a conocer el medio en que se desenvuelve
nuestra empresa. “El modelo PEST ofrece un esquema ordenado para analizar los

L. , . . , . )
factores politicos, econdmicos, sociales y tecnologicos que afectan al negocio” °

PEST (Politico, Econdmico, Social, Tecnoldgico):

Politico: “Las politicas locales que afectan directamente a nuestro proyecto se ven
reflejadas directamente en las acciones que actualmente esta poniendo en marcha
el Municipio de Loja, por ejemplo la regeneracion del centro historico de la
ciudad, pues los trabajos incluyen modernizacion de tuberias tanto de agua

9927

potable como alcantarillado”’, obra que si bien no es visible, permite que la

calidad de los servicios internos mejore.

En la parte externa se puede mencionar que se eliminara el cableado externo de
luz, teléfono y cable, se ampliaran las veredas, se implementara un nuevo sistema

de iluminacion, estos detalles que mejoraran la estética de la ciudad y sobre todo

®ALVAREZ Adrian (2006), ElI Modelo PEST. Extraido 19 de noviembre de 2010.
http://www.materiabiz.com/mbz/estrategiaymarketing/nota.vsp?nid=43445
"Entrevista Ing. Claudio Eguiguren, Ex Vice Alcalde del cantén Loja Periodo 2006-2008.
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posibilitaran al transeunte o turista realice paseos nocturnos aprovechando que

Loja es una ciudad de paz.

En la actualidad, la implementacion de vias con hormigén rigido ha permitido el
mejoramiento de las comunicaciones inter provinciales hacia Zamora, Azuay Y El
Oro, lo cual es un factor determinante en el incremento masivo de viajeros
procedentes de estas latitudes, algo similar ha sucedido con las personas que se

desplazan desde el sector norte del Peru.

Por otro lado, cabe resaltar los beneficios potenciales que se generaran a partir de
la firma de los contratos para el estudio e implementacién del parque edlico, de
esta forma, la provincia de Loja sera autosustentable en cuanto a la provision de

energia eléctrica.

La explotacion minera a gran escala sobretodo en la provincia vecina de Zamora
se convertird en una nueva coyuntura que fortalecera colateralmente al desarrollo

turistico.

Los puntos analizados anteriormente, sumados a la promocién de los hasta hoy
desconocidos atractivos turisticos, son factores que se espera beneficien a este

sector y a la economia de la ciudad.

Economico: El mejoramiento de la calidad de vida y la generacion de fuentes de
trabajo, repercute directamente en los posibles consumidores de este nuevo

producto. Por esta razén se han considerado como elementos a tomarse cuenta:

“La inflacion como el aumento sostenido y generalizado de los precios de los

bienes y servicios™*® vy al determinarse a “Loja como la tercera ciudad mas cara,

9929

dentro de nuestro pais”’, esto ha sido una de las causas que limita la capacidad de

gasto del consumidor local.

BInflacion, extraido el 27 de diciembre de 2010 desde: http://www.econlink.com.ar/definicion/inflacion.shtml
*LOJA, LA TERCERA CIUDAD MAS CARA DEL ECUADOR, jueves, 24 de abril de 2008 14:19,
Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente:
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La canasta familiar (son productos, bienes y servicios esenciales para que una
familia subsista) hasta septiembre de 2010 el valor era de $539.36%° en promedio
para todo el territorio nacional, tomando en cuenta que "el salario minimo para el

2011 es de $264"*! lo que ocasiona un déficit para las familias.

Otro dato importante es que en la region sierra, “el porcentaje de personas que no
cuentan con vivienda es de un 7.63% de la poblacién, estas personas tienen que

limitarse a arrendar o vivir con sus familias.

La situacién econdmica de la ciudad de Loja ha variado a lo largo de los ultimos
afios, por un factor trascendental que es la alta migracién hacia el viejo continente
“se cree que de la provincia de Loja salieron aproximadamente a 15,856
personas™®, La migracién si bien ha causado muchos estragos en el aspecto
social, también ha permitido que se reactive la economia local, un dato estadistico
proporcionado por el Banco Central del Ecuador, sefiala que aproximadamente:

“Loja recibio 40 millones de dolares en remesas, en el tercer trimestre del 2009,

Parte de este capital se ha invertido en la creacion de pequefias empresas
familiares, otros lo han destinado a la adquisicidn de su vivienda, sin embargo es
notorio también el incremento del gasto corriente; de una u otra forma, estos
recursos han posibilitado elevar la calidad de vida de muchas familias, logrando
acceder a una mejor educacion, alimentacion e inclusive a destinar su dinero para

la diversion.

http://www.cronica.com.ec/index.php?option=com_content&view=article&id=269:loja-tercera-ciudad-mas-

cara-del-ecuador&Itemid=1

OExtraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente: http://www.ecuadorencifras.com/cifras-
inec/canastaFamiliar.html#tpi=348

$1Gobierno de Ecuador anunci6 aumento de salario minimo para 2011, 14:19 24/12/2010, extraido el 27 de
diciembre de 2010 desde: http://www.avn.info.ve/node/35324

Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente: http://www.ecuadorencifras.com/cifras-
inec/vivienda.html#

®Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente: http://www.inec.gov.ec/web/guest/inec_est

¥BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente:
http://www.hce.fin.ec/docs.php?path=/documentos/Estadisticas/SectorExterno/BalanzaPagos/Remesas/ere20
0903.pdf
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Social: Las personas que habitan dentro del canton y provincia de Loja se
caracterizan por tener un alto nivel de escolaridad. Aqui existe un “indice de
analfabetismo del 7.87%°, es importante sefialar que es una ciudad universitaria,
particularidad que se destaca dentro de la personalidad de sus habitantes. Su
cultura, honradez, amabilidad, generan un plus para la gente que visita este paraje

andino.

Loja es una ciudad de paz, lo cual se torna como un mayor atractivo para que el
turista la prefiera y a la vez la diferencie de otras ciudades en las que se manejan
altos indices de violencia, delincuencia, criminalidad, de asaltos, de secuestros

exprés, etc.

El factor de la migracion de lojanos a otros paises por falta de fuentes de trabajo,
ha afectado directamente a la poblacion en varios aspectos. Un claro ejemplo es el
cambio de costumbres como lo es la forma de vestir ya que muchos de ellos han
adoptado nuevas costumbres dependiendo del lugar en que sus familiares se han
ido, asi como la musica, peinados, formas de hablar, de comida entre otros,

creando una “cultura hibrida”¢.

La desintegracion familiar es otra de las graves consecuencias que ha producido
la migracion, muchos de los padres salieron al exterior dejando a sus hijos a cargo
del otro padre 0 madre, o encargandolos a los tios, abuelos y hay otros casos mas
dolorosos que son para aquellos nifios que quedaron al cuidado de los vecinos,
compadres, o conocidos, perdiendo asi todo el sentido de familia. Esto ha

provocado que tanto los valores como las costumbres cambien drasticamente.

Tecnoldgico: La ciudad de Loja cuenta con los servicios basicos que son agua,
luz, teléfono, cable, internet con fibra Optica, requisitos elementales para
desarrollar el turismo, aunque poco a poco se ha ido incrementando nuevos

beneficios tecnoldgicos como casas u hoteles inteligentes.

% Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente: Ecuadorencifras.com.ec
®GARCIA Canclini, Néstor, "CULTURAS HIBRIDAS " edici6n Paidos, afio 2001.
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Dentro de la ciudad se pueden encontrar varios proveedores de internet; Claro,
Speedtelcom, Movistar, Net Plus, SOS, UTPL entre otras. “El acceso a internet
para la ciudad de Loja es solo para 3.679.8 personas. La cantidad de personas que
tienen computador propio es de 18,3757,

La Universidad Técnica Particular de Loja (UTPL) ha sido la pionera en el
desarrollo tecnoldgico local, en cuanto se refiere a comunicacion, capacitacion (a

través de conferencias, aulas virtuales y video conferencias, etc.).

3.1.2 Fuerzas competitivas

Segun Michael Porter hay cinco fuerzas en un modelo estratégico las cuales
permiten analizar cualquier industria en términos de rentabilidad. Estas son
rivalidad de competidores, desarrollo de productos sustitutos, entrada potencial —
nuevos competidores, negociacion de consumidores, poder de negociacién de los

proveedores o0 vendedores, y sus caracteristicas se analizan a continuacion:

Rivalidad competidores: De la investigacion realizada se desprende que en la

ciudad de Loja, los competidores mas fuertes que son los que tienen experiencia
en el negocio, conocen el mercado y adicionalmente comercializan su producto a
nivel nacional e internacional, un ejemplo de ello es el apalancamiento que recibe
el Hotel Howard Johnson por la coyuntura de la cadena internacional. Ademas,
existen empresas que ya tienen un posicionamiento por afios de servicio como: el
Hotel Libertador o el Hotel Gran Victoria que siendo ain nuevo, es el primer

Hotel boutique en la ciudad.

Desarrollo de productos sustitutos: Dentro de la ciudad de Loja no existe un

hotel de las caracteristicas que se propone en este proyecto, aun asi, existen varios

productos sustitutos como hoteles de otras categorias (moteles, hosterias, hostales,

37 Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente: http://www.ecuadorencifras.com/cifras-
inec/cienciaTecnologia.html#
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residencias), que en cierto modo pueden llegar a afectar al proyecto planteado, ya
que las tarifas que manejan son mucho més accesibles comparadas con las que se
podrian implementar para un Hotel Casa Museo por el mismo servicio (la

infraestructura y las exigencias propias de los clientes de ese nivel).

Entrada potencial — nuevos competidores: Al ser un proyecto pionero en la

ciudad de Loja, esto podria motivar a la competencia 0 a cualquier persona a
analizar la viabilidad de la propuesta, tratando de ejecutar nuevos hoteles
similares al propuesto. Por otro lado, se puede ver como una barrera de entrada, el
alto costo de inversion que se requiere para la ejecucion de un proyecto como este,
ademas el precio para la manutencion de una edificacion de estas caracteristicas es

también elevado.

Negociacion de consumidores: Para el Hotel Casa Museo ha implementarse se

espera tener un mercado turistico nuevo por explotar, pues al ser Unico dentro de
este nicho de clientes, son altas las posibilidades de desarrollo. No es un hotel que
tiene un alto nivel de dependencia con los canales de comercializacion, puede
atender directamente al cliente que llega e indirectamente existen varias opciones
como la negociacién y promocién con agencias de viajes y operadoras de turismo
a nivel local, nacional e internacional, con quienes se deben establecer convenios
de trabajo para promocionar la contratacion y establecer conexiones a través de
circuitos y paquetes turisticos, que por un lado, den a conocer el potencial de la
ciudad y por otro, los servicios que ofrecera. En caso de que algunas opciones

anteriores fallen se puede llegar al cliente por internet, prensa, entre otros.

Poder_de negociacion de los proveedores o vendedores: Para este negocio

existen varios proveedores que proporcionaran los diferentes productos que se
requieren, siendo facil su devolucion en caso de algun inconveniente, al haber

mucha oferta, se puede escoger la calidad para brindar un servicio de primera.

Al mismo tiempo, gran parte del producto que se ofrecerd, es intangible (servicio

dado) por lo que la incidencia de la capacitacion, el control que se debe realizar
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para que los trece empleados que formaran parte de la empresa sean vendedores

potenciales genera un mayor costo directo del producto ofrecido.

Para lograr el objetivo al empleado se le debe dar un buen ambiente de trabajo, lo
que facilitara los canales de comunicacién para la solucion de cualquier conflicto

de manera directa clara y oportuna.
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3.2 Propuesta arquitectonica

Referirse al anexo No. 13

3.2.1 Estado actual de la edificacion

3.2.1.1 Planta baja estado actual
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3.2.1.2 Planta alta estado actual
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3.2.1.3 Fachada estado actual
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3.2.2 Descripcion del proyecto

La implementacion sera equivalente a la de un hotel boutique, adicionando todo lo
relacionado con Casa Museo, connotacion innovadora tanto para el sector hotelero

como para la ciudad de Loja.

De acuerdo a la planificacion arquitectonica se plantea que el proyecto cuente con
espacios destinados a recepcion, la misma que sera emplazada contigua a la
sefiorial entrada sin romper por ello el entorno colonial de la vivienda, el area
de circulacion y relax seran los amplios corredores que circundan el patio central

de la casa, en planta baja, y en planta alta.

En la planta baja, estan el patio solariego, donde se ubicara el area de cafeteria,
museo Yy lobby, con los méas altos estandares de calidad, estas areas se mezclaran
arboles centenarios dando realce al entorno. Otra particularidad que se ofrecera
en esta area es la posibilidad de que el visitante reviva, como eraen antafio
cuando no habia agua potable, y extraer el agua del pozo que se encuentra ubicado

en el centro del patio.

Ademas, la planificacion arquitectonica va a conservar el area destinada a las
jaulas de pajaros (especie: chiroca) ave tradicional del sur del pais, la cual era
tipica de la ciudad, ellas con su canto alegre despertaban a los habitantes de la
casa. Este proveera al proyecto un area de amortiguamiento entre el area de
cafeteria con el area de servicios (cocina, cuarto de maquinas, bodega,

lavanderia).

En la parte posterior del patio se implementara el area de servicios: cocina cuarto
de lavanderia y planchado, bodega, bafios y cuarto de maquinas (servicios que se

deben mantener alejados de los clientes).

Otro de los atractivos que el Hotel Casa Museo ofrece es una pequefia Capilla

donde se pude apreciar un retablo de la época colonial, éste posee una campana de
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bronce y que se mantiene en dptimas condiciones, siendo un elemento simbélico

que evoca el pasado.

Este proyecto contara también con dos salas de exhibicion para muestras
itinerantes que tengan relacién con la época de la edificacion exhibiciones de
vestidos, vajilla, cuadros que utilizaban los antepasados. Seria importante el
realizar exposiciones sobre la historia de la ciudad y del pais. Ademas, contara
con una pequefia biblioteca para uso exclusivo de los huéspedes pudiendo
encontrar en ella verdaderas reliquias. Ademas, en el patio central se podran
realizar eventos sociales: cocteles, matrimonios, primeras comuniones, bautizos,

etc.

El salon ubicado en la planta alta serd destinado para reuniones, éste cuenta con
papel tapiz francés de seda de dos colores dorados y concho de vino, éste habia
sido pedido a medida para el salén a Francia, que posee un area de 60 m? con
capacidad aproximada de 45 personas, este ambiente lo podran adecuar
dependiendo de las necesidades de los cliente con sillas, mesas, diferentes tipo de

iluminacién, amplificacion, entre otros, segun los requerimientos solicitados.

El area de las habitaciones, se encuentra ubicado en la planta alta, lo que dara al
huésped la privacidad necesaria. En esta area se adaptaran las once habitaciones
cada una con bafio privado, las cuales contardn con un menaje completo, se
instalaran camas de disefio exclusivo tipo antiguo, television por cable, mini bar,
teléfono, decoracion especial y tecnologia de punta entre otros. Logrando de este
modo que la estadia del huésped sea una experiencia Unica al ver funcionadas dos

épocas tan distintas en un solo entorno.
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TABLA No. 11: HOTEL CASA MUSEO, HABITACIONES, TIPO Y
NUMERO DE PLAZAS

SIMPLE (Cama 2.5 3 3
plazas)
DOBLE (Cama 2 plazas) 5 10
TRIPLE (Cama 2 plazas) 2 6
SUITE PRESIDENCIAL 1 2
(Cama 3 plazas)

Fuente: Estudio Arquitecténico de la casa Eguiguren
Elaborado por: La autora

En este nivel, se conservaré el salén principal de la casa, el cual permanecera con
la actual decoracion, mobiliario y cortinaje, podra ser utilizado como un area de
lectura y relax para el huésped.
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3.2.3 Planos arquitectdnicos de la propuesta

3.2.3.1 Propuesta planta baja
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3.2.3.2 Propuesta planta alta
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3.2.3.3 Propuesta planta de cubiertas
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3.2.3.4 Propuestas fachadas
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3.2.3.5 Perspectivas principales
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3.2.3.6 Elevacién calle Bolivar y Colon
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3.2.3.7 Vista a detalle de la esquina entre Bolivar y Colon
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3.2.3.8 Perspectivas laterales
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3.2.3.9 Perspectivas de detalles
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3.2.3.10 Perspectivas de interiores planta baja
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3.2.3.11 Perspectiva de detalles planta alta
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3.2.3.12 Habitaciones: simple y doble
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3.2.3.13 Perspectiva nocturna
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3.3 Mercado

3.3.1 Demanda

Se obtuvieron los siguientes datos de acuerdo a la informacion brindada por la
Direccién de Aviacion Civil (DAC (2004)), de los pasajeros que utilizan el
servicio aéreo, nos da una aproximacion mas real del mercado local ademas hay
que tomar en cuenta que en los Ultimos afios se han incrementado las diferentes

frecuencias de vuelos.

Actualmente Loja cuenta con tres vuelos diarios de ida y vuelta a la ciudad de
Quito, excepto los dias sdbados y domingos que solo existen 2 vuelos, ademas se

cuenta con dos vuelos diarios a Guayaquil de lunes a viernes.

TABLA No. 12: DETALLE DE PASAJEROS QUE UTILIZAN EL
SERVICIO DE TRANSPORTE AEREO

DESCRIPCION NUMERO DE PASAJEROS POR
MES

TOTAL DE VIAJEROS 2972

NUm. de viajeros visitantes 110

Visitantes hospedados 958

Visitantes hospedados en hoteles 4 y 432

5 estrellas

Fuente: DAC Direccién de Aviacion Civil, Encuesta Directa.
Elaborado por: ADE (Agencia de desarrollo empresarial) 2004
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"Ademas se estima que las personas que se movilizan por via terrestre

corresponden a un 70% del total de un hotel de primera categoria"®®

, por esta
razon comparandola con el cuadro de visitantes aéreos significa que la solicitud
del mercado es de 2,011 noches al mes (para obtener este resultado se utilizo

regla de tres).

"La temporada baja en la ciudad de Loja corresponde a los meses de octubre y de
diciembre a mayo y temporada alta los meses de junio, julio, agosto, septiembre y

noviembre"°.

Los paises emisores de turismo méas importantes para nuestro pais como demanda
potencial extranjeros que visitan la ciudad son Perd, Colombia, Estados Unidos,
Inglaterra, Francia, Chile, Bélgica, Canada, Alemania, Bulgaria, Holanda,
Noruega, Brasil, Cuba, Italia, Austria, Argentina, México, Austria (MITUR
2002).

TABLA No. 13: RANKING DE LOS 10 MERCADOS LIDERES DEL
GASTO POR TURISMO EN EL EXTERIOR

RANKING | PAIS GASTO EN BILLONES DE DOLARES
1 Alemania $83.10
2 EEUU $76.20
3 Reino unido $71.40
4 Francia $36.70
5 China $29.80
6 Italia $27.30
7 Japon $26.50
8 Canada $24.80
9 Rusia $22.30
10 Corea $22.00

Fuente: OMT (Organizacion Mundial de Turismo)

Elaborado por: T & L a partir del Bardmetro del Turismo Mundial. Volumen 7. No.1- Enero.

% Informacion proporcionada por la administracién del Hotel Libertador uno de los mejores hoteles de
primera categoria de la ciudad de Loja, el 14 de Enero de 2011.

** Informacion proporcionada por la administracion del Hotel Libertador de Loja
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TABLA No. 14: LLEGADA DE EXTRANJEROS AL ECUADOR 2009-2010

LLEGADA DE EXTRANJEROS AL ECUADOR
2009-2010

120,000
100,000
80,000 A
60,000
40,000 A
20,000

——2009
——2010

Fuente: Anuarios de Migracion Internacional - INEC (2006-2007), Direccion Nacional de Migracion (2008
- 2009).

Elaborado por: Direccion de Planificacion Sectorial y Seguridad Turistica, Ministerio de Turismo.

Otro dato interesante es la afluencia de pasajeros que llegan a la ciudad de Loja,
"en el afio 2004, 3.563 personas viajaron de Guayaquil y desde Quito en el afio

2004 llegaron 27,110 personas"*’.

3.3.2 Entrevistas

De las entrevistas realizadas a diferentes personas que se dedican al turismo
receptivo dentro de nuestro pais, se desprende que falta mucho por desarrollar;
hasta el momento el Ecuador no es considerado mundialmente como un destino

turistico, exceptuando las Islas Galapagos.

Sin embargo, en una entrevista a un miembro de Quimbaya Tours (mayorista de
turismo de nuestro pais) manifiesta que:"El Turismo receptivo en el Ecuador se ha
mantenido estable e incluso con un leve incremento pese a la dificil situacion

econdémica mundial, sobre todo en cuanto al turismo receptivo de pasajeros

“TRAFICO DOMESTICO REGULAR, PASAJEROS TRANSPORTADOS POR RUTAS PRINCIPALES,
Fuente : Boletin Estadistico de Trafico Aéreo, Afio : 2005, Direccién General de Aviacion Civil
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franceses que es el mercado con el que trabajo mayoritariamente”. Otro miembro
de la misma empresa comento: "Cada vez creciendo mas el turismo en el Ecuador.
Ademaés cada vez hay méas agencias de Turismo receptivo y el mercado es muy

variado".
Acerca de un Hotel Casa Museo en Loja, se obtuvieron las siguientes respuestas:

e Si, pienso que hay un muy buen mercado interesado en alojarse en hoteles
boutique de “charme” y no en las grandes cadenas hoteleras y, si Loja
puede ofrecer este tipo de servicio seria un incentivo mas para programar
la visita a la ciudad. Quizas el tipo de turista que busca este tipo de hotel es
aquel que viaja como FITS individuales y no grupos, que son quienes
pueden pagar este tipo de servicio, ademas por la capacidad un poco méas
limitada que ofrecen este tipo de hoteles.

e Al turista le gusta alojarse en un lugar que tenga “personalidad” “charme”.
Un lugar cultural e historico tienen un valor agregado importante, si esta
combinado con buenos servicios, buena atencidn y precios accesibles se
vende casi solo.

e Yo creo que el turista que se toma el tiempo de ir a Loja (no estos turistas
que quieren hacer todo el Ecuador en 10 noches con un presupuesto
restringido), es un turista que tiene tiempo y dinero. Este turista quiere
estar comodo y quiere servicios de buena calidad y servicios exclusivos.

Entonces un hotel boutique responde a sus necesidades.

Ademas, otro dato importante recabado de las entrevistas son los precios
aproximados que los posibles clientes estarian dispuestos a pagar por alimentacion
y hospedaje en un hotel de 4 ¢ 5 estrellas. Este puede estar alrededor de $80 para

dos personas por noche, convirtiendole en un destino mas exequible.

Por ello se inicia el estudio de factibilidad para el Hotel Casa Museo, donde el
tipo de clientes que se alojarian, son pasajeros que viajan solos o parejas que
buscan mucho confort en sitios de “charme”, con servicio impecable, muy buena
cocina, exclusividad y sobre todo tranquilidad ya que prefieren apartarse del
bullicio o de las limitaciones que trae el hacerlo en grupo.
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Dadas las caracteristicas planteadas es evidente que el precio promedio a pagar

sera un tanto mas alto. Por ello se ha planteado como la competencia directa de

este proyecto a hoteles ya existentes dentro del pais. Para mayor informacion

acerca de las entrevistas realizadas referirse a los anexos No. 16 y 17.

3.4 Andlisis de la competencia

3.4.1 Andlisis de la competencia directa

TABLA No. 15: HOTELES QUE SON COMPETENCIA DIRECTA EN EL

ECUADOR
NOMBRE HOTEL SERVICIOS CALIFICACION | UBICACION COSTO
Mansion del Rio Restaurante Hotel Guayaquil, | Sencillasy
‘ Parqueo Boutiques Barrio Las matrimonial
7 Pefias, Calle | es
Habitaciones Numa $ 95,00
Capilla Pompilio
Llona No. Dobles
120, junto al
Puerto $ 136,00
Santa Ana,
frente al Rio
Guayas. Triples
$
162,00
Matrimonial
es Royal
Suite
$ 125,00
Restaurantes 4 estrellas Quito, Calle | Las tarifas
Internet Los Rios | oscilan entre
Reservas  a N13-134 vy |los $140y $
restaurantes Pasaje 300
11 Ascencio
Habitaciones Gandara

Jardines
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Desayuno Bed & | Quito, $150 en
Transporte Breakfast Benalcazar | adelante
Cuarto de 1128 y
Mdsica Esmeraldas
Patio de Te Centro
Internet Historico
18
Habitaciones
Restaurants Hotel Quito, Calle | Royal Suite
SPA Garcia $ 550.00
Eventos Moreno vy | Plaza Suite $
15 Suites Chile 650.00
esquina Presidential
Suite $
2000.00
Centro de Hotel Quito, simple $123
Negocios Ubicado a | matrimonial
Meson una cuadra | $147
Servicio de de la Plaza | Triple $164
copiado de la
Servicio de Independen
Fax cia, el
Acceso a Palacio de
Internet Gobierno.
Salon
Parqueadero
externo
Servicioala
Habitacion
Caja de
seguridad
Tiendas
Hotel Patio de San Marcos Cafeteria Hotel Quito, $150 mas
3 I . § Galeria de San Marcos | impuestos
i ; Arte Calle Junin | por una
habitacion
sin bafio
$200  por

suites
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Hotel Patio Andaluz Restaurante, Hotel Quito, Habitacion
- bar, cafeteria, avenida simple o
y room- Garcia doble
service Moreno N6- | $200.00
52 Suite Doble
$250.00
Restaurante Hotel Cuenca, Habitacion
Jardines Bolivar 12- | Doble $
biblioteca 55y Tarqui | 193.-
Internet Habitacién
Bar Sencilla  $
11 119.- Suite
Habitaciones $257.
3 restaurantes | Hotel Cuenca , Habitacion
Catering Antonio Doble $
Cafeteria Borrero 8- | 121.-
20 44 and | Habitacion
habitaciones Sucre Simple  $
08.- Suite: $
153.-

Elaborado por: La autora

3.4.2 Mision

Fuente: Agencia de Viajes Vilcatur, Loja-Ecuador

El Hotel Casa Museo al ser una edificacion colonial restaurada con detalles de

lujo y exclusividad brindara una experiencia inigualable por medio de su servicio

personalizado y de los estandares de calidad alli manejados. Buscando afianzar

lazos de amistad y negocio con nuestros clientes a largo plazo.
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3.4.3 Vision

La vision del Hotel Casa Museo es alcanzar un reconocimiento nacional e
internacional, siendo un hotel de primera en el que se mantengan las costumbres
de la época colonial. Brindando un servicio de calidad que supere las expectativas

de los clientes que nos visitaran.

3.4.4 Valores

Hay muchos valores que se pretenden afianzar con este proyecto:

Integridad: Esta no solo debe ser manejada con el cliente externo a través del
cobro adecuado de tarifas sino también con el cliente interno como son los
trabajadores quienes deberan tener siempre la paga justa, siendo la honestidad el

camino para el crecimiento personal y laboral.

Servicio: Brindar un servicio de primera con los mas altos estandares de calidad a

nuestros clientes.

Respeto: Debe ser la norma que rija tanto para el usuario, como para los

empleados y los proveedores externos.

Crecimiento: Se quiere lograr un crecimiento sostenido, tanto en lo humano

como en lo econémico.

3.4.5 Estrategia corporativa

El Hotel Casa Museo desarrollara una estrategia corporativa diferente a la que se
ha venido manejando en la ciudad de Loja. Se plantea un proyecto pionero dentro
de la industria del turismo local donde la experiencia vivida por el cliente durante

su estancia sera la mejor publicidad que la empresa tenga.



Pagina |92

Para lograr este objetivo se debe tomar en cuenta qué tipo de personal ha de
contratarse, buscando los estandares de exigencia que se les plantee, sobretodo
que esté comprometido con la empresa y que tenga deseos de superacion para que
asi logre ascender dentro de la misma organizacion. El mayor capital que tiene la
compafiia no se fundamenta en la edificacion ni tampoco en el monto de dinero

que se invierta en la ejecucion del proyecto sino el talento humano.

Se ha previsto que la edificacion sea restaurada conservando el estilo original por
lo que el mobiliario y la ornamentacién deben armonizar con la época y con el

proposito que busca este proyecto innovador.

El Hotel Casa Museo por las caracteristicas particulares que poseera busca ofrecer
servicios a un segmento de mercado medio alto y alto (corporativo de alto rango)
nacional e internacional, que disfrute y busque vivir la historia, las tradiciones y la

cultura del lugar que visite.

Una vez ubicado el posible cliente, se debera encaminar la promocién, difusion y
venta a través de mecanismos adecuados para llegar a él. Debiendo iniciarla con al
menos seis meses de antelacion a la finalizacion de los trabajos de restauracion,
implementacién y puesta en marcha con la finalidad de a crear una expectativa
para que cuando el proyecto inicie su actividad, logre los niveles de ocupacion

previstos.

Se plantea también que para llegar a este segmento de mercado es conveniente
trabajar en la comercializacion del hotel con la asociacion a una cadena
internacional la misma que aportaria conocimiento estandares de calidad y un

potencial mercado de clientes.
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3.5 Analisis final

3.5.1 Cadena de valor

"La cadena de valor empresarial, es un modelo tedrico planteado por Michael
Porter en su obra Competitive Advantage: Creating and Sustaining Superior
Performance"*, a través del cual permite describir el desarrollo de las

actividades de una organizacion empresarial generando valor al cliente final.

3.5.1.1 Actividades de Apoyo

Infraestructura: Al ser una casa colonial diferente a una edificacion moderna,

necesitara de cuidados especiales y las personas encargadas del mantenimiento y
de la conservacion deberan conocer técnicas de construccion en bareque, tapia,
adobe, elementos constructivos ya que muchos de estos son poco resistentes al
agua; la madera, en cambio debe ser preservada de polillas, termitas.

Administracion_de Recursos Humanos: Esta area en si misma es el eje del

negocio, en tal virtud se debe poner énfasis en lo que se refiere a la capacitacion,
la motivacién, el descubrimiento de destrezas y habilidades del equipo de trabajo,

brindandoles talleres de diferentes tipos.

Investigacion y desarrollo: Este proceso lleva consigo varios aspectos algunos

de ellos han sido tratados dentro de esta tesis:

e El estudio previo realizado al inmueble como bien patrimonial previo ha
ser restaurado y transformado en un Hotel Casa Museo.
e El recabar informacion vinculada al tema de manejo y tecnologia hotelera,

turistico, de mercado es un aspecto fundamental.

*! Extraido el 25 de noviembre de 2010 desde la fuente: http://es.wikipedia.org/wiki/Cadena_de_valor,
best-seller de 1985. New York, NY The Free Pres
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En cambio el tema relacionado con el proyecto de Museo requiere de la
contratacion de personas especializadas museologia y museografia, para que
realicen la catalogacion, datacion y valoracién de cada una de las piezas que se
incluyan dentro de las salas de exhibicion (cuadros, esculturas, joyas) asesoren en

cuanto a su preservacion, seguridad museografica y museologica.

Sin embargo, todos los detalles de decoracion de la casa, el mobiliario de uso del
cliente, seran parte del gran museo, claro esta que por su menor valor econémico,
los procesos descritos anteriormente se aplicaran parcialmente, pero se debe

conocer su historia, para que pueda ser valorada y apreciada por el visitante.

El control, la innovacion, la constancia en trabajo son pilares importantes dentro
del desarrollo en un hotel, por ello se debe tener una actualizacion tanto en
tecnologia como en servicio, procurando ser cada vez mas eficientes en la

atencion al cliente.

Productos: Para la adquisicion de éstos se debe buscar siempre la mayor calidad
posible al menor costo, ya sea que se hable de insumos, menaje, papeleria, o
cualquier detalle que se ofrezca al cliente, ya que estos hablan de la imagen

corporativa de la empresa.

Igualmente brindar servicios complementarios como de aroma terapia, masajes
mini bar, detalle en la noche (bombones), carta de temperatura para el siguiente
dia, informacidn turistica y cultural, periddico, entre otros, muestran la calidad de

los servicios que se ponen a disposicion del pasajero.
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3.5.1.2 Actividades primarias

Logistica interna: Dentro del personal que trabajara en el Hotel Casa Museo, la

mistica de servicio debe estar fundamentada en la amabilidad, la eficiencia, una

atencion personalizada que maneje internamente una politica de prevencion de

errores.

Operaciones:

Botones: Dentro del proceso de recepcién, es la primera imagen al usuario,
por esto debe ser célido, amable y siempre listo para cualquier servicio que el
cliente solicite.

Ademas, debe acompafar al huésped a la habitacion, ensefiarle detalles del
lugar de encendido de luces, la caja de seguridad, el funcionamiento
tecnoldgico de la habitacion, entre otros. Adicionalmente, dentro de sus

funciones estad mantener su area de trabajo limpia y ordenada.

Recepcidén: El personal debe encargarse del check in, check out, tener las
facturas para cada cliente, despertador si es solicitado por el huésped. Estar
informadas de las actividades de la ciudad para dar a conocer a los clientes,
dominar las direcciones de la ciudad, saber idiomas especialmente el inglés.
Dispuesto a solucionar cualquier inquietud del cliente, listo para ofrecer la
agenda cultural de la ciudad al cliente, proveerle si es del caso entradas a

MuSseos 0 conciertos.

Ama de llaves y camareras: El personal de limpieza tanto del hotel como de

las habitaciones y su indumentaria.

Alimentos y bebidas: Este departamento tiene la mision proveer al cliente la

satisfaccion al paladar que requiere al solicitar el servicio de comida y licor,
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dentro de este equipo humano se tiene al Chef, los ayudantes, el Maaitre y los

saloneros.

e Gerencia: De acuerdo con la estructura planteada para este proyecto, se ha
considerado que esté adicionalmente a cumplir las obligaciones vinculadas
con la administracién interna de la empresa como son: control, comunicacion,
gestion, debe ser el responsable del manejo de las ventas, las relaciones

publicas, promocion y publicidad, etc.

e Organizacién de eventos: De los productos que ofrece el hotel, (contratar,

coordinar y supervigilar el servicio) en matrimonios, grados, cumpleafios,
entre otros, al mismo tiempo previo conversacion con el encargado del museo,
proporcionar todo el apoyo logistico para la realizacién de exposiciones
temporales y demas actividades planificadas en ésta area.

e Museo: La persona encargada del area debe tener experiencia en el ambito
tanto de museologia y museografia. Adicionalmente serd necesario que realice
una investigacion de cada uno de los objetos que tiene a su cargo. Debera
realizar convenios estratégicos con artistas de la plastica ecuatoriana para

efectuar exposiciones itinerantes.

Logistica Externa: ElI momento en que el cliente deja el hotel, antes de

despedirlo (ayuda con el equipaje, conseguir transporte si es necesario), se debe
hacer un primer contacto para conocer la opinion que le merecen los servicios que

se le han proporcionado.

e Mercadeo y ventas: Busqueda de nuevos clientes, cuentas corporativas,

promociones de fin de semana, entre otros.

e Servicio post venta: Mantener comunicacion con los clientes a través del

registro de su correo electronico. Esta estrategia nos permite informarle de

las innovaciones o de los nuevos servicios que la empresa ha incorporado,
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a la vez ofrecerle detalles de cortesia como son una felicitacion por el
cumpleaiios, por Navidad, entre otras fechas que le pueden parecer

importantes.



CAPITULO IV

4. Analisis financiero
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4.1 Activos

ACTIVOS
Afio 0 Ao 1 Ao 2 Ao 3 Afio 4 Afio 5

Caja 35,863.69 | 22,917.84 19,845.45 21,760.81 29,052.45 24,529.72
Cuentas por cobrar 5,000.00 5,500.00 6,050.00 6,655.00 7,320.50
Tarjetas de crédito 26,220.00| 28,842.00| 31,726.20| 34,898.82| 38,388.70
Inventarios 10,000.00| 10,125.00 11,137.50 12,251.25 13,476.38 14,824.01
Total circulante 45,863.69 | 64,262.84 65,324.95 71,788.26 84,082.65 85,062.93
Activos Fijos
Construccion 220,000.00 | 220,000.00 | 220,000.00| 220,000.00| 220,000.00| 220,000.00
Equipamiento cafeteria | 14,281.84| 14,281.84 14,281.84 14,281.84 14,281.84 14,281.84
Equipamiento oficina 20,986.44 | 20,986.44 20,986.44 20,986.44 20,986.44 20,986.44
Habitaciones 41,008.03| 41,008.03| 41,008.03| 41,008.03| 41,008.03| 41,008.03
Museo 1,860.00 1,860.00 1,860.00 1,860.00 1,860.00 1,860.00
Inmueble 600,000.00 | 600,000.00 | 600,000.00| 600,000.00| 600,000.00| 600,000.00
Depreciacion
acumulada (56,627.26) | (113,254.52) | (169,881.79) | (226,509.05) | (283,136.31)
Total activos fijos
netos 898,136.31 | 841,509.05| 784,881.79| 728,254.52| 671,627.26| 615,000.00
Otros activos 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00
Amortizacién (2,000.00) | (4,000.00)| (6,000.00)| (6,000.00)| (6,000.00)
Total Activos 950,000.00 | 909,771.89 | 852,206.74| 800,042.78| 755,709.91| 700,062.93

Fuente: Anexo No 18, 19,20,22

Elaborado por: La autora
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4.2 Pasivos
PASIVOS Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Cuentas por pagar 10,125.00 |11,137.50 |12,251.25 |13,476.38 |14,824.01
15% Utilidades e
impuestos - - - 4,711.56 9,497.48
Documentos por
pagar 38,138.16 |38,138.16 |38,138.16 |38,138.16 |38,138.16
Total Pasivo
circulante -148,263.16 |49,275.66 |50,389.41 |56,326.09 |62,459.65
Deuda largo plazo 300,000.00 | 236,000.00 |189,320.00 |137,038.40 |78,483.01 |-
TOTAL PASIVOS |300,000.00 |284,263.16 | 238,595.66 |187,427.81 |134,809.09 | 62,459.65
PATRIMONIO
Capital y reservas 650,000.00 |650,000.00 |650,000.00 |650,000.00 |650,000.00 | 650,000.00
Utilidades retenidas (24,491.26) | (36,388.92) | (37,385.03) |(29,099.19) | (12,396.71)
TOTAL
PATRIMONIO 650,000.00 | 625,508.74 |613,611.08 |612,614.97 |620,900.81 | 637,603.29
TOTAL PASIVOY
PATRIMONIO 950,000.00 | 909,771.89 | 852,206.73 |800,042.78 |755,709.91 | 700,062.94

-1(0.01) 0.01 0.00 (0.00) (0.00)

Fuente: Anexo No 21,24
Elaborado por: La autora




4.3 Estado de pérdidas y ganancias
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ESTADO DE
PERDIDAS Y
GANANCIAS Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
INGRESOS
Habitaciones 224,280.00 | 246,708.00 271,378.80 298,516.68 328,368.35
Cafeteria 90,360.00 99,396.00 109,335.60 120,269.16 132,296.08
Eventos 60,000.00 66,000.00 72,600.00 79,860.00 87,846.00
Museo 1,800.00 1,980.00 2,178.00 2,395.80 2,635.38
Servicios
complementarios 9,411.00 10,352.10 11,387.31 12,526.04 13,778.65

5%
Arriendo locales 42,000.00 44,100.00 46,305.00 48,620.25 51,051.26 | Crecimiento
Otros Ingresos
TOTAL INGRESOS | 427,851.00 | 468,536.10 513,184.71 562,187.93 615,975.71
Gastos
Costo de ventas
cafeterfa 54,216.00 59,637.60 65,601.36 72,161.50 79,377.65 | Incr. 10%
Sueldos 82,560.00 90,816.00 99,897.60 109,887.36 120,876.10 | Incr. 10%
Publicidad y
propaganda 24,000.00 26,400.00 29,040.00 31,944.00 35,138.40 | Incr. 10%
Gastos varios 4,800.00 5,280.00 5,808.00 6,388.80 7,027.68 | Incr. 10%
Suministros de oficina 2,040.00 2,244.00 2,468.40 2,715.24 2,986.76 | Incr. 10%
Mantenimiento 2,880.00 3,168.00 3,484.80 3,833.28 4,216.61 | Incr. 10%
Accesorio de limpieza 2,400.00 2,640.00 2,904.00 3,194.40 3,513.84 | Incr. 10%
Uniformes personal al
publico (13per) 2,600.00 2,860.00 3,146.00 3,460.60 3,806.66 | Incr. 10%
Uniformes de personal
interno (4 per) 400.00 440.00 484.00 532.40 585.64 | Incr. 10%
Servicios basicos 25,284.00 27,812.40 30,593.64 33,653.00 37,018.30 | Incr. 10%
Gastos generales 5,401.00 5,941.10 6,535.21 7,188.73 7,907.60 | Incr. 10%
Sueldos 83,850.00 92,235.00 101,458.50 111,604.35 122,764.79 | Incr. 10%
Gastos Financieros 36,000.00 28,320.00 22,718.40 16,444.61 9,417.96
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Otros Gastos

67,284.00 74,012.40 81,413.64 89,555.00 98,510.50 | Incr. 10%
Depreciaciones 56,627.26 56,627.26 56,627.26 56,627.26 56,627.26
Amortizaciones 2,000.00 2,000.00 2,000.00
RESULTADO (24,491.26) | (11,897.66) (996.10) 12,997.40 26,199.96
15% Trabajadores - - - 1,949.61 3,929.99
25% Impuestos - - - 2,761.95 5,567.49

Fuente: Anexo N018,19, 20,21, 22, 23,24
Elaborado por: La autora




4.4 Flujo de caja

FLUJO DE
CAJA
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CAJA INICIAL

35,863.69

22,917.85

19,845.44

21,760.81

29,052.45

INGRESOS

950,000.00

(15,736.85)

(45,667.50)

(51,167.85)

(52,618.71)

(72,349.44)

Cambios en
pasivos

Capital/Aportes
s0cios

650,000.00

Deuda largo plazo

300,000.00

(64,000.00)

(46,680.00)

(52,281.60)

(58,555.39)

(78,483.01)

Crédito
proveedores
(Cuentas por

pagar)

10,125.00

1,012.50

1,113.75

1,225.13

1,347.64

Crédito activos
(Doc. por pagar)

38,138.16

Trabajadores e
impuestos. Por

pagar

4,711.56

4,785.93

EGRESOS

914,136.31

31,345.00

4,134.50

4,547.95

5,002.75

5,503.02

CAMBIOS EN
ACTIVOS

Inmueble

600,000.00

Otros activos fijos

298,136.31

Inventarios

10,000.00

125.00

1,012.50

1,113.75

1,225.13

1,347.64
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Cuentas por

cobrar
- 5,000.00 500.00 550.00 605.00 665.50
Tarjetas de crédito -1 26,220.00 2,622.00 2,884.20 3,172.62 3,489.88
Software 6,000.00 - - - - -
RESULTADOS
Utilidades (24,491.26) | (11,897.66) (996.10) 8,285.84 | 16,702.47
Depreciaciones y
amortizaciones 58,627.26 | 58,627.26| 58,627.26| 56,627.26| 56,627.26
CAJA FINAL 35,863.69| 22,917.85| 19,845.44| 21,760.81| 29,052.45| 24,529.72
22,917.84| 19,84545| 21,760.81| 29,052.45| 24,529.72
0.01 0.01 (0.00) (0.00)

Fuente: Anexo No 21.23, 24
Elaborado por: La autora




4.5 Depreciaciones
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CUADRO DE
DEPRECIACIONES
) DEPRECIACION
ANOS ANUAL
Construccion 220,000.00 20.00 11,000.00
Equipamiento Cafeteria 14,281.84 5.00 2,856.37
Equipamiento oficina 20,986.44 5.00 4,197.29
Habitaciones 41,008.03 5.00 8,201.61
Museo 1,860.00 5.00 372.00
Inmueble 600,000.00 20.00 30,000.00
Depreciacion 56,627.26
Total Activos Fijos Netos | 898,136.31
Elaborado por: La autora
4.6 Cuadro de amortizacion del crédito
300,000.00 12% 55,481.00
PAGO NUEVO
CAPITAL PAGO INTERESES| CAPITAL CAPITAL
1 300,000.00| 100,000.00 36,000.00 64,000.00 236,000.00
2 236,000.00 75,000.00 28,320.00 46,680.00 189,320.00
3 189,320.00 75,000.00 22,718.40 52,281.60 137,038.40
4 137,038.40 75,000.00 16,444.61 58,555.39 78,483.01
5 78,483.01 87,900.00 9,417.96 78,482.04 0.97
112,900.97| 299,999.03
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4.7 Indices financieros

471 Endeudamiento

Se ha presentado como alternativa de financiamiento la obtencion de un crédito
de (US$ 300.000) trescientos mil dolares, con la finalidad de que los duefios del

proyecto, posean una opcion real de financiacion en caso de que lo requieran.

Para el presente andlisis se ha incluido en la inversion el costo del inmueble, toda
vez que forma parte de los activos de la empresa, por ello la tasa de

endeudamiento para el afio cero seria:

Total de pasivos 300.000%
------------------------------- =0.3157
Total de activo 950.000%

Si los duefios del proyecto tienen el dinero suficiente para ejecutar el cambio de
uso sin la necesidad de crédito, deberian hacer el siguiente andlisis sobre el dinero
invertido, el rendimiento siempre sera mayor que si lo tendrian en cuenta de
ahorro o pdliza, considerando las bajas tasas de interés que generan; ademas, los

propietarios deberian analizar la pérdida del valor del dinero por la inflacién.

4.7.2 Rentabilidad

Al ser un proyecto no convencional en la ciudad de Loja, de acuerdo al analisis de
la informacion antes presentada, se espera que la empresa obtenga rentabilidad a
partir del cuarto afio de funcionamiento, pues se ha considerado que durante el
afio cero, solo se trabaja en la ejecucion del proyecto por lo cual no existe ingresos
provenientes de la operacion, unicamente se cuenta con el aporte de los socios y el

financiamiento bancario como capital de trabajo.
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Igualmente se puede ver que el andlisis de la rentabilidad esperada, se enmarca
dentro de la experiencia que tienen la mayor parte de empresas durante los
primeros afios de funcionamiento. Hay que tomar en cuenta que si bien no hay
ganancia tampoco se la puede considerar como perdida ya que se esta recuperando

la inversion inicial.
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CAPITULO V:

5. Conclusiones y recomendaciones

5.1 Conclusiones

Luego de la finalizacion del presente estudio se puede concluir que, el Hotel Casa
Museo es un proyecto innovador y Unico, para la ciudad de Loja, ademas que, a su

vez es un incentivo para el crecimiento de la cultura de la ciudad.

En la ejecucion de este trabajo se ha detectado como problema que las diferentes
instituciones que se encargan del turismo, sea Ministerio de Turismo, Gobiernos
Provinciales, Municipales, no trabajan en forma conjunta ni organizada. La
informacion recabada de las diferentes fuentes no concuerdan entre si 0 estan

atrasadas.

El Ministerio de Turismo no posee un reglamento para otorgar la calificacion en
estrellas, de acuerdo a estandares internacionales de calidad que se adapte a

proyectos como el planteado en esta tesis.

No existen datos ni estadisticas reales con las cuales se pueda operar, no se conoce
la cantidad de turistas que ingresan al pais, sea por aire mar o tierra, el rango de
edad de los visitantes que llegan, las clases de turismo y qué buscan cada una de
ellas, la falta de informacion ha sido una gran dificultad para la realizacion de

estudios como el actual.
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Un plan vinculado al turismo y la cultura, que da como resultado el salvamento de
una casa denominada patrimonio nacional, y lograr que el uso de la misma sea

rentable para sus duefios.

Asi mismo, he ido entendiendo claramente la necesidad que tienen las ciudades,
no solamente Loja sino todas, de conservar los bienes patrimoniales, ya que son
fieles testigos de la historia, agregan a una ciudad los valores inmateriales de

cultura, religién y tradicion.

Con respecto a la restauracion, remodelacién y cambio de uso de la edificacion se
ha podido apreciar que hay organismos como el Municipio de Loja, y el Instituto
Nacional de Patrimonio Cultural, que se encuentran interesados en que se efectlen
este tipo de obras, buscan salvaguardar y precautelar el patrimonio tanto tangible

como el intangible de la ciudad.

De lo expuesto en los parrafos anteriores puedo concluir que es importante que las
instituciones sefialadas, trabajen y apoyen a los propietarios de los inmuebles
patrimoniales con proyectos y servicios de restauracion; que les permitan ser
sustentables en el tiempo. Estos requieren de un alto costo de mantenimiento que
adicionado a la dificultad de encontrar operarios en reparacion de tapia, adobe,
bareque, lo que ocasiona que el deterioro ponga en riesgo su permanencia en el

tiempo del inmueble y sea aun mas complicado.

Se esperard que un proyecto como éste, sirva de ejemplo para otros propietarios
de bienes patrimoniales, quienes podrian tener una referencia de que el cambio de

uso es la alternativa practica para ser mantenidos y preservados.

La infraestructura hotelera ecuatoriana, en términos generales es nueva, ha sido la
empresa privada quien se ha encargado de desarrollarla mediante la ejecucion de
proyectos; el posicionamiento de los destinos turisticos donde se encuentran

ubicados lo han logrado en su mayoria, con recursos propios

Al turismo en el Ecuador le falta desarrollo, se requiere que el gobierno realice

mas promocion de la marca pais; se debe llegar a lograr que la marca Ecuador sea
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reconocida mundialmente, no solo con sus atractivos turisticos, sino por su gente.
Esto apoyaria directamente al incremento de los visitantes dentro del pais y
lograria que no solo proyectos como el planteado sino muchos mas puedan ser

viables y promocionados en el exterior.

Dentro de las entrevistas realizadas a personas vinculadas a esta actividad, se
desprende la necesidad de que el estado, la incluya como politica estatal tal como
lo conciben en: México, Espafia, donde el ingreso nacional bruto, generado por

este concepto es uno de los més altos.

En la ciudad se ha planteado este proyecto piloto, de transformacion de una
vivienda familiar en un Hotel Casa Museo, con la finalidad de demostrar que un
bien improductivo, que solo genera gastos de mantencidén se vuelva un ente

productivo, generador de ingresos y fuentes de trabajo.

La viabilidad de este proyecto se encuentra sustentada también con el analisis de
financieros realizado, donde se puede determinar que con un 31,5% de
endeudamiento el proyecto a partir del cuarto afio de funcionamiento obtiene sus

primeras ganancias.

Otro dato importante que se debe resaltar es la forma cémo se ha realizado la
fijacién de los precios de las tarifas de hospedaje establecidos dentro de este
analisis econdmico, pues se ha considerado el promedio pagado en hoteles de este
nivel existentes en la ciudad de Loja, pero este Hotel Casa Museo, al tener el
caracter de exclusivo, las tarifas a implementarse podran ser méas altas (dato que
se obtuvo del analisis de proyectos similares realizados en otras ciudades) con esta
variacion de precios las utilidades esperadas podrian ser superiores a las

expuestas.
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5.2 Recomendaciones

Luego de concluido el presente estudio, se puede recomendar a los duefios del
inmueble, que se haga realidad la transformacion de su vivienda en Hotel Casa
Museo, ya que el mismo es un precedente de lo que se puede lograr si la cultura y

el turismo trabajaran en conjunto.

Se considera que es conveniente, que los propietarios emprendan en el proceso de
restauracion conservacion y adaptacion, para dar a esta edificacion patrimonial un
nuevo uso, considerando que, es la Unica forma que el mismo se preserve en el

tiempo, sea autosustentable en su mantenimiento y conservacion.

Otro punto que se deberia tener en cuenta, es la necesidad de conseguir una
franquicia como la que mantienen la Mansion Alcazar, la Hosteria la Mirage,
proyectos realizados en bienes patrimoniales restaurados, los que despiertan
mucho interés a nivel de los turistas extranjeros, de llegar el proyecto a ubicarse
en este segmento de mercado, la posibilidad de obtener mayores ingresos
proveniente del cobro tarifas seria significativo. Esto se reflejaria directamente en

indices de rentabilidad mas atractivos para los inversionistas.

De darse el cambio de uso es importante sugerir que se realice una adecuada
capacitacion al personal en planta con cursos permanentes sobre atencion al

cliente, computacion entre otros, para brindar una atencién personalizada.

El capital humano a contratarse debera ser parte fundamental del Hotel Casa
Museo, debido a que de éste depende el verdadero éxito del proyecto. Los
profesionales que laboren deben brindar el apoyo que el cliente requiera para
satisfacer sus mas excéntricos caprichos, la eficiencia demostrada le
proporcionara seguridad, confianza y serd la mejor forma de promocién que la
empresa realice. Adicional a las diferentes formas de mercadeo que se

implementen, sea a través del establecimiento de contactos directos con
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operadoras turisticas, agencias de viajes, alianzas estratégicas con aerolineas,

entre otras.

Es importante también se tenga alternativas diferentes de servicios extras,
marcando la diferencia frente a los hoteles convencionales de la ciudad, no solo
hay que tomar en cuenta el plus de un museo o de la edificacion, si no el irse mas
alla ofertando turismo rural, ecoldgico, de aventura, religioso, que la provincia de

Loja ofrece a los visitantes.

Se sugiere al llustre Municipio de Loja, a través de los concejales del cabildo se
elabore una ordenanza en la que se indique la exoneracion de impuestos
municipales por un periodo de cinco afios para incentivar a los propietarios de
bienes patrimoniales a que se interesen en conservarlos y por ende preservarlos en
el tiempo. Por medio del Departamento de Centro Histérico, el Municipio de Loja
deberia motivar a los duefios de inmuebles patrimoniales, para que puedan
conservarlos y restaurarlos a través de un adecuado soporte técnico para la

ejecucion de proyectos viables de cambio de uso.

El Instituto de Patrimonio por su parte debe ser quien apoye al Municipio
viabilizando un cambio de uso racional de los inmuebles, controlando que durante
el proceso de conservacion, no se desvirtle su esencia, con la insercion de

materiales no apropiados que hagan perder el valor histérico de las edificaciones.

A nivel macro se habla de una marca de Ecuador e internamente las autoridades
locales deben aunar esfuerzos para lograr vender a Loja como un destino turistico
seguro, dotado de naturaleza virgen, con productos agro industriales como es el
café cuya calidad ha empezado a ser reconocida por su excelente sabor, estos
entre otros muchos aspectos, apoyaran a forjar una marca Loja dentro del pais, la
misma que despertara mayor interés por conocer el lugar beneficiando

implicitamente un mayor desarrollo turistico.

Luego de realizado el analisis de factibilidad de este proyecto se puede colegir
que: si bien la inversion total asciende a la suma de US$ 950,000 délares

americanos, a ellos unicamente les corresponde hacer una inversion en efectivo de
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300.000 ddlares, que seran pagados por el proyecto, Se espera obtengan las

primeras ganancias a partir del cuarto afio de funcionamiento.
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ANEXOS

ANEXOS No. 1: FOTOS DE LA EDIFICACION PLANTA ALTA

Foto 2: Sal6n principal
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Foto No. 3: Otro angulo del sal6n principal donde se puede apreciar el ancho de las paredes

Foto No. 4: Vista del corredor del lado norte
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Foto No.5: Vista panordmica planta alta esquina nororiental

Foto No. 6: Corredor lado oriental
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Foto No. 8: Vista del corredor occidental planta alta
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Foto No. 10: Detalle de pisos y pasamanos planta alta
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Foto No. 11: Detalle de Ventanas y puerta ventanas

Foto No. 12: Detalle de puertas
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Foto No. 13: Vista del corredor sur planta alta
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ANEXOS 2: FOTOS DE LA EDIFICACION PLANTA BAJA

Foto No. 15: Vista del corredor norte planta baja
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Foto No. 17: Corredor lado occidental planta baja
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Foto No. 21: Vista del detalle de IaAgrada de servicio
Planta baja
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Foto No. 23:Vista superior la cubierta
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ANEXOS No. 3: ESCRITURAS DE LA VIVIENDA: 1937 Y 1964
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COMPRAVENTA.,- LA SENORITA ROSA ELENA EGUIGUREN EGUIGUREN, VENIE .

AL SENOR JULIO EGUIGUREN BURNEO I AMALIA EGUIGUREN BURNEO, UNA

CASA DE HABITACION EN E STA CIUDAD, POR EL VALOR IE § 250.000-00
COPI A.- En la ciuded de Loja, Cepital de la Provincia de Lo

ja, el trece de Febrero de mil novecientos sesenta y nueve; an-

te mf Cerlos Toledo, Noterio Pdblico de este Cantén i los testi |

gos que se nominarfn 2l ffn, comparecen por una parte la sefio-

rita ROSA ELENA EGUIGUREN EGUIGUREN, soltera; i por otra los se
Licenciado/

foredJULIO EGUIGUREN ‘BURVED, cesedo, y AMALIA EGUIGUREN BURNED

Fpara contratar, a quienes de conocer doy fe, portadores de sus

Cédulas de Identidaed y Agricultor i exponen: Que proceden ele -

var a escritura pfblica, el contrato de compraventa que se con-

tiene en lg Minata que me presentan, la que literslmente dice:-

SEflOR NOTARIO: Sfrvase extender en su Registro de Escrituras P8
blicas, una arreglada de las siguientes clafisulas: PRIMERA.- An

tecedentes: En la particién de bienes celebreda entre Rosa Ele-

na Eguiguren Eguiguren y Msnuel Enrique Eguigueen, se adjudic

siete de la calle

Boliver de esta ciuded de Loja, segfin consta de la escritura pd

blica otorgada ante el Notario Carlos Toledo, el once de Abril

- | de mil novecientos sesenta e inscrita en el Registro de la Pro-

: piedad del Centon, el diez i seis del mismo mes i safio, sobre es

te inmueble esa nin SEGUN Interviene
esta escriturs, Rosa Elena Eguiguren Eguiguren, por una parte,

en adelente se llemer§ la vendedors; y, Julio Eguiguren Bur

neo y alis Eguiguren Burneo, por otra parte, cue en

, denominarfin lns comnradores. TERCERA.- Rosa Elena Eenion-ren

|
B i il
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P‘M_Es&mnn E., pars que pueds vender su inmueble

consten en ls escritura de compraventa, las clafisulas que a con

tinuacidn se expresan: CLAUSULA.- Le sefiora Rosa Elena Eguigumen
E, y el Licenciado Julio Eguiguren B.y 4m3ia Bguiguren Burneo,

en cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 861 da Cédigo de Pro

cedimiento Civil y en la Ley de Régimen Municipal, asf como en

rometens l.- 4 d gratui-

temente a favor dd Concejo, lss fajas indispenssbles de terre-

no para ls regulerizecién de las vias a que.da frente el inmue-

. ble, ) r e contrato; 2.~ A contribuir al va -
lor de las obras de urbanizacién de esss mismas vias, en la pro

porcién que les corresponds, hasta el eje de las mismas, o ensu

a el r de 1ls urbenizscién de ellas, si es -
tes fueren hechas por el Municipio. CLAUSULA.- Se sclara: que

los compradores, dejen gratuitemente a favor del I. Concejo,una

_gaga_dg_tm_dg_ﬂ,ﬁﬂz.. en que se.encumntrs afectado diclo
inmueble, de conformidad con el Plen Regulador de la ciudade=-

CLAUSULA.- Bajo estes condiciones la Ilustre Municipalided, por

intermedio de sus personeros: Aleslde del Concejo y Asesor Jurf |

dice Municipsl, esutoriza a la sefiora Rosa Elena Eguiguren E.,pa

ra que venda su inmueble, ubicado en la parroquia El Segrerio,

Ji 1 Centén Loja, de 997,96 M2. de cebida, con lae
presa prohibicién de subdividirlo en lo posterior sino media eu

torizscién del “oncejo.- Consecuentemente usted, sefior Noterio,

entacién del co bante de pago de las contribucio-
nes e impuestos, de conformidad con las indicadas ordenanzaspee

puede autorizar la escritura. Muy atentamente, DIOS PATRIA Y LI
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BERTAD, f) A. M. Tandasso R..- DR. ALBERTO MARCIAL TANDASSO RO-
HAN, Asesor Jurfdico del Municipio.- Municipalidad del Centénlo i

jae— ALCABALAS POR EL VALOR DE § 250 000-00.~ Febrero 13 del/69

2344 4| Rec, No. 201.- Ven dedor: Eguiguren Eguiguren Fosa E..- Compra-
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.pra-venta, es de TRESCFENTOS MIL SUCRES 00/loo,cantide

que:Inmoﬁiliaria Cuxibamba, paga a la seftorita Amalia B

-guren Burneo, en 1a siguiente forma: en compensacibn,

_ Inmobiliaria , tiene la obligacibn, de entregar a la si

_fiorita Bguiguren Burneo, un Departamento en el edificic

1a InmoBiliaria Cuxibamba,va a construir en el lotd ma

ria -de este contrato, el departamento se ubicarf en el

gundo Piso alto de-l referido edificio, tendré una fre

- total de construccibn de Ciento Ochenta metros cuadradg

10

con terminados de primeraalidad, del disefio #nterior

11

(determine la sefiorita Eguiguren; los detalles y especif

i3

caciones t&cnicas de la construccibn de este departame

13

constan en el documento privado firmado por la seflora

14

15

ie

17 I

18

19

20

21

23

vente ‘de la Inmobilijria y por l=z sefiorita Amalia Eguilg

documento cuyas firmas han sido auténticadas por Notar

péblico.- Ademés,Enmobiliaria Cuxibamba, entregard por

mismo concepto de precio, a la cefiorita Eguiguren Burns

un garage y una pequefia bodega de Diez metros cuadrados

- total, en la planta baja ¥y posterior del edificio, par

su exclusiva propiedad.- S8 E X T 4 > Los contr:{

tes dejan constancia , de la obligacion que tiene la se

ta Eguiguren DBurneo , de entregar el lote de terreno ®

ria de esta escritura ,debidamente limpio, sin material

-de‘demolicibn, lista para empezar la edificacibn, y dvf

.del plazo de Sesenta dfas que se contardn de la fecha d

“celebracibn de esta escriturahl g L P T R A s

1;‘

A:_:»;€o$ que aen&ﬁde la cei—br:f,@=
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pra-venta, es de TRESCEENTOS MIL SUCRES 00/loo,cantids

que:Inmoﬁiliaria Cuxibamba, paga a la seftorita Amalia

-guren Burneo, en 1a siguiente forma: en compensacibn,

_ Inmobiliaria , tiene la obligacibn, de entregar a la s

_fiorita Eguiguren Buruneo, un Departamento en el edificic

la InmoBiliaria Cuxibamba,va a construir en el lotd ma

ria -de este contrato, el departamento se ubicard en el

gundo Piso alto de-1 referido edificio, tendré una &re

~ total de construccibn de Ciento Ochenta metros cuadradg

10

- con terminados de primeragalidad, del disefio $nterior

21

determine la sefiorita ‘Eguiguren; los detalles y especii

12

caciones técnicas de la construccibn de este depar@amg

13

14

15

ie

17 |

i8

19

20

21

constan en el documento privado firmado por la seflora

rente de la Inmobilisria y por la sefiorita Amalia Heuig

documento cuyas firmas han sido auténticadas por Notar

péblico.- Ademés,Enmobiliaria Cuxibamba, entregard por

mismo concepto de precio, a la sefiorita Eguiguren Burg

un garage y una pequefia bodega de Diez metros cuadradol

— total, en la planta baja y- posterior del edificio, par

su exclusiva propiedad.- § E X T A > Los contr:{

tes dejan constancia , de la obligacion que tiene la se

ta Eguiguren Burneo , de entregar el lote de terreno m

ria de esta escritura ,debldamente limpio, sin mate

de demolicibn, lista para empezar la edificacibn, y dz;

.del plazo de Sesenta dias que se contardn de la fecha di

“celebracibn de esta ssorituras- 5 B P T B BN & sl
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- > :
syl ra-del Cantbn del mismo bombre, Repfiblica del Ecuxzdor;hoy

i
| mifrcoles ocho de Julio de mil novecientos ochenta y uno;

Totario Tercero del Cantdn, comparecen: por una parte, el

¢iér Licenciado JULIO EGUIGUREN BURNEO, de estado civil T

casado; por otrea, la sefiorita AMALIA EGUIGUREN EU.LNEQ,de=-

- wostado civil esoltera;y, finalmente la sefiora JUDTEIUCTA
AV p
YALDIVIESO- ARIAS DE BRITRAN, casada, en calidad de Geren-

te de 1a-Compaiifa "Inmobiliaria Cuxibamba" Cia. Ltda.,como |

se comprueba con el documento habilitante gue se agreza al

protocolo de la presente escritura pliblica; ecuatorianos,

¥ mayores de edad, portadores de sus respectivas cédulas,ca-

1 pares segflin derecho,vecinos del lugar, a quienes de cono -

cor doy &, y me solicitan que oleve a o',ncritu'ra“pﬁbllcn

A A T RN S

la minuta que me presentan cuyo tenor Literal es como si- i

gue:- "s e i O r No1:5.-1-:’4.o:-siz-va.se'l

o|__ingertar en el Protocolo de escrituras pblicas de la Notad

L
-

hial o
RPN e

FEtRu
>

vfa a su cargo,una de la que consté ,los contratos dec Co

pra venta y compensacibn ,que se contienen en las siguien; B

e

| tes clfusmlas:- PRIMERA :- Intervienen en la celebr

cibn del presente contrato,las sizuientes personas:por una |

&

""_’ ‘p:xrte,al seiior Licenciador JULIO EGUIGUREJ BURNEC,casadoj

1|Kl,

| i
,pm- otra, la seiorita AMALIA EGUIGUREJ Z2URNEO, sol»era,y, j’

e RS, <
: nna pcreorn parte, Tmmobiliaria Cuxibamba,Cia Lti,\.,rg'*'
.

ia ’d
| i da en este acto,por su Cereate 1a seﬁora Jud;*

"-_, g -

' Valdivinso Arizs de Beltrén.- SEGUHNDA .s.l 3

— S . " -
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<
—
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195

453 En la ciudad de Loja,cabece-

ra del Cantbn del mismo hombre, Repfiblica del Ecuzdor;hoy

g
<ol

ngdércoles ocho de Julio de mil novecientos ochenta y uno;

: ;frante m{, doctor Jorge Enrique Galarza Jaramillo, Abogado-

Totario Tercero del Cantdn, comparecen: por una parte, el

.\ ceédér Licenciado JULIO EGUIGUREN BURNEO, de estado civil

casado; por otea, la sefiorita AMALIA EGUIGUREN EU.INEQ,le-

- wostado civil soltera;y, finalmente la sefiora JUDITH LUCIA

YALDIVIESO- ARIAS DE BELT2AN, casada, en calidad de Geren-

te de 1a-Compafifa "Inmobiliaria Cuxibamba" Cia. Ltda.,como

se comprueba con el documento habilitante gue se agreza al

protocolo de la presente escritura pliblica; ecuatorianOs;

mayores de edad, portadores de sus respectivas cédulas,ca-'

pares segflin derecho,vecinos del lugar, a quienes de cono 2y

cor doy £8, y me solicitan gue eleve a oncritura pfiblica

2 13
gue:- " s e ‘'l o r N On iR s X ohi 5 Opnis SIFVASH

¢ . . N 9, L‘
indertar en el Protocolo de escrituras pfiblicas de la Notas

v{3 a su cargo,una de la que consté ,los contratos de Co

RNt 35 e bt s s siri

la minuta que me presentan cuyo tenor Literal es como si-"“

| ora venta y compensacibn ,que se contienen en las siguien- |

| tes clfusmlas:- PRIMERA :- Intervienen en la celebr

_cibn del presente contrato,las cizuientes personas:por una |

&

~ parte,el seiior Licenciador JULIO EGUIGUREJ BURNSC,casadoj

11-'3 ! :f':] '{

,c‘.
<

Er 3 .

”da en este acto,por su Gereate la seﬁora Jud;“

Valdiviﬂso Arizs de Beltrén.- S.EGUNDA .s.L

— ’ o o

,per ou-a, 1u gehorita AMALIA EGUIGUREJ BURNEO,soltéra;y, j’

qna purecrn parte, Tmmobiliaria Cuxibamba,Cia Ltia.,ﬁoﬂ‘

2 ki
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» 1a parte del inmeble que se conprendida por 1os ci

si por el Horte, trece metros de extension, a calle Cplin; por el

trece metros de longitud, terrenos del Colagio ia Porcidncula, parsd

' prop: - por division; por el-Oriente, veintisiete metros cincierta contir-Li

: ‘é{qg de extension, la parte del inmeble que toma para si, el sefor licend ”
tado Julio Bguiguren Purneo, psred mediznsra por divisitn; y por el Occit
— .

_dente, veintisiete metros cincuenta centimetros de longitud, tertenos de

‘propiedad de log herederos de 1a sefiora Flarindeg Murillo, pared propia po i P

divisidn.- 12 psrte que toma para si, el sefior licenciedo Julio Egniguren|

ticne 12 cabida de seiscicntos setenta y dos metros aiadrzdos, y la parte| ‘ -
14| que toma pare oi 1a sefiorita 4mslia Eguiguren Purneo, tiene 1a cahida de

W*‘ﬁ'ﬁgw -
v i A

»
-

G
<
e
0 b .' Al

treccientos cusrenta y nueve metros setenta decimetros cuadradose~ Cuarta -

s

e

o
»

1o | Acordada 1a divisicn del inmeble, expresa la sefiorita smalia Eguiguren = | F
v -

4.
i 4
1

17 | "rnoo, que por medio de esta misma oscritura, a la que prooede litremontqd,

18 da en venta y perpetua enajenacidn, 1a parte que a ella le corresponde y |

1 | Sya cahida y lindoros s encuentran ya indicados antericrmenta s 8 favor

Inmobiliaria Cuxibamba, Compaiifs J.imitada, sin reservarse ngda pare si, 1

t g
i o) bre de _grava'umes, Yy se ohliga en caso contrario al saneamiento de Leye~ |
j : 29| QU IN T Ae= E1 precio por el que se efectua esta cokpra venta, es de — 3
. 2 trescientos mil sucres, de contzdo, e.dﬁ.idﬁ que la sefforita Amalia Zpui o

<& S 0 12

24 | Parneo, declare haber recibido, en dinero efectivo, 2 su satisfaccion, de

——.

parte del Comprzdor, Inmotiliaria Cuxibamba, el momento mismo de haber ﬁxll-} g

% nzdo esta escriturg.- SSXTA.- Esta escritura, se rezliza con la expresa

&

27 | @'torizacion de 1a Tlustre Mnicipalidad de Loje, asl consta de 1a c--:nidae

2 | 519 que se xdjiunta a la matriz de esta escritura, como habilitante .- -

' : e pedasiin

T - v G
T vy



B+

o IR &
1T 10N

| 150

7

agina

o




Pagina |151




Pagina |152




Pagina |153

ANEXOS No. 4: FICHA DE INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES
INPC

INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES
UGM

C
DECRETO DE EMERGENCIA

ENTIDAD INVESTIGADORA Universidad de Cuenca

FICHA BI-1DE REGISTRO

REGISTRADO POR Daniel Equiguren/Andrea Salazar ARCHIVONo 0 REGISTRO No 1/1
DENOMINACION DEL BIEN INMUEBLE CcODIGO DE BIENES INMUEBLESBI-11-01-01-000-09-000031
Casa _ CLAVE CATASTRAL  11300532001010041100
TENENCIA usos LOCALIZACION
ESTATAL ORIGINAL PROVINCIA CANTON CIUDAD
MUNICIPAL Vivienda Loja Loja Loja
MILITAR PARROQUIA CALLE PRINCIPAL Bolivar N. 06-15
RELIGIOSA El Sagrario INTERSECCION  Colén
PRIVADA X ACTUAL URBANA X RECINTO COMUNIDAD
OTROS RURAL SITIO  Centro Histérico OTROS
Vivienda y Comercio :
COORDENADAS GEOGRAFICAS UTM:  X:699588 Y: 9558164 Z: 2080
PLANTAS ARQUITECTONICAS UBICACION

AREA CONSTRUIDA 446 AREA DEL TERRENO 715
EPOCA CONSTRUCCION

SIGLO FECHA / DECADA
XVIII-XIX(1800) 1810

ESTADO DE CONSERVACION %
SOLIDO X

DETERIORADO

RUINOSOS

ACCIONES EMERGENTES RECOMENDADAS

VULNERABILIDAD

RIESGOS NATURALES
ERUPCIONES INUNDACIONES
SISMOS X FALLAS GEOLOGICAS
DESLAVES OTROS
ANTROPICOS
CONFLICTOS TENENCIA ABANDONADO
MALAS INTERVENCIONES OTROS

DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Edificacion continua sin retiro, esquinera, de planta rectangular conformada po
r una sola crujia; en la fachada frontal tiene cinco puertas, por las cuatro
puertas laterales se acceden a comercios independientes, por la puerta central
se accede al zaguan que conduce al patio central el mismo que se encuentra
rodeado de portal a las cuatro lados, en la parte sureste que se conecta con el
zaguan tenemos las gradas que conducen a planta alta, y en la parte suroeste
accedemos a un estudio, al norte tenemos cuatro habitaciones y todas se
relacionan directamente con el patio central, al noroeste en la parte izquierda
tenemos unas gradas de caracol que llevan al soportal en planta alta. Al oeste
tenemos tres habitaciones que se encuentran conectadas entre si en el interior
y las mismas tienen relacion directa con el patio central. En la fachada lateral
tenemos tres puertas las cuales acceden las dos izquierdas a un comercio que s
e encuentra conectado interiormente con una division de un muro y esta
directamente relacionado con la calle y por la puerta derecha se accede a otro
comercio independiente.

IMAGEN FOTOGRAFICA (CODIGO DE TOMA)

i |

L

Flore=roegn

SRR

DESCRIPCION VOLUMETRICA
Edificacién con caracteristicas de arquitectura monumental civil de la época
colonial, se levanta a nivel de la acera, con directriz predominante horizontal
, fachada recta, portada simple, esquinera, remata en alero con enchacleado de
carrizo y barro en forma de medio circulo, con una altura aproximada de 7 metro
s de piso a alero, edificacion de dos plantas, en la fachada frontal tiene 5
puertas de madera en planta baja y presenta en la puerta de acceso principal
marco de madera moldurado tipo pilastra con cornisa, tiene zécalo champeado de
hormigén color durazno en planta alta tiene cuatro puertas con ventanal de
madera y vidrio con balcén volado con barandales de madera tipo balaustre. En |
a fachada lateral encontramos tres puertas y una ventana, zécalo champeado de
hormigén color durazno, en planta alta tenemos tres puertas con ventanal de
madera y vidrio las dos derechas con balcon incluido con barandales de madera
tipo balaustre y la izquierda con balcon volado con barandales de madera tipo
balaustre, en la altura de entre piso se pueden observar las vigas de entre pis
o de madera con traba en el muro. La textura de la pared es lisa color rosado
claro y la carpinteria es de color beige, rosado, ocre y tomate.
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TIPOLOGIA FORMAL TIPOLOGIA FUNCIONAL DESCRIPCION FISICA MATERIAL DE ESTADO DE

CONSTRUCTIVO CONSTRUCCIONES CONSERVACION
Arquitectura Monumental CivilX Vivienda X Cimentacioén Piedra SXD
Arquitectura Monumental Religiosa  Culto Estructura Madera SXD R
Arqutiectura Civil Educacion Muros/paredes/tabiques Tapial SXD R
Arquitectura Religiosa Comercio Pisos Madera SXD R
Arquitectura popular o vernacula Servicios Entrepisos Madera SXD R
Cementerios Salud Cielos rasos Carrizo y barro SXD R
Haciendas Funeraria Cubierta Teja SXD R
Rutas Productiva Escaleras Madera SXD R
Molinos Recreativa Ventanas Madera SXD R
Parques Administrativa Puertas Madera SXD R
Puentes Soportales Madera SXD R
Plazas Barandales Madera SXD R
Industrial Instalaciones Eléctricas/Sanitarias SXD R

Otros S b R
Otros Otros

IMAGEN FOTOGRAFICA (CODIGO DE TOMA)

INTERVENCION ANTERIORES ALTERACIONES
TIPOS DE INTERVENCION
UBICACION CONSOLIDACION RESTAURACION LIBERACION SUSTITUCION TIPOLOGIAS
CIMIENTOS MORFOLOGICAS
PISOS 10 TECNICO CONSTRUCTIVAS X
ENTREPISOS ANADIDOS
CIELOS RASOS FALTANTES
ESTRUCTURA
MUROS/PAREDES/TABIQUES
CUBIERTAS
INSTALACIONES
DESCRIPCI'ON
OTROS Cambio de piso original de madera por ceramica en locales cor ial
OBSERVACIONES

El propietario es el cronista historiador Sr. Lic. Julio Alfonso Eguiguren Burneo.
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ANEXOS No. 5: FICHA DE INVENTARIO DE EDIFICACIONES DEL
CENTRO HISTORICO DEL ILUSTRE MUNICIPIO DE LOJA

INVENTARIO DE EDIFICACIONES | Fcrane.
DEL CENTRO HISTORICO 2757

1 IDENTIFICACION

1.2 PROPIETARIO: SR. JULIO EGUIGUREN BURNEO

1.1 CLAVE CATASTRAL: | | [ l

ZONA SECTOR  MANZANA PREDIO

1.3 CALLE Y NUMERO: BOLIVAR Y COLON ESQUINA 1.3 TRAMO: OESTE
o St 06 - 15
T TR s e e
2 | CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: i
|
MATERIAL: ’ o) i = o)
(a) | < )
| < = & <
lwl | = = (4 = _ = 2
o 2 o] 0 =1 § L << w 0 al s
=y 8 é ) w <8 = E > w < %
32 w2 = [ |2/ 2|0 < = Z 2o
28835 z5z8g ope . | = M
ELEMENTOS: = 3|22 5212 2| |8|r|M| &Y 2 BlRIM & E 2
MUROS X X X )| PIEDRA s [ 2
= [ coLumnas [ ‘ S| maDERA 2 TRAMOS PB | X B
8 VIGAS ‘ [x EREE W ELEM. CERAM. e A [ B
Y| Arcos 1B f & | BALDOSA
o | PILARES X x| |X (| MADERA CIRCULARES|  PB | X X
] 5 [ ot T =
n | IR ]

W l o~ !
BALCON | % JIEESRE « | PUERTAS pANELADAS| PB,PA | X| | X| X|X
PORTADA = : B X X 5| VENTANAS PANELADAS| PB, PA | X |
| MOLDURAS ‘ o] Li| REJAS
COLUMNAS HEE | = | BALCONES BALAUSTRES|  PA X| x| X
PILASTRAS | o | MOLDURAS | ‘

< | Escubos | ‘ °<‘ ENCHAPES
Q| FRISO ; ~NO ‘
L= + x —t 1
T | REJAS N | |
Lﬁ) ALEROS g X S EsTADO | |
CANECILLOS x| Yl < 2l 8ls
e E ELEMENTO |MATERIAL| NIVEL |5 | |m| & &2
PUERTAS = | X =hx ik = [ ESTRUCTURA MADERA PA_ | X X
VENTANAS [x | bl “33 RECUBRIMIENTO | TEJA PA_[x] [ [x
ZOCALO | | | O[ creLo rasO BAHAREQUEf PA | X X
o | : | 2 |
o | AR 1
ESTADO |G| E| 2 . N
MATERIAL DETALLE s/am|2 53 3 | FOTOGRAFIAS
TIERRA
| CERAMICA CORREDOR PB X X
O | cemento PATIO PB X EERE
D piEDRA e
- maDERA DOR-SALA-EST PA X X
- i
o
| _PATIOS APORTICADOS | PATIO UNICO PB X X
’_.gl‘J ELEM. ESTRUCTURALES PILARES PB X%l
uD_.g PINTURA MURAL i
£ | FUENTES P
S E | PAPEL TAPIZ PAREDES Pl NI X
ol L/ GERTH |94 \\
L1 REVOQUE TIERRA [/ &g,’?&“ X TrID | X
= | RECUBRIMIENTO I —-= [ [ 13\
& | PinTURA CAUCHO L1l
= [ encHAPE ;
“!é 7
~NE




4 | DATOS HISTORICOS:
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6|D

=)
3!
CS?
>
&
o
Z
™
95]

ol
o
ol
3

Sl S SR

4,1 ANO (S) DE

EPOCA SIGLO (S) CONSTRUCCION <
e E|3| 3 ‘
g2 ASPECTO | £ |28 | usicacion
= 81515

~ B35 “l18] 8

< o 4
<< EN 1846 EN ESTA CASA SE ALOJARON 40 PERSONAS DEL -
g E EJERCITO DE BOLIVAR e SSEAACI\JI;ZLACION

e E o EN 1990 FUE RESTAURADA LA CUBIERTA

+ =8 6.2 ESTRUCTURA

5 | CARACTERISTICAS GENERALES: AT

5.1 No. DE PLANTAS 02

5.2 No. DE PATIOS [0]1] 6.4 MADERAMEN

5.3 No. DE HUERTOS [2E

5.4 No. UBICACION DE ACCESO ¢

1

5.5 No. IMPLANTACION:

S o=
7 I OBSERVACIONES:

S

CON PORTALD SIN PORTAL

EN ESTA VIVIENDA SE OBSERVO QUE EL CUARTO DE ESTUDIO FUE IMPLEMENTADO, EL MISMO QUE ESTA CONSTRUIDO CON PAREDES DE LADRILLO

EL RESTO DE LA VIVIENDA NO HA SIDO INTERVENIDA EN MAYOR PARTE.

8 | CROQUIS:

ESCALA 1:

FICHA No. | 2|5]8

Acceso PRINCIPAL .
SR L

b &

s R ; i

e SS9

“eswoo I
i
: | %o | iJ
- P ESTUBi : A I
—— — B L — -+ ‘
o -mr-—u\ré[ s .
% lcuar1o 3501/‘ b lAl ‘l
BODESA | Javano . opsic
CAPILLA | eafo ; (.WNAI—‘ Eco'gfpog ”
“PLANTA BATA | s\LIDAD
) 5 PLANTA  ALTA Q}(‘\?Q'X.NTRO ‘/Q
ST B\
o=y I8 B
EL
i .
LEVANTADO POR: SHENNY AYDE AGUILAR CHAMBA FECHA: 23 DE MARZO DE%S{ . & /
AT =
REVIZADO POR: ARQ. FRANCISCO SAMANIEGO D. J-C-H FECHA: ABRIL DEL 2005 N
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ANEXOS No. 6: FOTOS ANTIGUAS DE LA EDIFICACION (EXTERIOR)

15 JUL 1884

Foto No. 30: Esquina de la calle Bolivar y Col6n

Foto No. 31: Vista de la calle Coldn con casa antigua completa
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ANEXO No 7: FOTOS ACTUALES DE LA EDIFICACION (EXTERIOR)

Foto No. 32: Esquina de la calle Bolivar y Col6n

Foto No. 33: Vista de la calle Colén con la construccion nueva
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ANEXO No. 8: REGLAMENTO GENERAL DE ACTIVIDADES
TURISTICAS

REGLAMENTO GENERAL DE ACTIVIDADES TURISTICAS
(Decreto No. 3400)
Gustavo Noboa Bejarano
PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA
Considerando:
Que el Gobierno Nacional estd impulsando un proceso de depuracion del
ordenamiento juridico ecuatoriano;
Que como resultado de ese proceso, se han expedido ya varios decretos ejecutivos
que derogan cuerpos legales obsoletos o inaplicables y que establecen
procedimientos unificados;
Que como parte de ese proceso, es necesario reunir en cuerpos juridicos
unificados, los varios reglamentos que se encuentran vigentes y regulan una
misma materia;
Que al momento estan vigentes varios decretos ejecutivos y acuerdos ministeriales
relacionados con la actividad turistica, que es necesario concordar y sistematizar
en un solo cuerpo normativo;
Que la Comisiéon Juridica de Depuracion Normativa ha recomendado la
expedicion de este decreto; y, En ejercicio de la potestad reglamentaria, prevista
en el Art. 171 de la Constitucion Politica de la Republica,

Decreta:

EL SIGUIENTE REGLAMENTO GENERAL DE ACTIVIDADES
TURISTICAS.
Titulo |
DE LAS ACTIVIDADES TURISTICAS
Capitulo |
DE LOS ALOJAMIENTOS

Seccion 1

DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.- Alojamientos.- Son alojamientos los establecimientos dedicados de modo
habitual, mediante precio, a proporcionar a las personas alojamiento con o sin
otros servicios complementarios. El Ministerio de Turismo autorizara la apertura,
funcionamiento y clausura de los alojamientos.

Art. 2.- Categorias.- La categoria de los establecimientos hoteleros sera fijada
por el Ministerio de Turismo por medio del distintivo de la estrella, en cinco,
cuatro, tres, dos y una estrella, correspondientes a lujo, primera, segunda, tercera y
cuarta categorias. Para el efecto, se atenderd a las disposiciones de este
reglamento, a las caracteristicas y calidad de las instalaciones y a los servicios que
presten. En la entrada de los alojamientos, en la propaganda impresa y en los
comprobantes de pago, se consignara en forma expresa la categoria de los
mismos.

Art. 3.- Clasificacion.- Los alojamientos se clasifican en los siguiente grupos:
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Grupo 1.- Alojamientos Hoteleros.

Subgrupo 1.1. Hoteles.

1.1.1. Hotel (de 5 a 1 estrellas doradas).

1.1.2. Hotel Residencia (de 4 a 1 estrellas doradas).

1.1.3. Hotel Apartamento (de 4 a 1 estrellas doradas).

Subgrupo 1.2. Hostales y Pensiones.

1.2.1. Hostales (de 3 a 1 estrellas plateadas).

1.2.2. Hostales Residencias (de 3 a 1 estrellas plateadas).

1.2.3. Pensiones (de 3 a 1 estrellas plateadas).

Subgrupo 1.3. Hosterias, Moteles, Refugios y Cabafias.

1.3.1. Hosterias (de 3 a 1 estrellas plateadas).

1.3.2. Moteles (de 3 a 1 estrellas plateadas).

1.3.3. Refugios (de 3 a 1 estrellas plateadas).

1.3.4. Cabanas (de 3 a 1 estrellas plateadas).

Grupo 2.- Alojamientos Extra hoteleros.

Subgrupo 2.1. Complejos vacacionales (de 3 a 1 estrellas plateadas).

Subgrupo 2.2. Campamentos (de 3 a 1 estrellas plateadas).

Subgrupo 2.3. Apartamentos (de 3 a 1 estrellas plateadas).

En la publicidad, correspondencia, facturas y demas documentacién de los
establecimientos, debera indicarse en forma que no induzca a confusion el grupo,
subgrupo y categoria en que estan clasificados.

Art. 4.- Nomenclatura.- La nomenclatura que se usara para cada actividad seréa la
siguiente:

ACTIVIDAD NOMENCLATURA

Hotel H

Hotel Residencia HR

Hotel Apartamento HA

Hostal HS

Hostal Residencia HSR

Pensién P

Hosteria HT

Motel M

Refugio RF

Complejo Vacacional CV

Campamento Turistico o Camping Silueta frontal de “carpa” con indicativo de
categoria

Apartamento AP

Cabafia C

Art. 5.- Placas distintivas.- Todos los alojamientos deberan exhibir junto a la
entrada principal la placa distintiva que consistird en un cuadrado de metal en el
qgue sobre fondo azul turquesa figuraran, en blanco, la letra o letras
correspondientes a la actividad que desarrolle el establecimiento, asi como las
estrellas que indiquen su categoria.

El Ministerio de Turismo disefiard y elaborara dichas placas y las pondrad a
disposicion de los usuarios, previo al pago de su valor.
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Art. 6.- Uso de denominaciones.- Ningun establecimiento de alojamiento podra
usar denominacién o indicativos distintos de los que le correspondan por su grupo
y subgrupo, ni otra categoria que aquella que les fuera asignada.

Art. 7.- Modificaciones en los establecimientos.- Toda modificacion en la
estructura, caracteristicas o sistema de administracion de los establecimientos, que
pueda afectar a su clasificacion, debera ser notificada previamente para su
aprobacién al Ministerio de Turismo.

Seccion 2

HOTELES

Art. 8.- Hotel.- Es hotel todo establecimiento que de modo habitual, mediante
precio, preste al publico en general servicios de alojamiento, comidas y bebidas y
qgue retna, ademéas de las condiciones necesarias para la categoria que le
corresponde, las siguientes:

a) Ocupar la totalidad de un edificio o parte del mismo, siempre que ésta sea
completamente independiente, debiendo constituir sus dependencias un todo
homogéneo, con entradas, escaleras y ascensores de uso exclusivo;

b) Facilitar al publico tanto el servicio de alojamiento como de comidas, a
excepcion de los hoteles residencias y hoteles apartamentos; vy,

c) Disponer de un minimo de treinta habitaciones.

Art. 9.- Hoteles de cinco y cuatro estrellas.- Los hoteles de cinco y cuatro
estrellas deberan ademas cumplir con lo siguiente:

a) Contar con un Asistente de Gerencia para atender los reclamos de los clientes;
b) Ofrecer a los huéspedes dos 0 més variedades de desayunos;

c) Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 59, deberan existir en estos
establecimientos cajas fuertes individuales a disposicion de los clientes que
deseen utilizarlas, a razén de una por cada veinte habitaciones, salvo que se
encuentren instaladas en éstas. De los efectos introducidos en dichas cajas fuertes,
no sera responsable el alojamiento salvo que hubiere dolo por parte de éste o de
sus empleados;

d) Poseer instalaciones y maquinaria propias para el lavado y secado de ropa; y,

e) Cambiar ropa de cama y toallas diariamente y revisar las habitaciones a Gltima
hora de la tarde a fin de que estén listas para la noche.

Art. 10.- Servicios en los hoteles de cinco estrellas.- Los hoteles de cinco
estrellas deberan contar con los siguientes servicios:

a) De recepcion y conserjeria que estaran atendidos por personal experto y distinto
para cada uno de estos servicios.

El Jefe de Recepcion y el Primer Conserje conoceran, ademas del espafiol, dos
idiomas de los cuales uno deberd ser el inglés; los demas recepcionistas y
conserjes, incluso los que presten servicio durante la noche, hablaran el idioma
inglés ademas del espafiol.

El portero del exterior, los ascensoristas, los mozos de equipajes, botones y
mensajeros, dependeran de la Conserjeria;

b) De pisos, para el mantenimiento de las habitaciones asi como su limpieza y
preparacion, que estara a cargo de una Ama de Llaves, auxiliada por las camareras
de piso, cuyo numero dependera de la capacidad del alojamiento. Habra como
minimo una camarera por cada doce habitaciones;



Pagina |162

c) De habitaciones que debera tener personal encargado de atender los pedidos de
los huéspedes durante las veinticuatro horas del dia, tanto de comidas como de
bebidas.

El servicio de comidas y bebidas en las habitaciones serd atendido por un
Mayordomo, auxiliado por los camareros y ayudantes necesarios.

El Mayordomo o Jefe del Servicio de Habitaciones debera conocer, ademas del
espafiol, el idioma inglés;

d) De comedor, que estara atendido por el “Maitre” o Jefe de Comedor y asistido
por el personal necesario segun la capacidad del alojamiento, cuidando que las
estaciones del comedor no excedan de cuatro mesas. Los jefes de comedor
deberén conocer, ademas del espafiol, el idioma inglés.

Se ofrecera una carta con variedad de platos de cocina internacional y otros tipicos
de cocina ecuatoriana.

La carta de vinos sera amplia y contendra marcas de reconocido prestigio.

En todo caso, el menu del hotel debera permitir al cliente la eleccion entre cinco o
mas especialidades dentro de cada grupo de platos;

e) Telefdnico, en el que existird una central de por lo menos diez lineas, atendidas
permanentemente por personal experto y suficiente para facilitar un servicio
rpido y eficaz; los encargados de este servicio deberan conocer, ademés del
espanol, el idioma inglés;

f) De lavanderia y planchado para la ropa de los huéspedes y la lenceria del
alojamiento;

Esta dependencia debera contar con lavadoras automaticas con capacidad minima
de una libra por habitacion; vy,

g) Médico, debidamente atendido por un médico y un enfermero; este Ultimo
atenderd permanentemente. Estos servicios se prestaran con cargo al cliente que
los requiera.

En los hoteles ubicados en la region interandina, serd conveniente la existencia de
algunas mascaras y equipos de oxigeno.

Art. 11.- Hoteles de cuatro estrellas.- Los hoteles de cuatro estrellas, deberan
contar con los siguientes servicios:

a) De recepcion y conserjeria, permanentemente atendidos por personal experto.
El Jefe de Recepcion y el Capitan de Botones conoceran, ademas del idioma
espafol, otro idioma, preferentemente el inglés. EI Capitan de Botones, asi como
los ascensoristas, l1os mozos de equipajes, botones y mensajeros, dependeran de la
recepcion;

b) De pisos para el mantenimiento de las habitaciones asi como para su limpieza y
preparacion, que estara a cargo de una Ama de Llaves, auxiliada por las camareras
de pisos, cuyo numero dependera de la capacidad del alojamiento, debiendo
existir como minimo una camarera por cada catorce habitaciones;

c) De habitaciones, para atender los pedidos de comidas y bebidas a las
habitaciones de manera permanente. Este servicio debera estar atendido por
personas especializadas bajo las érdenes del Mayordomo o Jefe del Servicio de
Habitaciones, quien debera tener conocimientos del idioma inglés, ademéas de
hablar el espafiol;

d) De comedor que estara atendido por un Maitre o Jefe de Comedor y asistido
por el personal necesario, segun la capacidad del establecimiento, con estaciones
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de seis mesas como maximo. Los jefes de Comedor, a mas de conocer el espafiol,
deberan tener por lo menos conocimientos basicos del idioma ingles.

Se ofrecera una carta con variedad de platos de cocina internacional y otros tipicos
de cocina ecuatoriana. La carta de vinos serd amplia y contendra marcas de
reconocido prestigio.

En todo caso, el menud del hotel debera permitir al cliente la eleccién entre cuatro
0 més especialidades dentro de cada grupo de platos;

e) Telefénico. Existird una central con por lo menos cinco lineas atendida
permanentemente por personal experto y eficiente para facilitar un servicio rapido
y eficaz. Los encargados de este servicio deberan conocer ademas, del espafiol, el
idioma inglés;

f) De lavanderia y planchado para la ropa de los huéspedes y la lenceria del
establecimiento. Esta dependencia deberd tener una bateria de lavado con una
capacidad minima de una libra por habitacion; v,

g) Médico, debidamente atendido por un médico y un enfermero; este ultimo
atenderd permanentemente. Estos servicios se prestaran con cargo al cliente que
los requiera. En los hoteles de la region interandina, serd conveniente la existencia
de algunas mascaras y equipos de oxigeno.

DISPOSICIONES GENERALES

Art. 54.- No discriminacion.- Todos los alojamientos seran de libre acceso al
publico en general, quedando prohibida cualquier discriminacién en la admision.
No obstante, estos establecimientos se reservaran el derecho de no admitir a
quienes incumplan las normas bésicas de convivencia, moralidad y decencia.

Art. 55.- Recepcidn y conserjeria.- La recepcion y la conserjeria constituiran el
centro de relacién con los clientes para efectos administrativos, de asistencia y de
informacion.

Salvo que sean asumidas por otros departamentos, corresponde a la recepcion,
aparte de otras funciones, atender las reservas de alojamiento, formalizar el
hospedaje, recibir a los clientes, cerciorarse de su identidad exigiéndoles la
presentacion de los correspondientes documentos, inscribirlos en la tarjeta de
registro, asignarles habitacion, atender las reclamaciones, expedir facturas y
percibir el importe de las mismas.

Igualmente seran funciones de la recepcion y de la conserjeria, de haber esta
ultima, custodiar las llaves de las habitaciones, recibir, guardar y entregar a los
huéspedes la correspondencia asi como los avisos 0 mensajes que reciban, cuidar
de la recepcion y entrega de equipajes y cumplir, en lo posible, los encargos de los
clientes. Estara a cargo del Conserje de noche el servicio de despertador, cuando
no exista servicio nocturno de telefonista.

Art. 56.- Servicio de pisos.- El servicio de pisos cuidara de las habitaciones de
modo que estén preparadas y limpias en el momento de ser ocupadas por los
huéspedes.

Art. 57.- Servicio de comedor.- La prestacion del servicio de comedor tendra
lugar dentro del horario sefialado por la administracion del alojamiento, que en
todo caso comprendera un periodo minimo de dos horas para el desayuno, dos
para el almuerzo y dos para la merienda.
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Se cuidard especialmente que, en la preparacion de los platos, se utilicen
alimentos e ingredientes en perfecto estado de conservacion, asi como el que su
presentacion sea adecuada, segun la categoria del establecimiento.

Los desayunos podran ser servidos en el comedor, cafeteria u otro lugar adecuado,
0 en las habitaciones.

Art. 58.- Servicio telefonico.- El personal encargado del servicio telefonico,
cuidara de anotar las llamadas que reciban los huéspedes y ponerlas en su
conocimiento a la brevedad posible, directamente o a través de recepcion o de
conserjeria, de haberla.

El personal mencionado llevara el control de las conferencias locales,
interprovinciales y al exterior que efectten los clientes, expidiendo al término de
cada una de ellas comprobante de su duracion y el valor de las mismas.

Art. 59.- Servicio de custodia de dinero.- Los establecimientos de alojamiento,
de acuerdo a su categoria. prestaran el servicio de custodia de dinero y objetos de
valor que para tal efecto les sean entregados por los huéspedes, como constancia
de lo cual se les conferira el correspondiente recibo, siendo responsables los
alojamientos de la pérdida o deterioro de esos bienes.

En todas las habitaciones, apartamentos o suites, en un lugar visible, debera
constar la indicacion, al menos en dos idiomas espafiol e inglés, de que el
establecimiento no se responsabiliza del dinero u objetos de valor que no sean
depositados en la forma establecida en el presente articulo.

Art. 60.- Servicio de lavanderia y. planchado.- El servicio de lavanderia y
planchado podré ser concertado con una empresa especializada, siendo en todo
caso el alojamiento el responsable de la correcta prestacion del mismo y
especialmente de que la ropa sea devuelta a los clientes en el plazo maximo de
cuarenta y ocho horas o de veinticuatro en el caso de servicio urgente.

Art. 61.- Asistencia médica y botiquin.- En todos los establecimientos de
alojamiento existira un botiquin de primeros auxilios y se deberad disponer de
asistencia médica, en caso de emergencia, para facilitarla a los clientes. El servicio
de asistencia médica sera con cargo a los clientes.

Art. 62.- Personal uniformado.- Todo el personal de servicio de las distintas
dependencias vestira uniforme de acuerdo con el servicio que preste y segun los
usos y costumbres en la industria hotelera. Se distinguirdn por su correcta
presentacion y se esmeraran en atender a la clientela con la maxima amabilidad y
cortesia.

De manera especial, el personal encargado de la preparacion y elaboracion de las
comidas cuidara de la limpieza de su atuendo y debera vestir el uniforme
tradicional, debiendo ademas portar todos los documentos exigidos por las
autoridades de salud y otros organismos competentes.

Art. 63.- Proteccion contra incendios.- Existira un sistema de proteccién contra
incendios adecuado a la estructura y capacidad del alojamiento, mediante la
instalacién de los correspondientes dispositivos o extinguidores, en todas las
dependencias generales y plantas del establecimiento, debiendo en todo caso
observarse las normas establecidas por el Cuerpo de Bomberos.

El personal debera estar instruido sobre el manejo de los citados dispositivos y de
las demas medidas que han de adoptarse en caso de siniestro, debiendo realizarse
periddicamente pruebas de eficiencia con dicho personal.



Pagina |165

Art. 64.- Condiciones de higiene.- Todas las dependencias e instalaciones de los
alojamientos deberan encontrarse en perfectas condiciones de higiene y cumplir
rigurosamente las normas sobre sanidad dictadas por los organismos competentes.
Los reservorios de agua estaran dotados de registros que faciliten su periodica
limpieza, asi como de filtros que garanticen su pureza, debiendo estar asegurada
en todo caso la potabilidad del agua. En los lugares donde no hubiera el servicio
publico de agua potable, los alojamientos estaran obligados por lo menos a
purificar el agua, advirtiendo a la clientela sobre este particular.

La eliminacion de las aguas residuales se hara a través de la red de alcantarillado
y, de no existir ésta, mediante un sistema eficaz y rigurosamente ajustado a las
normas sanitarias establecidas en la legislacion vigente.

Art. 65.- Condiciones de presentacion, funcionamiento y limpieza.- Los
locales, instalaciones, mobiliario y enseres de los establecimientos de alojamiento
se mantendrdn en condiciones O6ptimas de presentacion, funcionamiento y
limpieza.

Art. 66.- Inspecciones.- EI Ministerio de Turismo se encuentra facultado para
realizar o disponer en cualquier tiempo inspecciones a los alojamientos, con el
objeto de verificar el cumplimiento de las disposiciones constantes en la Ley
Especial de Desarrollo Turistico y sus normas de aplicacion y comprobar el buen
funcionamiento de los mismos.

Las inspecciones se realizaran, necesariamente, con la concurrencia del
administrador o administrador del alojamiento, o la persona que haga sus veces.
Art. 67.- Registro de clientes.- Todos los alojamientos tienen la obligacién de
llevar diariamente un registro de clientes para lo cual utilizardn una tarjeta de
registro cuyas caracteristicas seran proporcionadas por el Ministerio de Turismo a
solicitud del representante o propietario de los mismos. Igualmente, deberan
contar con un libro oficial de reclamaciones, a disposicién de los clientes.

Seréa requisito indispensable que los clientes, antes de ocupar los alojamientos, se
inscriban en la tarjeta de registro de entradas y salidas y exhiban para el efecto sus
documentos de identidad.

Art. 68.- Avisos y listas de precios.- En todas las habitaciones de los
alojamientos, asi como en la recepcion y en la Conserjeria, se fijaran en lugar
destacado las listas de los precios aprobados para los diferentes servicios que
presta el alojamiento.

Igualmente, y en lo mismos lugares, deberan colocarse avisos sobre la existencia
del libro oficial de reclamaciones y respecto de la responsabilidad del alojamiento
sobre el dinero, documentos y objetos de valor que sean entregados a la
administracion.

Todos los avisos, listas de precios y demés informacion para los huéspedes,
deberan estar redactados al menos en espafiol e inglés.

Las listas de precios y los avisos a los que se refieren los dos primeros incisos,
seran sellados por el Ministerio de Turismo.

Art. 69.- Precios.- Los precios de los diferentes servicios que presten los
alojamientos deberan ser aprobados por el Ministerio de Turismo, para lo cual los
establecimientos presentaran la correspondiente solicitud por duplicado hasta el
mes de septiembre de cada afio.
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Los precios autorizados para cada afio no podran ser alterados durante el
transcurso del mismo sino por razones de fuerza mayor o caso fortuito
debidamente aceptadas por el Ministerio de Turismo.

El Ministerio de Turismo fijara un precio maximo para los distintos tipos de
habitaciones en funcion de su capacidad y de los servicios de que estén dotadas.
Antes de la admision de un cliente se le debera notificar el precio de los diferentes
servicios. La falta de esta notificacion lleva aparejada la obligacion del
alojamiento de facturar por el precio minimo para el tipo de habitacién que ocupe
el cliente.

El precio de la pension alimenticia no podra exceder de la suma de los precios
fijados para el desayuno, almuerzo y cena.

El precio de la pension completa se obtendra de la suma de los precios
correspondientes a la habitacion y a la pensién alimenticia.

A excepcidn de las pensiones, ningun alojamiento podra exigir a sus clientes que
se sujeten al régimen de pension alimenticia completa.

El cliente que solicite acogerse al régimen de pension completa, queda obligado al
pago de la tarifa convenida, aun cuando dejare de utilizar ocasionalmente alguno
de los servicios que comprende- dicho régimen, salvo convenio en contrario.

Se entendera que el precio del hospedaje comprende el uso de la habitacién y
servicios complementarios comunes, no pudiendo percibir el alojamiento ningun
valor adicional por la utilizacion de dichos servicios comunes.

Para efecto de lo dispuesto en el presente articulo se consideraran servicios
comunes las piscinas, hamacas, toldos, sillas, columpios, mobiliario propio de
piscinas, playas, jardines y parques particulares.

Art. 70.- Facultad para cobrar valores adicionales.- Los alojamientos podran
cobrar a los clientes un valor adicional por la utilizacién de los siguientes
servicios:

a) Peluqueria y salones de belleza;

b) Campos de golf y mini golf;

c) Pistas de tenis;

d) Boleras;

e) Telequis, telesillas y demas instalaciones de montafia similares;

f) Campos e instalaciones para préctica de equitacion;

g) Sala de fiestas;

h) Estacionamiento de vehiculos en garajes; e,

i) Cualquier otro tipo, de servicio, previa autorizacion del Ministerio de Turismo.
Art. 71.- Habitaciones para uso individual.- Los alojamientos deberan disponer
de un diez por ciento del total de habitaciones para uso individual.

En ningln caso podra cobrarse a un cliente que ocupa una habitacion doble una
cantidad superior a la de la habitacion individual de no existir habitaciones
sencillas disponibles.

En el caso anterior y cuando posteriormente .hubieren disponibles habitaciones
sencillas, el hotelero podra invitar al cliente a que cambie de habitacion, poniendo
a su disposicion una individual, entendiéndose que, de no aceptar el cliente se le
podra facturar por la totalidad del precio de la habitacion que viene ocupando,
siempre que sea advertido de esta circunstancia.
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Art. 72.- Camas adicionales.- EI Ministerio de Turismo podrd autorizar la
instalacion de camas adicionales en las habitaciones de los establecimientos de
alojamiento, segun las superficies de las mismas.

El precio de una cama adicional no podra ser superior al cuarenta por ciento del
maximo autorizado para la habitacion sencilla o del veinte por ciento de la doble.
Cuando en atencion a la superficie de la habitacion el Ministerio de Turismo
autorice la instalacién de una segunda cama adicional, el precio de ésta no sera
superior al veinte por ciento de una habitacion sencilla o al diez por ciento de una
doble.

Art. 73.- Forma de computar el precio.- El precio de la habitacion se computara
de acuerdo al nimero de noches.

Art. 74.- Jornada hotelera.- La jornada hotelera terminara a las catorce horas de
cada dia.

El cliente que no abandone a dicha hora la habitacion que ocupa, se entendera que
prolonga su estadia un dia mas.

Si una vez anunciada su marcha o cumplido el plazo de estadia convenida, el
cliente pretendiere prolongar su permanencia, el establecimiento podré no aceptar
la continuacion del hospedaje si tuviera comprometida la habitacion para otro
cliente.

Art. 75.- Reservacion de habitaciones.- Para la reservacion de habitaciones, los
alojamientos podran exigir un anticipo de precio por cada habitacion reservada,
cuyo monto no podra exceder del valor de un dia de habitacion cuando la
reservacion se haga por un tiempo de hasta diez dias y, cuando se realice por un
tiempo mayor, el valor correspondiente a un dia de habitacion por cada diez dias o
fraccion de ese tiempo.

La anulacion de las reservaciones efectuadas no dara lugar al pago de
indemnizacion alguna siempre y cuando se la realice con diez dias de anticipacion
a la fecha anunciada para la llegada; en caso contrario, quedara a disposicion del
alojamiento la cantidad recibida en concepto de anticipo.

Cuando se trate de viajes colectivos, las agencias de viajes, al efectuar la
reservacion, deberan indicar el lugar de procedencia de los clientes y tendran que
confirmar la reservacion veinte dias antes del sefialado para la llegada del grupo,
debiendo confirmar ademas el nimero definitivo de personas con diez dias de
anticipacion a la llegada. Para los grupos procedentes de otros continentes, estos
plazos se elevaran, respectivamente, a treinta y quince dias.

Cuando los clientes hubieren reservado habitaciones determinadas con
especificacion de su nimero o situacion, el alojamiento estara obligado a ponerlas
a disposicion de aquéllos en la fecha convenida.

Si la reservacion fuere para habitaciones indeterminadas, el alojamiento debera
poner a disposicién de los huéspedes aquellas que reunan las caracteristicas
convenidas.

Los duefios y los administradores de los alojamientos clasificados en las
categorias de cinco y cuatro estrellas, estaran obligados a contestar todas las
peticiones de reservacion de habitaciones en un plazo maximo de cinco dias. Los
alojamientos clasificados en las demas categorias estaran obligados a responder
unicamente si la peticion se hicieren la forma “respuesta pagada”.

El alojamiento esta obligado a mantener la habitacion reservada a disposicion del
cliente hasta las diecinueve horas del dia fijado para su arribo, circunstancia que
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debe ser notificada al confirmar la reservacion. Si el cliente no hubiere llegado al
alojamiento hasta esa hora y no hubiere comunicado su retraso inesperado, el
alojamiento podra disponer de la habitacién a su conveniencia.

Las habitaciones estaran a disposicion de los clientes desde el dia fijado para su
ocupacion, en condiciones de presentacion, funcionamiento y limpieza que
permita su inmediato uso.

Art. 76.- Obligaciones de los administradores de alojamientos.- Quienes
administren los alojamientos tendran las siguientes obligaciones:

a) Cuidar del buen funcionamiento de las habitaciones o conjuntos de alojamiento
y en especial de que el trato a los clientes por parte del personal sea amable y
cortés;

b) Comunicar a la autoridad competente o a sus agentes cualquier alteracion del
orden publico, comision de delitos o sospecha sobre la identidad de los clientes; vy,
c) Dar cuenta a la autoridad sanitaria mas proxima de los casos de enfermedades
infecto contagiosas de que tenga conocimiento en el alojamiento bajo su
administracion.

Titulo IV
DE LA OBLIGACION DE REGISTRO Y DE LA OBTENCION DE
LICENCIA ANUAL DE FUNCIONAMIENTO

Art. 141.- Obligacion de registro y licencia.- Para que las personas naturales o
juridicas puedan ejercer las actividades turisticas previstas en la ley y en el
presente reglamento, deberan registrarse como tales en el Ministerio de Turismo,
obtener la licencia anual de funcionamiento, la aprobacion de los precios de los
bienes y servicios que prestan y los demas requisitos y documentos exigidos en
otras leyes, reglamentos especiales, resoluciones del Ministerio de Turismo y
otros instructivos administrativos.

Art. 142.- Solicitud de registro.- Las personas naturales o juridicas para
registrarse y clasificarse en el Ministerio de Turismo, deberan presentar la
correspondiente solicitud, en el formulario entregado por la Corporacion,
acompariada de los siguientes documentos:

a) Copia certificada de la escritura publica de constitucion de la compafiia y de
aumento de capital o reformas de estatutos, si los hubiere, tratandose de personas
juridicas;

b) Nombramiento del representante legal, debidamente inscrito, de la persona
juridica solicitante;

c) Certificado del Instituto Ecuatoriano de Propiedad Intelectual de no encontrarse
registrada la razon o denominacién social o nombre comercial motivo de la
solicitud; y,

d) Registro Unico de Contribuyentes o cédula de ciudadania o de identidad, segin
sea la persona natural ecuatoriana o extranjera solicitante.

Una vez recibida la solicitud, el departamento correspondiente verificara si ésta ha
sido presentada en debida forma y dispondra la visita de inspeccion previa a la
clasificacion.
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Titulo VIl
DE LA PROMOCION TURISTICA

Art. 182.- Campafias promocionales.- EI Ministerio de Turismo tendra a su
cargo la realizacion de campafias promocionales nacionales e internacionales,
tendientes a alcanzar la creacion de la verdadera imagen turistica del Ecuador a
nivel nacional e internacional, a fomentar el turismo receptivo, el turismo interno
y el turismo social, a diversificar la oferta y propender a la integracion nacional.
La realizacion de estas campafias de promocion deberd estar basada en lo
dispuesto en la Ley Especial de Desarrollo Turistico y en las politicas y
lineamientos que el Ministerio de Turismo establezca periddicamente.

Estas camparias a nivel internacional y nacional se las ejecutara en 10s principales
mercados emisores del mundo y mercados nacionales, sin lesionar la dignidad
nacional ni alterar o falsear los hechos historicos o las manifestaciones de la
cultura e idiosincrasia nacionales e informar con veracidad sobre los recursos y
servicios turisticos que se ofrezcan.

El Ministerio de Turismo dictard normas generales, para la planificacion y la
orientacion de las actividades de promocién turistica.

Art. 183.- Medios para la promocién.- Las campafias de promocién informando
a nivel nacional e internacional se las realizara entre otras a través de la
participacion directa en ferias internacionales, ferias nacionales, fiestas civicas
nacionales y provinciales, edicion de material promocional como afiches,
publicaciones, mapas, planos, audiovisuales representaciones folcléricas vy
cualquier tipo de material destinado para este fin, para lo cual previamente se
prepararan estudios de comercializacion y difusion en todos los mercados.

Las actividades nacionales e internacionales de promocion del producto turistico
del pais pueden realizarse a través de la consideracion de regimenes de
cooperacion, mediante celebracién de acuerdos y convenios entre el sector publico
incluidos los gobiernos seccionales y el sector privado.

Art. 184.- Papel del sector privado.- Corresponde al sector privado, previa la
aprobacion del Ministerio de Turismo, realizar la promocion comercial de la
oferta turistica.

Art. 185.- Asesoramiento técnico.- El Ministerio de Turismo colaborard y
brindard a la empresa privada, el asesoramiento técnico necesario respecto a la
informacion turistica en general, y de proyectos de promocion y ejecucion de los
mismos e investigacion de mercados, de conformidad con las disposiciones que
para el efecto, se formulen en este reglamento o en otras disposiciones.

Art. 186.- Colaboracion del Ministerio de Turismo.- EI Ministerio de Turismo
podra colaborar en la organizacion, supervision, coordinacion y calificacion de
espectaculos, congresos, excursiones, audiciones, representaciones y otros eventos
tradicionales y folcloricos para atraccion turistica que se celebren en el pais, sin
perjuicio de sus facultades legales.

Art. 187.- Colaboracion interinstitucional.- Las instituciones del Estado
deberan cooperar estrechamente con el Ministerio de Turismo, con el fin de crear
y promover la imagen turistica del Ecuador y de sus regiones.

Art. 188.- Campafas oficiales.- EI Ministerio de Turismo efectuard campafas
oficiales de publicidad tendiente a fomentar el turismo en el pais, asi como
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actividades de relaciones publicas nacionales e internacionales para el
cumplimiento de sus fines.

Art. 189.- Publicaciones.- Las ediciones de afiches, folletos, guias, revistas,
periddicos, fotografias, peliculas, videos y otros medios con fines de promocion
turistica, deberdn ser realizados por el Ministerio de Turismo o por personas
naturales o juridicas autorizadas por éste.

En las guias turisticas, aparte de la informacion que comdnmente se incluye en
ellas, se incorporaran datos sobre la accesibilidad, para personas con
discapacidades, en los medios de transporte, hoteles, restaurantes, centros
culturales y deportivos, edificios y servicios publicos.

Art. 190.- Obligacion de entregar copias.- Los editores del material autorizado
por el Ministerio de Turismo, tienen la obligacidn de entregar a éste una copia del
material producido.

Art. 191.- Numero de registro.- Los editores de material promocional tendran la
obligacion de hacer constar en una parte visible, el nimero del registro de la
autorizacion correspondiente o indicar que ésta se ha concedido por haber operado
el silencio administrativo.

Art. 192.- Desplazamientos al extranjero.- A fin de dar agilidad a la promocion
del pais, los funcionarios del Ministerio de Turismo que sean designados por el
titular de esa Cartera de Estado mediante acuerdo ministerial para desplazarse al
extranjero, no se someteran a lo dispuesto en las normas de restriccion del gasto
publico y prescindiran de informes previos de cualquier clase, siempre que los
viajes sean financiados con recursos de autogestion, donaciones u otros recursos
que no afecten al vigente presupuesto del Ministerio. Sin embargo,
periddicamente se informara al Ministerio de Economia y Finanzas sobre las
comisiones efectuadas.
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ANEXO No. 9: NORMAS TECNICAS DE ACTIVIDADES TURISTICAS

1.1 La Ley de Turismo La Ley de Turismo, Ley No. 097-2002, se expidio en el
suplemento del Registro Oficial No. 733, del 27de diciembre del 2002, establece
en su Art. 5 que se consideran actividades turisticas las siguientes:

a) “Alojamiento;

b) Servicio de Alimentos y bebidas;

c) Transportacién, cuando se dedica principalmente al turismo; inclusive el
transporte aéreo, maritimo, fluvial, terrestre y el alquiler de vehiculos para este
proposito;

d) Operacion, cuando las agencias de viajes provean su propio transporte, esa
actividad se

considerara parte del agencia miento; e) Intermediacion, agencia de servicios
turisticos y

organizadoras de eventos, congresos y convenciones; y,

f) Casinos, salas de juego (bingo mecénicos),hipédromos y parques de atracciones
estables.”

1.2 El Art. 8, de la Ley de Turismo El Art. 8, de la Ley de Turismo, dispone que
“para el ejercicio de actividades turisticas se requiere obtener el registro de
turismo y la licencia anual de funcionamiento, que acredite la idoneidad del
servicio que ofrece y se sujeten a las normas técnicas y de calidad vigentes.”

1.3 El Art. 15, de la Ley de Turismo EIl Art. 15 de la Ley de Turismo dispone
que el “Ministerio de Turismo es el organismo rector de la actividad turistica
ecuatoriana, con sede en la ciudad de Quito” y que tiene como atribuciones, entre
otras a la siguiente: “l. Preparar las normas técnicas y de calidad por actividad,
que regiran en todo el territorio nacional.”

1.4 El Art. 16, de la Ley de Turismo EIl Art. 16 de la Ley de Turismo dispone
que “sera de competencia privativa del Ministerio de Turismo, en coordinacion
con los organismos seccionales, la regulacion a nivel nacional, la planificacién,
promocion internacional, facilitacion, informacién estadistica y control del
turismo, asi como el control de las actividades turisticas, en los términos de esta
Ley.”

1.5 El Art. 19, de la Ley de Turismo El Art. 19 de la Ley de Turismo dispone
que “el Ministerio de Turismo establecera privativamente las categorias oficiales
para cada actividad vinculada al turismo. Estas categorias deberan sujetarse a las
normas de uso internacional. Para este efecto expedira las normas técnicas y de
calidad generales para cada actividad vinculada con el turismo y las especificas de
cada categoria.

1.6 El Reglamento General de aplicacion de la Ley de Turismo El Reglamento
General de aplicacion de la Ley de Turismo, se expidid a través del Decreto
Ejecutivo No. 1186, publicado en el Registro Oficial No. 244 del 5 de Enero del
2004. El Art. 4 del Reglamento en mencion dispone que “le corresponde al
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Ministerio de Turismo: 1. Preparar y expedir con exclusividad a Nivel nacional las
normas técnicas y de calidad por actividad

1.7 El Art. 7, del Reglamento de la Ley de Turismo El Art. 7 del Reglamento
en mencion dispone lo siguiente: “Art. 7.- De la potestad normativa.- El
Ministerio de Turismo con exclusividad y de forma privativa expedira las normas
técnicas y de calidad a nivel nacional necesarias para el funcionamiento del sector,
para cuya formulacion contara con la participacion de todos los actores
involucrados en el turismo. La participacion referida en este articulo es
obligatoria, previa, se la realizara a traves de las instituciones publicas y privadas
relacionadas con el sector, formalmente organizadas y sus resultados seran
referenciales para las instituciones del Estado.”

1.8 El Art. 27, del Reglamento de la Ley de Turismo EI Art. 27 del Reglamento
referido dispone que “la potestad normativa a nivel nacional le corresponde
privativamente al Ministerio de Turismo, la que incluye la expedicion de los
reglamentos especiales y normas técnicas por actividad y modalidad, instrumentos
de calificacion y clasificacion, e incluso el régimen tarifario en los términos
establecidos en esta ley.”

2.1 Establecer los requisitos y condiciones minimas para proceder al
correspondiente registro de la actividad turistica que corresponda. El registro y
por lo tanto el cumplimiento de la norma técnica que corresponda, constituyen en
el Unico mecanismo que acredita la idoneidad del servicio que el prestador del
servicio turistico ofrece.

2.2 Establecer las categorias oficiales para cada actividad vinculada al turismo
para efectos de clasificacion y reclasificacion y categorizacién y re categorizacion
de establecimientos de las actividades turisticas.

Alcance

3.1 Geografico Las normas técnicas por actividad expedidas por el Ministerio de
Turismo, regiran en todo el territorio nacional.

3.2 Tematico Las normas técnicas por actividad expedidas por el Ministerio de
Turismo establecen los requisitos generales para cada actividad vinculada con el
turismo y los requisitos especificos de cada categoria.

Normas Técnicas por Actividades Turisticas

4.1 Alojamiento

4.1.1 Definiciones Alojamiento Turistico Establecimiento comercial en el cual
se presta al Turista el servicio de alojamiento en unidades habitacionales de
ocupacion especifica y temporal, de explotacién y administracion unificada, por
un periodo no inferior a una pernoctacion, pudiendo ofrecer otros servicios
complementarios. Los establecimientos de alojamiento turistico pueden ser de
caracter hotelero y extra-hotelero
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Hotel: Establecimiento que presta el servicio de hospedaje de forma profesional y
mediante precio, en unidades habitacionales destinadas para este uso exclusivo,
ocupando la totalidad de un edificio o parte del mismo con acceso propio y que
facilita servicios complementarios, especialmente de restaurante y bar.

Sus unidades pueden ser del tipo “suite” (habitacion con dos ambientes
diferenciados e independientes: dormitorio y estar), Incluye la modalidad “todo
suites”

4.1.2 NORMAS TECNICAS —-HOTELES Establecimiento que presta el servicio
de hospedaje de forma profesional y mediante precio, en unidades habitacionales
destinadas para este uso exclusivo, ocupando la totalidad de un edificio o parte del
mismo con acceso propio y que facilita servicios complementarios, especialmente
de restaurante y bar. Sus unidades pueden ser del tipo “suite” (habitacion con dos
ambientes diferenciados e independientes: dormitorio y estar), Incluye la
modalidad “todo suites”

4.1.2.1 Condiciones Minimas para Permitir el Funcionamiento de
Establecimientos de Hoteles
e Establecimiento en buenas condiciones de construccion, instalaciones

e Higiene total del establecimiento

e Frecuencia de aseo por lo menos 2 veces al dia

e Mantenimiento integral del establecimiento 3 veces por afio

e Decoracion del establecimiento

e Habitaciones completas equipadas con camas veladores y closets

e Reserva de agua

e Agua purificada para consumo de clientes

e Contar con por lo menos dos de todos los servicios basicos ( Energia
eléctrica, Lineas telefonicas, Alcantarillado, Agua potable)

¢ Iluminacion suficiente natural o artificial en todos los ambientes

e Ventilacion suficiente natural o artificial en todos los ambientes

e Cumplir con las normas sanitarias para preparacién de alimentos

e Buena disposicion de desechos

¢ Instalaciones contra incendios

4.1.2.2 Categorias Condiciones para establecer categorias

A. Existencia de prestaciones de servicios: 30 puntos. Indistintos elegidos del total
propuestos. La existencia de uno compensa la carencia de otros

B. Existencia de ambientes, instalaciones y equipamientos: 30 puntos. Indistintos
elegidos del total propuestos. La existencia de uno compensa la falta de otro.

C. Calidad de los servicios: 40 puntos empresa calificadora evalta de acuerdo a
estandares propuestos

PUNTAJE CATEGORIA

100 Cinco Estrellas o Lujo Superior
80a90 Cuatro Estrellas o De Lujo

60 a 80 Tres Estrellas o Confort
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40 a 60 Dos Estrellas o Turista
menos de 40 Una Estrella o Econémica

PRESTACIONES DE SERVICIOS Se refiere a los servicios que presta el
establecimiento gratis o por un costo que con solo su existencia aseguran el
puntaje maximo 30 puntos. Cada uno de vale un punto y la existencia de uno
puede suplir la falta de otro

1 Servicio de comidas y bebidas nacionales y extranjeras

2 Produccidn de alimentos y bebidas

3 Desayuno buffet

4 Desayuno de cortesia

5 Cocina gourmet, alta cocina

6 Servicio de piso

7 Suministros de cortesia

8 Recreacion pasiva: lectura (periodico de cortesia, revistas, libros) tv, tvpor

cable o satelital

10 Circuito cerrado de TV o peliculas de la casa, Alquiler de implementos
para deportes o descanso en las instalaciones (parasoles, tumbonas, toallas
extras) o de la casa

11 Medico, primeros auxilios

12 Comunicaciones: servicio internacional, internet

13 Discado directo

14 Puerto para internet

15 Correo de voz

16 Alquiler de computadoras o de la casa

17 Alquiler de computadoras portéatiles o de la casa

18 Porteria diurna y nocturna

19 Servicio de valet parking

20 Servicio de taxis

21 Servicio al cliente

22 Servicio de tours

23 Transfer in y transfer out

24 Actividades de bienvenida

25 Amenidades, actividades recreacionales activas: deportes, juegos

26 Instructor de deportes

27 Servicio de masajes

28 Director de actividades de entretenimiento

29 Fotografo de la casa

30 Servicio de despertado automatico o por recepcién

31 Sistemas de avisos, voceo interno

32 Servicio de Bar hasta las 2 am

33 Bebidas y Snacks de cortesia

34 Servicio telefonico de la casa

35 Servicio de teléfonos pablicos pagados

36 Servicio de almacenamiento de equipaje

37 Servicio de cama adicional, sofa cama
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38 Servicio de botones

39 Seguridad, guardiania 24 horas

40 Atencion de mayordomo de piso

41 Atencion de ama de llaves

42 Atencion de anfitrion en restaurantes y comedores

43 Personal de atencion al pablico con instruccién formal y 2 idiomas
44 Prevencion de insectos

45 Plan de emergencia (procedimientos para salvar vidas)
46 Par stock (enseres de acuerdo a la capacidad instalada)
47 Programa de control de plagas

48 Servicio de boutique y peluqueria en habitacion

AMBIENTES, INSTALACIONES Y EQUIPAMIENTOS Se refiere a las
condiciones fisica que posee el establecimiento, su existencia aseguran el puntaje
maximo 30 puntos. Cada uno de vale un punto y la existencia de uno puede suplir
la falta de otro.

Area de recepcion y counter

2 Estacionamientos

3 Bafios sociales publicos

4 Almacén de equipaje

5 Habitaciones con bafio privado

6 Restaurante

7 Comedor

8 Cafeteria

9 Cocina

10 Bodegas

11 Cuartos refrigerados

12 Despensa

13 Bar

14 Habitaciones especiales

15 Suites

16 Centro de negocios

17 Pisos con habitaciones especiales

18 Almacén de camareros (office de pisos)
19 Acceso Yy area de carga y descarga solo para este fin
20 Sala de banquetes

21 Sala de uso multiple

22 Salones de reuniones

23 Almacén de muebles, equipos y decoracion
24 Areas verdes para recreacion (paseos)
25 Piscina

26 Vestidores y duchas para uso de piscina
27 Gimnasio

28 Spa

29 Biblioteca, sala de lectura

30 Auditorio permanente y camerinos

31 Tienda (boutique, farmacia, artesanias, otros)
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32 Oficina para el chef

33 Vestuario para empleados

34 Duchas y vestidores de empleados

35 Comedor para empleados

36 Oficina para administracion

37 Vivienda para administrador

38 Oficina ejecutiva (Relaciones publicas, contaduria)
39 Sala de fumadores

40 Office entre cocina y comedor

41 Edificio exclusivo para el establecimiento

42 Ingreso directo desde la calle

43 Jardines exteriores

44 Juegos infantiles

45 Facilidades minusvalidos

46 Ascensores

47 Insonorizacion

48 Cabinas telefénicas publicas

49 Caja fuerte y de seguridad

50 Agua caliente

51 Ventilacion natural

52 Climatizacion

53 Mdsica ambiental

54 Debe contar con todos los servicios basicos ( Energia
eléctrica, Lineas telefonicas, Alcantarillado, Agua potable)
55 Mobiliario extra en habitaciones

56 Mobiliario extra en areas publicas

C. ESTANDARES PROPUESTOS PARA EVALUACION DE CALIDAD Se
ha intentado evitar subjetividades, tratando de valorar lo mas objetivamente y
técnicamente los servicios sin embargo posiblemente esto no se consiga en un
100%.

CARACTERISTICAS ESPACIALES, INSTALACIONES,EQUIPAMIENTOS Y
SERVICIOS

(CALIDAD)

Puntos

1. UBICACION 1

1.1 La ubicacidn es Optima, en sitios exclusivos 0.25

1.2 Con buena vista desde las habitaciones. 0.25

1.3 Silencioso. 0.5

2. EDIFICIO 1

2.1 Edificio que se destaca por su arquitectura y confort 0.25

2.2 Lujo y refinamiento de sus materiales y acabados. 0.25

2.3 Elementos ornamentales de gusto exquisito, impecablemente y mantenidos.
Jardines exteriores (si procede) 0.25

2.4 Utilizar preferiblemente plantas propias de la zona y el pais. 0.25

3. FACILIDADES PARA MINUSVALIDOS 1

3.1 Minimo un comedor. 0.5



Pagina |177

3.2 El lobby y las areas de recreacion deben ser accesibles en sillas de ruedas, sin
gradas, con rampas de 90 cm. de ancho y pendiente no mayor al 8%.1 cada 150
hab. 0.25

3.3 Sitios de estacionamiento, 1 cada 100 habitaciones (minimo 2) 0.25

4. ASCENSORES

El nimero de ascensores puede variar con un estudio especializado de trafico
vertical

4.1 Desde 2 pisos. 1 0.25

4.2 Uno Cada 100 habitaciones. 0.25

4.3 Ascensores de Servicio 1 cada 100 hab. Minimo 0.25

4.4 Contar con area de espera de ascensores, adicional al area de Circulacion 0.25
5. PROTECCION CONTRA INCENDIOS Y SEGURIDAD

PERSONAL1

5.1 Escaleras de 1.20 m de ancho 0.25

5.2 Escaleras de emergencia 0.25

5.3 Ancho minimo 1.20 m. 0.25

5.4 Generador de emergencia de cobertura total 0.25

6. CLIMATIZACION 1

6.1 Aire acondicionado o calefaccién en habitaciones y en Lobby (vestibulo
principal) minimo

6.2 Ventilacion mecanica en areas sociales cerradas sin ventanas o con ventanas
que no se puedan abrir

7. SUMINISTROS Y SERVICIOS GENERALES 1

7.1 Debe contar con todos los servicios basicos (Energia eléctrica, lineas
telefonicas, alcantarillado, agua potable) 0.5

7.2 Reserva de agua, minimo para 2 dias 0 300 litros dia/persona EIl nimero de
personas se calculara sumando los huéspedes y clientes simultaneos posibles y el
namero de empleados del turno de la mafiana) 0.5

8. ESTACIONAMIENTO 1

8.1 Un sitio por habitacion 0.5

8.2 Dos sitios por cada 10m2 de salones 0.5

9. INGRESO 1

9.1 Marquesina de desembarco cubierta 0.5

9.2 Rampa para minusvalidos Al 8%; 90 cm. ancho 0.5

10. LOBBY (VESTIBULO PRINCIPAL) 1

10.1 Altura minima del techo 3.70 m 0.2

10.2 Ingreso independiente para equipaje. 0.1

10.3 El equipaje no debe llegar a las habitaciones a través del Lobby 0.1

10.4 El tamafio adecuado es de 1.20 m2 por habitacién. Minimo 50 m2. 0.2
10.5 Si el area total del lobby incluye pasillos a tiendas, salones, escaleras
publicas abiertas, patios cubiertos, etc. Y excluye bafios sociales 0.1

10.6 Teléfono de la casa 1 cada 50 habitaciones 0.2

10.7 Teléfono publico pagado 1 cada 50 habitaciones 0.2

10.8 Mas de dos tiendas. (boutique y peluqueria) 0.1

11. RECEPCION 1

11.1 Contar con caja fuerte y cajas de seguridad individuales Minimo para el 25%
de las habitaciones 0.5

11.2 Mostrador (largo minimo 3.0 m) (1 m ¢/100 habitacién) 0.5
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12. ALMACEN DE EQUIPAJE 0.5

12.1 Puede estar en cualquier parte del hotel 0.25

12.2 1 m2 cada 15 habitaciones, minimo 4 m2 0.25

13. BANOS SOCIALES Estos bafios son independientes de los que se requieran
para bares , restaurantes y areas de banquetes 2

13.1 Recorrido maximo 40 m 0.1

13.2 Ventilacion natural o forzada. 0.1

13.3 Espejos (2 minimo) 0.1

13.4 Meson para los lavabos 0.1

13.4 Tocador 0.1

13.5 Antesala para maquillaje en el bafio de mujeres 0.1

13.6 Separaciones entre los urinarios 0.1

13.7 Servidumbre de vista 0.1

13.8 Instalaciones para hombres. 1 Minimo 1 bateria: 0.1

13.8.1 Inodoros 1 cada 75 habitacién 0.1

13.8.2 Lavabos 1 cada 50 habitacion 0.1

13.8.3 Urinarios 1 cada 50 habitacion 0.1

13.9 Instalaciones para mujeres. Una bateria 0.1

13.9.1 Inodoros 1 cada 50 hab. 0.1

13.9.2 Lavabos 1 cada 50 habitacion 0.1

13.10 Instalaciones para minusvalidos para hombres y mujeres 0.1

13.10.1 Sin gradas de acceso, 0.1

13.10.2 1.50 m de giro fuera y dentro de los gabinetes 0.1

13.10.3 Puertas de 90 cm. de ancho, barras-pasamanos 0.1

13.11 Uso de acabados y muebles de lujo 0.1

14. AREAS DE HABITACIONES 2

14.1 Minimo 80% de las habitaciones en los establecimientos existentes. 0.2
14.2 Altura de la habitacion 2.80 m 0.2

14.3 Ancho de la puerta 90 cm. 0.2

14.4 Area del dormitorio (habitacion doble, matrimonial) 21 m2. Area neta
interior; excluye pasillo de ingreso, closet, nicho para minibar, etc.. 0.2
14.5 Area del dormitorio (habitacion sencilla) 18 m2 Area neta 0.2 interior;
excluye pasillo de ingreso, closet, nicho para minibar, etc.

14.6 Espacio minimo a la pared para ubicacion de camas dobles 30 cm. 0.1
14.7 Espacio minimo entre camas 80 cm. 0.1

14.8 Area del dormitorio (habitacion triple sin litera). 31 m2 0.2

14.9 Cléset (habitacion sencilla).Abierto 1.20 m (1) x .55 m (a) 0.1

14.10 Closet (habitacion doble) - Abierto 1.50 m. (I) x .55 m (a) 0.1

14.11 Closet (habitacion triple) — Abierto 1.80 m. (I) x .55 (a) 0.1

14.12 Pasillo interior (ancho) 1.20 m 0.2

14.13 Superficie para escribir (lampara) minimo .80 x .50 0.1

15 INSTALACIONES EN HABITACIONES 2

15.1 Aire acondicionado (costa, oriente, region insular) 0.2

15.2 Aire acondicionado (sierra baja, estribaciones) 0.2

15.3 Calefaccion en areas frias 0.2

15.4 Alfombra de pared a pared (sierra alta) 0.1

15.5 Puerta solida 0.1

15.6 Aparatos telefonicos 2 0.1
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15.7 Caja de seguridad 0.1

15.8 Cerradura electronica 0.2

15.9 Mirilla. No se requiere cuando la ventana da al pasillo, o la puerta tiene
vidrio 0.1

15.10 Puerto para internet 0.2

15.11 Conmutador de luces junto a la cama 0.1

15.12 Cierrapuertas en la puerta de ingreso 0.1

15.13 Discado directo 0.2

15.14 Rociadores contra incendio 0.1

16. MOBILIARIO EN HABITACIONES 2

16.1 Comoda o armario (armoire) 0.5

16.2 Cortinas — Blackout 0.1

16.3 Cuadros o elementos decorativos 2 0.5

16.4 Detector de humo 0.1

16.5 Habitaciones comunicadas 0.1

16.6 Lampara de velador (60 vatios) 1 por persona 0.1

16.7 Minibar refrigerado 0.1

16.8 Sillaosillon 2 0.1

16.9 TV (tamafio) con control remoto 23 0.1

16.10 TV Cable/satélite 0.1

16.11 Velador (cama matrimonial) 2 0.1

16.12 Velador (camas gemelas) 1 0.1

16.13 Velador (tres camas) 2 0.1

16.14 Ventilador (costa, oriente, region insular, sierra baja, estribaciones) 0.1
16.15 Camas .Largo 2.00 m. 0.1

16.16 Caja de Resortes (sommier) 0.1

16.17 Cama adicional 1.00 m 0.1

16.18 Cama doble 1.35 m 0.1

16.19 King 2.00 m 0.1

16.20 Queen 1.80 m. 0.1

16.21 Sofa-cama matrimonial 1.80 m. 0.1

17. AREAS BANOS EN LAS HABITACIONES 1

17.1 Area minima del bafio 5 m2 0.2

17.2 Largo del mesén 1.30 m 0.2

17.3 Barra de seguridad en la tina/ducha 30 cm. de largo 0.2
17.4 Tamafo de la cabina de la ducha 90 cm. x 90 cm. 0.2
17.5 Tamafio de la tina 1.80 m 0.2

18. EQUIPAMIENTO BANOS EN HABITACIONES 1
18.1 Meson para el lavabo, en material duro: granito, marmol, acrilico,
porcelanato 0.1

18.2 Repisa para articulos de aseo 0.1

18.3 Secador de pelo 0.2

18.4 Teléfono para recibir llamadas 0.1

18.5 Tiempo de espera para el agua caliente 10 segundos 0.1
18.6 Tina 0.2

18.7 Superficie antideslizante 0 moqueta 0.1

18.8 Tomacorrientes cerca del espejo 0.1

19. SUITES 2
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19.1 Salas de Suites. Minimo en el 80% de las suites de los establecimientos
existentes. Rigen las normas de habitaciones que sean procedentes. Si la sala tiene
sofa cama debe tener un %2 bafio (2.25 m2) y cléset. 0.2

19.2 Area minima sala de suite de 2.25 m2 0.2

19.3 Cuadros o elementos decorativos 2 0.1

19.4 Detector de humo 0.1

19.5 Rociadores contra incendio (en edificios de més de 4 pisos) 0.1

19.6 TV (tamafio) con control remoto 23” 0.1

19.7 Cable/satélite 0.1

19.8 Sofa cama 0.1

20. PASILLOS DE LAS HABITACIONES 1

20.1 Las anchuras podran reducirse en un 15% cuando existan habitaciones solo a
un lado del pasillo. No podré haber pasillos con finales sin salida de mas de 15 m
de largo. 0.2

20.2 Altura minima 2.35 m. 0.2

20.3 Ancho 1.60 m. Minimo 1.20 m si las personas a evacuar por ese pasillo no
exceden de 100 0.2

20.4 Alfombra (sierra alta). No se requieren en pasillos exteriores. Se
consideraran excepciones dependiendo de la arquitectura 0.2

20.5 Almaceén de camareros (as) 1 de 6 m. cada 20 habitaciones 0.2

21. AREAS DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 2

21.1 Restaurante, Comedor y Cafeteria los tres en espacios independientes 0.25
21.2 Los comedores deben ser limpios y ordenados, con el mobiliario de lujo 0.25
21.3 Altura minima del techo en el 80% del espacio 3.00 m 0.25

21.4 El personal de servicio debe usar uniforme. 0.25

21.5 lluminacion (vatios /m2) 25 0.25

21.6 1.50 .m2. por puesto cafeteria 0.25

21.7 1.80 .m2 por puesto restaurante 0.25

21.8 La capacidad de los comedores se calcula de acuerdo a las plazas o puestos y
corresponde al 50% del total de la capacidad de huéspedes del establecimiento
0.25

22. BAR

22.1 Altura minima del techo 2.90 m 0.2

22.2 Area de bares total 0.50 m2 por habitacion. Minimo 25 m2. Incluye la barra.
0.2

22.3 Bar dentro del comedor. Los muebles deben ser distintos a los del comedor
0.2

22.4 1.50 m2 Por puesto. Excluye la barra 0.2

22.5 Deben ser insonorizados 0.2

23. AREAS DE BANQUETES Y USO MULTIPLE 1

23.1 Area total para salones de banquetes y reuniones 20% del total de las areas
sociales. Deben ser arquitectdnicamente proporcionados tanto en la planta como
en relacion a su altura, con antesala, y preferiblemente sin columnas interiores 0.2
23.2 Altura minima 2.60 m. en salones de hasta 120 m2

23.7 Altura minima 3.00 m. en salones de hasta 300 m2

23.8 Altura minima 3.60 m. en salones de hasta 500 m2

23.9 Altura minima 4.50 m. en salones de hasta 1000 m2

23.10 Altura minima 5.50 m. en salones de mas de 1000 m2 y mas 0.2
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23.3 Ancho de las puertas en salones de mas de 50 m2 de 90cm. Las puertas se
deben abrir hacia fuera 0.1

23.4 Aire acondicionado (sitios cerrados de méas de 50 m2). A menos que la
temperatura ambiental del lugar no supere los 180C, en cuyo caso se podra tener
solo renovacion de aire 0.2

23.5 Alfombra (sierra alta) 0.1

23.6 Almacén de muebles, equipos y decoraciones 0.2

24. INSTALACIONES EN SALAS DE BANQUETES 1

24.1 Atenuadores de luz 0.05

24.2 Barra de panico en las puertas 0.05

24.3 Cierrapuertas 0.05

24.4 Detectores de humo 0.1

24.5 Divisiones acusticas. Si los salones pueden funcionar divididos se requieren
paneles acusticos (50 dB) 0.1

24.6 Instalaciones telefonicas

24.7 Mirilla en las puertas .En todos los ingresos de clientes y servicio 0.05
24.8 Office Entre la cocina o &rea de servicio y el comedor 0.1

24.9 Rociadores de incendio 2 0.1

24.10 Salones tamafio minimo 50 m 0.1

24.11 Sonido ambiental incorporado en salones a partir de 50 m2 0.1

24.12 Tablero anunciando el evento 0.05

24.13 Vestibulo (antesala) 30% del area de salones 0.05

25 BANOS DE AREA DE BANQUETES 1

25.1 Hombres (Min. 1 pieza) 0.2

25.1.1 Inodoros 1 cada 120 m 0.1

25.1.2 Lavabos 1 cada 120 m 0.1

25.1.3 Urinarios 1 cada 120 m 0.1

25.2 Mujeres (Min. 1 pieza) 0.2

25.1 Inodorosl cada 120 m 0.1

25.2 Lavabosl cada 120 m 0.1

25.3 Tocador 0.1

26. PISCINA 1

26.1 Si los establecimientos tienen piscina, Spa y/o gimnasio pueden reducir en el
25% el area requerida para cada una, manteniendo la piscina propiamente en el
minimo de 50 m2. El area de descanso alrededor de la piscina se puede calcular
sumando los distintos lados. Se pueden compartir bafios y vestuarios entre el Spa
y el gimnasio. 0.2

26.2 Area de descanso alrededor de la piscina (exterior) 4m. a cada lado de la
piscina, a&rea minima igual a la piscina 0.1

26.3 Area de descanso alrededor de la piscina (cubierta). 2 m. a cada lado de la
piscina, a&rea minima igual a la piscina 0.1

26.4 Piscina (exterior) 0.1

26.5 Piscina (cubierta 0.1

26.6 Minimo 50 m2; vestuarios y bafios independientes para hombres y mujeres
0.1

26.7 Juegos Infantiles exterior 0.2

27. SPA-GIMNASIO 0.5

27.1 Minimo 50 m2; 0.25
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27.2 vestuarios y bafios independientes para hombres y mujeres 0.25

28. AREAS E INSTALACIONES DE SERVICIOS E INTERIORES 2

28.1 Area exclusiva para recepcion de mercaderias (piso y paredes con acabados
impermeables) 0.1

28.2 Ingreso independiente de personal /mercaderias 0.1

28.3 Servidumbre de vista a ingreso de mercaderias 0.1

28.4 Almacenes y Bodegas. (Almacenes (incluye cuartos frios y bodega; excluye
almacenes de muebles y de desperdicios) 0.2

28.5 Cocina. 60% del area de comedores. Para el computo de su tamafio total se
pueden sumar las areas de las distintas cocinas, incluyendo los cuartos frios
instalados dentro de las cocinas. 0.2

28.8 Office 0.1

28.9 Doble puerta desde la cocina y doble puerta hacia el comedor 0.1

28.10 Oficina del Chef 0.1

28.11 Area total de vestuarios y bafios incluyendo hombres y mujeres 0.80 m. por
empleado 0.2

28.12 Comedor del personal 0.40m por empleado 0.2

28.13 Duchas (sumadas de hombres y mujeres) 1 por cada 25 Habitaciones 0.2
28.14 Agua caliente en duchas empleados 0.2

28.15 Oficinas (Incluyen Oficinas Ejecutivas). Area total 0.80 m2 0.2 por
empleado

29. SERVICIOS GENERALES 3

29.1 Correo de Voz. 0.1

29.2 Llamada automatica para despertar (programable desde la planta telefénica o
desde la habitacion).Atencién en Recepcion 24 Horas0.1

29.3 Servicio de copiadora, fax 0.1

29.4 Servicio al cliente (reservas, boutique y peluqueria en habitacion, alquiler de
vehiculos, reclamos) 0.1

29.5 Servicio de internet. discado directo , 0.1

29.6 Servicio de lavanderia. Puede ser contratado fuera del Hotel 0.1

29.7 Personal 3 idiomas maximo puntaje, 2 minimo 0.1

29.8 Servicio de comidas y bebidas nacionales y extranjeras , Produccién de
alimentos y bebidas, desayuno de cortesia, cocina gourmet (alta cocina), desayuno
buffet 0.1

29.9 Tours organizados todos los dias incluido transporte 0.1

29.10 Servicio de botones uniformado 0.1

29.11 Recreacion pasiva: lectura (periodico de cortesia, revistas, libros), TV por
cable o satelital. Circuito cerrado de TV o peliculas de la casa0.1

29.12 Alquiler de implementos para deportes o descanso en las Instalaciones
(parasoles, tumbonas, toallas extras) o de la casa 0.1

29.13 Medico, primeros auxilios en instalaciones para el efecto y Equipo 0.1
29.14 Computadoras o portatiles o de la casa 0.1

29.15 Servicio de valet parking, servicio de taxis ,porteria diurna y nocturna,
seguridad, guardiania 24 horas 0.1

29.16 Transfer in y transfer out 0.1

29.17. Actividades de bienvenida, amenidades, actividades recreacionales activas:
deportes, juegos 0.1

29.18 Instructor de deportes 0.1
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29.19 Servicio de masajes 0.1

29.20 Director de actividades de entretenimiento 0.1

29.21 Fotdgrafo de la casa 0.1

29.22 Sistemas de avisos, voceo interno 0.1

22.23 Servicio de Bar hasta las 2 am. Bebidas y Snacks de cortesia 0.1
22.24 Personal administrativo con titulo superior 0.1

22.25 Chef con titulo superior 0.1

22.26 Mayordomo de piso con titulo medio (minimo) 0.1

22.27 Ama de llaves con titulo medio 0.1

22.28 Anfitridn en restaurantes y comedores con titulo superior 0.1
22.29 Prevencion de insectos. Programa de control de plagas. Plan de emergencia
(procedimientos para salvar vidas) 0.1

22.30 Par stock (enseres de acuerdo a la capacidad instalada) 0.1

30. SUMINISTROS DE CORTESIA 3

30.1 Barios Sociales 0.1

30.2 Toallas desechables 0.1

30.3 Habitaciones 0.1

30.4 Agua envasada de cortesia 0.1

30.5 Almohadas 0.1

30.6 Cambio de ropa de cama 0.1

30.7 Cesto para papeles en la habitacion 0.1

30.8 Cesto para papeles en el bafio 0.1

30.9 Shampoo 0.1

30.10 Jabones de bafio 0.1

30.11 Jabones de tocador 0.1

30.12 Lapiz o esferografico 0.1

30.13 Pariuelos desechables 0.1

30.14 Papeleria y directorio del hotel 0.1

30.15 Toallas de bafio 0.1

30.16 Toallas de manos 0.1

30.17 Cubiertos de plata. En al menos 1 comedor 0.1

30.18 Horario de servicio extendido 0.1

30.19 Manteles. No deben tener mas del 50% de poliéster. No deben estar rotos ni
manchados. 0.1

30.20 Menu vegetariano 0.1

30.21 Minimo 2 platos fuertes calientes 0.1

30.22 Muleton. Al menos en 1 comedor 0.1

30.23 Servilletas de tela y de papel (15 x 15 cm. una vez dobladas) 0.1
30.24 Servilletas de tela (50 cm. x 50 cm.) 0.1

30.25 Al desayuno, sin embargo, podran usar servilletas de papel

de 15 x 15 cm. una vez dobladas 0.1

30.26 Room Service. (Servicio de alimentos y bebidas a las habitaciones) 0.1
30.27 Campanas (tapas) para los platos de comida servida a las Habitaciones 0.1
30.28 Bar con bebidas ecuatorianas 0.1

30.29 Bebida simple o preparada, con o sin alcohol 0.1

30.30 Servilletas de papel y de tela en bar 0.1

Total 40 punto
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ANEXO No.10: REQUISITOS Y FORMALIDADES PARA EL REGISTRO

MINISTERIO DE TURISMO

REQUISITOS Y FORMALIDADES PARA EL REGISTRO

1. Copia Certificada de la Escritura de Constitucién, aumento de
Capital o reforma de Estatutos, tratdandose de personas
juridicas.

2. Copia Certificada del Nombramiento del Representante Legal,
debidamente inscrito en la Oficina del Registro Mercantil,
tratandose de personas juridicas.

3. Fotocopia del Registro Unico de Contribuyentes ( RUC)

4. Fotocopia del Registro de identidad (cédula de ciudadania),
segun sea la Persona Natural Ecuatoriana o extranjera.

5. Fotocopia del certificado de votacidn (actualizado).

6. Fotocopia del contrato de Compra Venta del establecimiento,
en caso de cambio de Propietario CON LA AUTORIZACION DE
UTILIZAR LA RAZON SOCIAL.

7. Certificado del Instituto Ecuatoriano de Propiedad Intelectual

(IEPPI), de no encontrarse registrada la razéon social. (MICIP-
ADE).

8. Fotocopia del titulo de propiedad o Contrato de arrendamiento
del local.

9. Listado de Precios de servicios ofertados, (fotocopia)

10.Afiliacidon a la CAmara de Turismo.
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Importante: Sirvase leer la Ley de Turismo (Registro Of. 733: 27-dic-2002)
Reglamento General de Aplicacion a la Ley de Turismo (Registro Of. 244: 5-ene-
2004) y Reglamento General de Actividades Turisticas (Registro Of. 726:17-dic-
2002) y Legislacion Conexa

MIPRO: Edificio Novillo (2% piso) José Antonio Eguiguren y Bolivar

Camara de Turismo de Loja: Bolivar y Lourdes (Edificio Alfredo Mora Reyes) 2do.
Piso.
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ANEXO No. 11: Patrimonio tangible e intangible

Bienes muebles e inmuebles

El patrimonio cultural e histérico no sélo estd compuesto por objetos materiales,
tangibles. Objetos que poseen un gran valor muchas veces asociado a su
materialidad, a como estan hechos y de qué estan hechos. El Patrimonio Tangible
es la manifestacion de las culturas a través de realizaciones cuya materialidad se
sostiene en el tiempo. A su vez, el Patrimonio Tangible puede ser dividido en
Mueble e Inmueble. ElI Patrimonio Tangible Inmueble esta constituido por
edificios, obras de ingenieria, sitios arqueoldgicos que poseen especial interés o
que atesoran valores historicos, arquitectonicos, artisticos, tecnolégicos,
ambientales, reconocidos o registrados como tales. Los Bienes Inmuebles estan
representados por obras que no son trasladadas de un lugar a otro, ya sea por su
inseparable arraigo al terreno, ya por la envergadura de su porte, o por el caracter

que las une indisolublemente con el entorno.

Este patrimonio puede estar constituido por obras paradigmaticas manifestaciones
de la cultura popular. Puede estar emplazado en un medio rural o en el &mbito
urbano. En todos los casos, supone una red compleja de relaciones con otros
elementos. Para su rescate debemos desentrafiar su forma, sus usos, sus
significados, sus elementos constitutivos, lo que representan para la comunidad
que los alberga. Sin esta comunidad, que los aliente y los entienda en la
cotidianeidad de la vida, resultarian testigos opacos, silenciosos y lejanos, de una
historia sin realizacion. Entendiendo que cada pueblo posee derechos sobre su
propia cultura, para con su patrimonio; es un deber para el ciudadano como para
Estado, velar por su conservacion y puesta en valor. Por oposicion, tenemos que
los Bienes Muebles son todos aquellos objetos portables, que funcionan
independientemente de cualquier estructura arquitectonica y que tienen un valor
propio. Son Bienes Muebles las obras de arte como pinturas y esculturas,
grabados y litografias, piezas de orfebreria y ceramica, la alfareria, mobiliario de
todo tipo, artefactos cientificos y tecnologicos (maquinaria, automoviles y

ferrocarriles, barcos y aviones), libros y manuscritos, monedas, objetos de uso
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personal (vestidos, zapatos, lapices, articulos deportivos, etc.) y un sin fin de
objetos que seria muy largo mencionar aqui. EI patrimonio tangible es el méas
comun, pero no el tnico ni el mas importante. Este tipo de patrimonio que puede
estar representado por un edificio o un vestido, debe compartir honores con el
Ilamado patrimonio intangible. Veamos que nos dice la UNESCO (United Nations
Education, Science and Culture Organization / Organizacion de las Naciones

Unidas para la Educacién, la Ciencia y la Cultura) al respecto:

El patrimonio intangible: Podria definirse el patrimonio intangible como el
conjunto de formas de cultura tradicional y popular o folclorica, es decir, las obras
colectivas que emanan de una cultura y se basan en la tradicion. Estas tradiciones
se transiten oralmente o mediante gestos y se modifican con el transcurso del
tiempo a través de un proceso de recreacion colectiva. Se incluyen en ellas las
tradiciones orales, las costumbres, las lenguas, la musica, los bailes, los rituales,
las fiestas, la medicina tradicional y la farmacopea, las artes culinarias y todas las
habilidades especiales relacionadas con los aspectos materiales de la cultura, tales

como las herramientas y el habitat.

¢Por qué y para quién? Para muchas poblaciones (y especialmente para los grupos
minoritarios y las poblaciones indigenas), el patrimonio intangible representa la
fuente vital de una identidad profundamente arraigada en la historia. La filosofia,
los valores, el codigo ético y el modo de pensamiento transmitido por las
tradiciones orales, las lenguas y las diversas manifestaciones culturales
constituyen los fundamentos de la vida comunitaria. La indole efimera de este
patrimonio intangible lo hace vulnerable. jEs apremiante ponerse manos a la obra!
* El patrimonio intangible es vasto y concierne a cada individuo, puesto que cada
individuo es portador del patrimonio de su propia comunidad. La salvaguardia de
este patrimonio debe arrancar de la iniciativa individual y recibir el apoyo de las
asociaciones, especialistas e instituciones; sélo asi serd tomada en consideracion
por las autoridades nacionales. La UNESCO esta ahi para prestar ayuda cada vez

que las autoridades de un Estado Miembro se lo piden.
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No resulta facil trazar las fronteras de lo que se denomina patrimonio cultural de
la humanidad. (Como distinguir entre el producto de una habilidad de la persona
que lo cred? ;Como indagar los misterios de una catedral gética sin estudiar las
técnicas de los constructores europeos de la Edad Media? Todo lo que ha creado
el genio humano es el producto de su genio y de la creatividad humana que hacen
que el saber y las habilidades se transmiten mejorandose de un individuo a otro y
de generacion en generacion. El patrimonio intangible impregna cada aspecto de
la vida del individuo y esta presente en todos los productos del patrimonio cultural
— objetos, monumentos, sitios y paisajes. El patrimonio intangible, hoy lo
encontramos principalmente en los seres humanos, en los ritos y costumbres
populares. Forma parte también de aquellas artes u oficios que en muchos casos
se ven amenazados por situaciones econdmicas Yy tecnoldgicas y tenemos, dentro
del patrimonio intangible, el tema de las artesanias populares. En los Gltimos 10
afios, a partir del afio 90, la UNESCO a través de sus directivas y sus Consejos ha
pensado, ha comenzado a darle la importancia que merece al Patrimonio

Intangible.

Podriamos afirmar que el patrimonio intangible engloba lo mas profundo de la
identidad, de la cultura viva de un pueblo, de sus tradiciones orales, de sus
manifestaciones culturales; conjuntamente con el Patrimonio Tangible permite

consolidar la creatividad, la diversidad y la identidad cultural.

"En Africa, cuando un anciano muere es como si una biblioteca se quemara”.
Amadou Ampate Ba

escritor africano

[Material de lectura para uso exclusivo de la asignatura Introduccion al

Patrimonio Cultural, Universidad Metropolitana, Caracas, 2005]
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ANEXO No. 12: MEMORIA TECNICA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO

MEMORIA TECNICA-DESCRIPTIVA

“HOTEL CASA-MUSEO”

1.-ANTECEDENTES GENERALES
2.- ANALISIS ARQUITECTONICO

2.1. —Tipologia.
2.2.- Aspectos constructivos.

2.3.-Descripcion morfoldgica.
2.4.-Usos de la casa.
3.- DIAGNOSTICO GENERAL
4.- DEFINICION DE CONCEPTOS
4.1.- Conceptos generales.
4.2.- Intervenciones previas la Restauracion.
4.3.- Intervenciones en la Restauracion.

4.4.- Intervenciones posteriores a la Restauracion.

5.-PROPUESTA DE INTERVENCION
5.1.- Objetivos de la intervencion.

5.2.- Categorizacion de espacios.
5.3.- Determinacion del nuevo uso.
5.4.- Propuesta general.

6.-EQUIPOS DE ESTUDIO
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PROPUESTA INICIAL DE RESTAURACION Y ADAPTACION A NUEVO
uso

DE LA RESIDENCIA “EGUIGUREN VALDIVIESO”

1.-ANTECEDENTES GENERALES

La residencia “Eguiguren Valdivieso” situada en la calle Bolivar y Colon en la
Parroquia El Sagrario, es el Unico ejemplo de arquitectura Civil Colonial que se ha
preservado en Loja, cuya estructura y distribucidn de espacios asi como los materiales
de todo el Inmueble, no han sido mayormente alterados en los aproximadamente 230 afios
de su existencia. La casa presenta por lo tanto valores arquitectonicos, histéricos y
culturales, Unicos en la ciudad y dignos de ser rescatados.

Este importante bien arquitectdnico, es también el testimonio de su entorno, el sector de
San Francisco, asi mismo de la ciudad en general, que ha guardado detras de su imagen
actual una parte de nuestra historia, nuestra cultura y nuestra sociedad, informacion que
resulta muy importante para la consolidacién de la identidad e imagen.

2. - ANALISIS ARQUITECTONICO

El andlisis arquitectonico se basa en el levantamiento realizado en la casa en su
estado actual y del estudio histérico el cual se encuentra involucrado dentro de la
presente tesis, que ha permitido enfocar y realizar los anélisis; Constructivos,
tipoldgicos, morfoldgicos, funcionales y de uso.

2.1. - TIPOLOGIA

Es una casa de patio central basada en la tradicion mediterrdnea cuyas raices la
encontramos en la antigua Grecia y que también estuvo presente en el mundo islamico.
Este disefio separa el espacio intimo y privado del mundo exterior por medio de las
paredes altas y el vestibulo de entrada que dividen el interior de la casa de la calle, una
manifestacion de la prioridad que las sociedades mediterraneas ponian en la separacion
del espacio familiar y el dominio publico.

La organizacion espacial esta definida por la ocupacion del suelo que en el caso de la
Residencia Eguiguren Valdivieso, se desarrolla a partir de los espacios abiertos: patio y
antiguamente traspatio y huerto (Hotel Libertador), alrededor de los cuales se
desarrollan y se distribuyen los diferentes espacios.

El patio central se conforma por 4 crujias, norte, sur, este y oeste, siendo la este la crujia
frontal que se desarrolla en dos pisos al igual que las restantes.

La fachada es continua sin retiro, esquinera, de planta rectangular conformada por cuatro
crujias; en la fachada frontal tiene cinco puertas, por las cuatro puertas laterales se
acceden a comercios independientes y por la puerta central se accede al zaguan que
conduce al patio central el mismo que se encuentra rodeado de portal a las cuatro lados,
en la parte noreste encontramos las gradas que conducen a planta alta, y en la parte
sureste accedemos a un estudio, al sur tenemos cuatro habitaciones que se conectan en su
interior las cuales funcionan como bodega y todas se relacionan directamente con el
patio central, al suroeste en la parte esquinera tenemos unas gradas de caracol que llevan
al soportal en planta alta. Al oeste tenemos tres habitaciones que se encuentran
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conectadas entre si en el interior y funcionan como bodega a excepcion de la habitacion
ubicada en la esquina noroeste donde se encuentra la capilla, todas tienen relacién directa
con el patio central y se encuentran protegidas por el portal interior. En la fachada lateral
(calle Coldn) tenemos tres puertas las cuales acceden las dos izquierdas a un comercio
gue se encuentra conectado interiormente con una division de un muro y esta relacionado
con la calle y por la puerta derecha hacia el oeste, se accede a otro comercio
independiente.

2.2 Detalles constructivos

Esta casa es el Unico ejemplo de la arquitectura civil de finales de la colonia que tiene
Loja. (Al igual que la mayoria de casas del fin de la colonia y ain bien avanzado el siglo
XIX, esta construida de la manera tradicional). Sus muros soportantes de adobe, los
cimientos de piedra, la cubierta tiene una estructura de madera y recubrimiento de teja
sobre una camada de barro armado con suro y enchacleado de carrizo.

Los pisos estan recubiertos de piedra en los corredores interiores de la planta baja y
tablén de madera en las escaleras, corredores y habitaciones en planta alta.

"La parte mas antigua de la casona son las tres crujias principales, la norte que da a la
calle Coldn, la Sur que linda con el colegio la Porcitnculay que da a la calle Bolivar, las
mismas datan de finales del siglo XVIII, en cuyo tramo cabe destacar la importancia del
acceso principal, el cual se distingue por el gran portdén de acceso que conduce a un
zaguan centralizado en la crujia este, el mismo que nos lleva a un patio central donde se
desarrolla alrededor del mismo, el portal en sus cuatro frentes cuya estructura y elementos
decorativos como balaustres, mamparas, pilares, soleras, monteras, de madera tallada
(una riqueza material de gran valor); esto es combinado con lo macizo de los muros de
adobe, dando esta mezcla tectdnica y estereotomica una gran calidad visual. Cabe
destacar que las gradas se mantienen con los materiales originales, se encuentran
dispuestas en forma lateral al patio, cuya tipologia corresponde a las viviendas coloniales
y republicanas, son de un solo cuerpo de madera con ensambles de caja y espiga. Las
gradas que sin duda son las mas representativas por su estructura'y forma, son las gradas
de caracol que se desarrollan en la esquina sureste tienen un radio de 84cm, en la
destacandose el trabajo del pasamano en madera de gran calidad estética, el eje central

remata en balaustrada"**.

Las técnicas de construccion utilizadas en la planta alta se mantienen conservando intacta
la arquitectura colonial esto lo podemos observar tanto en el piso como en el techo.

El corredor de los portales en planta baja est& cubierto por piedras buzardeadas cuadradas
de 30 x 30cm, similares a las que se empleaban en una construccion comudn hasta inicios
del siglo XX.

Sin embargo es evidente que la casa en su totalidad fue construida en la misma fecha
como un cuerpo integro, pero con los afos ha sufrido ciertas intervenciones que son aun
recuperables, como el patio central, los pisos de los locales exteriores y la crujia oeste.

Cabe mencionar que la casa en un principio poseia patio, traspatio y huerto, pero en la
década del 90 aproximadamente se realizo la construccién del Hotel Libertador, donde la

42 Arquitecto restaurador Daniel Eguiguren Franco, explicacion de la distribucion de la edificacion. Anexo
No. 13
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casa perdio el traspatio y el huerto. Esto no disminuye el espacio del patio central y sus
crujias colindantes conservadas integramente, manteniendo su aspecto sefiorial

2.3.- DESCRIPCION MORFOLOGICA

Edificacion con caracteristicas de arquitectura monumental civil de la época colonial,
ninguno de sus vanos corresponde a un orden especifico, es decir las puertas en planta
baja y ventanas de planta alta se encuentran desalineadas unas con otras, esto es
caracteristico de las viviendas coloniales de la parte austral del pais, en las cuales los
vanos respectivos se disponian en fachada para proporcionar luz dentro de las
habitaciones y no necesariamente para dar rigor de orden a la fachada. La edificacién se
levanta a nivel de la acera, con directriz predominante horizontal, posee fachada recta,
portada compuesta, esquinera, remata en alero con enchacleado de carrizo y barro en
forma de medio circulo, con una altura aproximada de 7 metros de piso a alero, de dos
plantas, en la fachada frontal tiene 5 puertas de madera en planta baja y presenta en la
puerta de acceso principal marco de madera moldurado tipo pilastra con cornisa, tiene
z6calo champeado de hormigén color durazno en planta alta tiene cuatro puertas con
ventanal de madera y vidrio con balcén volado con barandales de madera tipo balaustre.
En la fachada lateral encontramos tres puertas y una ventana, zécalo champeado de
hormigén color durazno, en planta alta tenemos tres puertas con ventanal de madera y
vidrio las dos derechas con balcén incluido con barandales de madera tipo balaustre y la
izquierda con balcén volado con barandales de madera tipo balaustre, a media altura se
puede observar las vigas de entre piso de madera con traba en el muro. La textura de la
pared es rugosa color rosado claro y la carpinteria es de color beige, rosado, ocre y
tomate.

2.4. - USOS DE LA CASA

Segun lo que se puede extraer de los distintos testamentos y escrituras de los duefios, la
funcién principal de la “Residencia Eguiguren Valdivieso” siempre ha sido el de
vivienda, ya que no hemos podido atribuir otro uso a ninguno de los documentos
notariales revisados o alguna fuente bibliografica, a excepcion que sirvié como fuerte
militar alrededor de 1826 segin una carta escrita por Simén Bolivar dirigida hacia el
Gobernador Civil segln se describe en registro histérico de la presente tesis.

A parte de la funcion de vivienda, la casa también era un espacio de trabajo. Estas labores
se realizaran en las tiendas o locales comerciales mencionadas anteriormente, espacios
gue seguramente fueron aprovechados para actividades comerciales relacionadas a la
venta.

Los patios al parecer eran otros espacios importantes donde gran parte de los usos y
funciones de la casa se desarrollaban. El patio principal y el corredor era el lugar donde se
realizaban las fiestas religiosas familiares. Este patio también conforma hasta la
actualidad la parte central de la vida de la casa y considerando el pozo de agua aln
existente. En la casa colonial andina el patio servia como area de trabajo, corral y un
espacio para recibir visitas. Al parecer este espacio era un lugar de uso comdn y
compartido.

Asi mismo el antiguo traspatio (Hotel Libertador) es otro espacio que fue muy
importante en la vida de sus habitantes , aqui se desarrollaban las actividades de servicio
de la vivienda y poseia arboles frutales. EIl huerto era un espacio para la siembra de
hortalizas y legumbres, también para la cria de animales, en esta vivienda en particular en
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este espacio existia un establo que tenia conexion con la calle Colén para la entrada y
salida de los Caballos.

3. —DIAGNOSTICO

Se ha procedido a realizar el relevamiento de toda la edificacion, donde se ha levantado
cada uno de los 17 espacios en planta baja y 16 en planta alta. La construccion
tradicional emplea como sabemos; el adobe, la piedra la madera etc. Estos materiales
trabajan en la mayoria de los casos en compresion. Soportan cargas verticales
unidireccionales y su propio peso, muy pocos elementos a flexo compresidn, pero a pesar
de esto la vivienda se mantiene en buenas condiciones y no existen grandes dafios
estructurales que e incluso no existen agrietamientos y fisuras representativas. La
vivienda pese a que es una de las edificaciones mas antiguas de la ciudad se encuentra en
estado solido.

En este tipo de construcciones los dafios de mayor consideracion son los producidos por
la filtracion de aguas lluvia, que se evidencia con la presencia de humedad en los cielos
rasos del portal que han ocasionado la disgregacion del recubrimiento de barro en el
enchacleado de carrizo en algunos sectores y también se encontraron dafios en el papel
tapiz del cielo raso del comedor, afortunadamente los dafios provocados por las
filtraciones de agua lluvia son reversibles.

Los dafios en las cubiertas son significativamente los que mas afectan a la conservacién
de las construcciones tradicionales. En este caso particularmente los duefios han tenido un
cuidado especial por mantener la cubierta en buen estado y gracias a esto la vivienda ha
resistido las tempestades y el paso de los afios.

Las cabezas de muro estan en general en buen estado pero se encuentran susceptibles a
una consolidacion que formara parte de la restauracion del inmueble, I6gicamente se debe
tener especial cuidado dentro de la intervencién y resanar Unicamente los lugares donde el
desgaste natural ha provocado dafios.

Las goteras hacen que se desprendan los recubrimientos de barro, luego, se humedece y
se pudre la estructura de madera de la cubierta, ésta fracasa y arrastra con ella a toda la
cubierta afectando también la estabilidad en los muros. En este caso es necesario realizar
una exploracion minuciosa para determinar si la estructura de cubierta est4 en buen estado
0 si se encuentra afectada por alguna patologia provocada por filtraciones de agua lluvia
anteriores a la consolidacion de la cubierta realizada por los duefios hace 10 afios
aproximadamente.

Al parecer los elementos de amarre como son las vigas tirantes de la estructura de la
cubierta se encuentran arriostrados adecuadamente y en buen estado lo que ha llevado a
su conservacion actual.

La pintura de los muros y elementos de madera estd en buen estado, pero hay que
mencionar que no se han hecho calas en los muros para determinar si existe pintura mural
o0 algun tipo de pintura original que sea de valor y que se deba rescatar y restaurar.

Los elementos de madera siempre estan expuestos a la accion de los agentes biol6gicos y
atmosféricos como son los xiléfagos y microorganismos. Los pilares, vigas, pasamanos
y balaustres se encuentran pintados con pintura latex que ha mantenido en cierta forma el
estado de la madera la misma que se encuentra en buen estado salvo ciertas piezas que
son susceptibles a restauracion y en algunos casos a restitucion.
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PISOS

Se analizan aquellos elementos constructivos que interesan para la intervencion.

Los dafios que se presentan en los pisos son por sumatorias de causas con efectos
maltiples interrelacionados como son: el desgaste natural de la piedra, la falta de
capacidad de absorber esfuerzos de traccion, afiadiendo en algunos casos, pese a que se
encuentran en buen estado, se debe hacer un reforzamiento estructural con bandas de
fibra de carbono en las vigas de madera del entrepiso considerando el nuevo uso que se
va dar a la vivienda.

En planta baja, los pisos de ladrillo deben sus deterioros, sobre todo, al sistema
constructivo utilizado, al colocar el ladrillo directamente sobre el suelo con mortero de
barro, se producen esfuerzos que los ladrillos no son capaces de resistir y se fracturan al
ceder el suelo por falta de compactacion. considerando también que existe disgregacion
provocado por el desgaste natural del material.

Los pisos de revestimiento de piedra menuda (enmorrilado), en general se encuentran en
buen estado con pequefios hundimientos debido a la condicién del suelo.

COLUMNAS Y PILARES

Las fallas en estos elementos son producidas por la conjugacién de factores ambientales
humedad y bioldgicos insectos; aunque existen algunos pilares poco afectados por los
efectos indicados, en general la estructura de madera de la casa se encuentra funcionando
en condiciones que no amenazan su colapso en absoluto.

DIAGNOSTICO DE SISTEMAS ELECTRICOS E HIDROSANITARIOS:

Por ser al momento sistemas elementales, su funcionamiento es normal en concordancia
al uso que se da actualmente en la edificacién. El sistema de canalizacion, igualmente,
funciona para la demanda existente.

4. - DEFINICION DE CONCEPTOS
4.1. — Conceptos generales

Sustentandose en los resultados del diagnostico, la revision del proyecto y en el andlisis
de las normas tedricas conceptuales contenidas en la Carta de Venecia, Normas de
Quito, como documentos validos para la intervencion arquitectonica, y de conformidad
con las disposiciones legales vigentes en el pais, principalmente con la Ley de
Patrimonio Cultural, asi como con la Ordenanzas de Control del Centro Historico de
Loja, se planteardn las directrices fundamentales de intervencion, se estableceran los
correctivos necesarios y se programardn las acciones requeridas para la Restauracion,
principalmente, y obra nueva para garantizar el nuevo uso de la Residencia Eguiguren
Valdivieso.

Para que el proyecto en sus distintas fases resulte accesible y posteriormente a los
profesionales que se encarguen de la obra, sefialaré las conceptualizaciones y definiciones
operacionales especializadas en la Restauracion, que propone en el proyecto.
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4.2.- Intervenciones previas a la Restauracion:

4.2.1.- Exploracion.- La Restauracion es una intervencion que persigue dar solucién a la
alteracion de valores, por lo tanto, es necesario en cada caso definir en qué consiste la
alteracion y de qué valores se trata. Por ésta razon la exploracion es el camino a seguir. La
exploracion admite grados y puede ir desde el examen visual hasta la excavacion
arqueoldgica, los andlisis de laboratorio y el andlisis e interpretacion de documentos
gréficos y escritos en archivos.

4.2.2.- Liberacion.- Es la intervencion que tiene por objeto eliminar las adiciones. Esta
eliminacion puede formar parte de la exploracién o de la restauracion como tal. Por
razones de investigacion, adiciones que no deben ser eliminadas, son removidas para
explorar etapas previas.

La liberacion es menos complicada cuando se refiere a recuperaciéon de dimensiones
originales alteradas por rellenos o sedimentos no intencionales. Esta liberacion también
es, en parte, exploracion y en parte restauracion, pues la recuperaciéon de la métrica del
espacio arquitectonico aporta datos sobre otras posibles alteraciones a resolver. En
general no puede hablarse de liberacion cuando se trata de etapas en la evolucion de un
edificio a través de la historia. La liberacion debe referirse a adiciones ajenas a la
conciencia de los valores de un edificio lo que se considera como una agresion a la obra.

4.3. - Intervenciones en la Restauracion:

4.3.1.- Consolidacion.- Es la intervencion mas respetuosa dentro de la restauracion y
tiene como objeto detener las alteraciones en proceso. Como el término mismo lo indica
da solidez a un elemento que la ha perdido o la esta perdiendo. Consolidacion debe
referirse a la detencién de un deterioro en proceso detectado en la exploracién y no al
esfuerzo adicional que garantiza estabilidad.

4.3.2.- Reestructuracion.- Es la intervencién que devuelve las condiciones de estabilidad
perdidas o deterioradas, garantizando, sin limite previsible, la vida de una estructura
arquitectonica. Requerira de técnicas y materiales contemporaneos, distintos de los
empleados en la construccidn original del Monumento.

4.3.3.- Reintegracion.- Es la intervencion que tiene por objeto devolver unidad a los
elementos deteriorados, mutilados o desubicados. La forma teorica ideal de reintegracion
es la llamada Anastil6sis o reubicacion de un elemento desplazado de su posicion.

4.3.4.- Reconstruccidn.- Es la intervencién que tiene por objeto volver a construir partes
desaparecidas o0 perdidas. En la reintegracién hablamos de elementos deteriorados o
mutilados, en la reconstruccion, de partes perdidas. La reconstruccion supone el empleo
de materiales nuevos y no la reutilizacién de elementos pertenecientes a la construccion
original ya perdida.

4.3.5.- Remodelacion.- Es la intervencién que tiene por objeto dar nuevas condiciones de
funcionalidad a un edificio. La remodelacién adapta espacios a una funcion, ya sea
porque la habitabilidad se deterior6, porque es anacronica, o porque habiendo
desaparecido la funcién original es necesario asignar otra al Monumento. En la
restauracion, remodelacién implica la creacion de condiciones nuevas que no destruyan,
cambien o deterioren los elementos esenciales del Monumento.
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4.3. 6.- Recuperacion Espacial

Es la intervencion que tiene por objeto repetir con nueva edificacion la  volumetria
original y dar nuevas condiciones de funcionalidad al inmueble.

4.4. - Intervenciones posteriores a la Restauracion:

4.4.1. - Mantenimiento.- Es la intervencidn que tiene por objeto evitar los deterioros,
sosteniendo las condiciones de habitabilidad sin alteraciones. Toda obra arquitectonica,
monumental 0 no, supone a su terminacion un mantenimiento permanente. Mas aun una
obra de restauracion.

4.4.2. - Conservacion.- Es la intervencion que tiene por objeto prevenir las alteraciones y
detener los deterioros en su inicio. En lo arquitectonico es 0 puede ser sinénimo de
mantenimiento; en restauracion es un término adoptado procedente del area de bienes
muebles y la museografia. Para un Monumento restaurado, la conservacion es una
intervencion periddica programada convenientemente de acuerdo con la naturaleza de los
materiales sujetos al uso normal y diario.

4.4.3. - Reversibilidad.- Es la cualidad que se busca en toda intervencién relacionada con
la restauracién y que consiste en seleccionar aquellas técnicas, instrumentos y materiales
gue permitan la facil anulacion de sus efectos, para recuperar el estado del Monumento
previo a la intervencidn, si con los enfoques, disefios, aportes o criterios se lesiona al
Monumento.

5. - PROPUESTA DE INTERVENCION
5.1.-OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

Fundamentalmente recuperar la casa de sus condiciones de deterioro, mediante un
proceso técnico de puesta en valor, restauracion y su posterior conservacioén, por tratarse
de uno de los monumentos arquitecténicos mas importantes de Loja y que datan de los
postreros afios del periodo colonial, respetando su esencia constructiva, sin afectar sus
caracteristicas espaciales, elementos decorativos y sistemas constructivos

Conseguir con la intervencion, la conservacion y puesta en valor de este singular hito de
la arquitectura colonial civil, para bien de la presente y futuras generaciones.

5.2. - CATEGORIZACION DE ESPACIOS

Por su estado de conservacion, por la concepcion arquitectonica espacial, por sus
caracteristicas tipolégicas y por su originalidad. Y vinculando con los valores
historicos del inmueble, se distinguen tres sectores o categorias espaciales de los locales
construidos de la casa; de primer orden, la crujia norte, sur y este. Segundo orden: Los
locales del Patio Principal y de Tercer orden, los espacios de la crujia oeste que es
relativamente nueva aunque guarda todas las caracteristicas formales que poseen otras
tres.

5.3.- DETERMINACION DEL NUEVO USO

Por las caracteristicas constructivas morfoldgicas y antecedentes historicos y con el
propdsito de mantener integras estas cualidades se plantea que el nuevo uso sea de Hotel
Casa-Museo 0 espacios destinados a la promocion Etnografico-costumbrista.
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Para lo cual se dispone como sala permanente ( Especialidad del Museo) los locales de
la planta baja de la crujia sur, como éareas complementarias al museo los locales
colindantes y el portal como espacios a mantenerse con sus caracteristicas originales. En
la planta baja la crujia oeste como espacio para area de servicio del Hotel, salvo la
habitacion de la esquina noreste que se mantiene intacta como capilla. El patio central a
ser recuperado y adaptado a nuevas condiciones de uso se utilizara como sala itinerante o
uso multiple y a su vez como salas de estar vinculado con la actividad cultural del Hotel.

La Habitacion de la esquina sureste estd destinada para sector administrativo del Hotel
Casa-Museo también sera la seccién de informacion y promocién del mismo.

En planta alta todas las habitaciones se han reestructurado guardando las caracteristicas
originales de las mismas, manteniendo el papel tapiz en los muros y cielos rasos, los
vanos Yy puertas de conexion interiores, las ventanas y puertas originales, légicamente
adaptadas al nuevo uso que un Hotel de esta categoria requiere.

El Salon principal ubicado en la crujia frontal en planta alta se mantiene intacto con toda
su riqueza formal y su mobiliario original.

5.4.- PROPUESTA GENERAL

Para la propuesta de intervencion, partimos, de la categorizacién de ambientes. La
recuperacion arquitecténica implica la conciliacion de estos aspectos de manera de no
alterar la originalidad del inmueble, para lograr este propdésito se plantea acciones: De
conservacion, de consolidacion, de recuperacion espacial tipoldgica y reconstruccion.

En los espacios de primer orden, esto es, en la crujia norte, sur y este, se plantea obras de
conservacion y consolidacién. La intervencion debe lograr mantener todos los
elementos existentes considerando la originalidad de elementos y materiales de esta
parte de la casa. En las zonas deterioradas se procedera con reintegraciones por
reutilizacion de materiales. Para la intervencion en el patio principal, este se lo considera
como zona de transicién entre las de primer y segundo orden. Por lo tanto se prevén obras
de conservacion de elementos y restitucion de materiales.

Para los espacios de segundo y tercer orden que comprenden los locales de las crujia
oeste y patio central, Se prevé la reintegracion de la imagen, con la restitucion espacial y
recuperacion de sus corredores, para ello se procedera a la eliminacion de los
agregados, asi como a la eliminacion de materiales extrafios, a la catalogada como
construccién tradicional.

Desde el punto de vista del color se prevé en los muros la restitucion del color blanco, en
el caso de encontrar evidencia después de realizar las calas en los muros se podria
considerar el restablecimiento de algun color original de valor en los mismos. En cuanto a
la carpinteria, se mantendra la policromia de las puertas, en las vigas vistas, columnas,
canecillos se procederd al retiro de las encaladas, consiguiendo su estado natural, al que
se dard una capa de proteccion.

Desde el punto de vista funcional la propuesta mantiene las caracteristicas de ocupacion
original de los espacios y sus usos se establecen como solucidn a las nuevas necesidades.

6. - EQUIPOS DE ELABORACION DEL ESTUDIO

Previo al inicio de los trabajos, se conformaron los equipos para la realizacion de:
relevamientos del estado actual tanto en lo arquitecténico como detalles constructivos,
levantamiento de fichas de elementos donde se debera considerar la descripcion y andlisis
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patoldgico de los mismos, levantamiento fotografico, proyecto de restauracion y
conservacion del papel tapiz y elementos de madera, prospecciones de posible pintura
mural, estudio historico, andlisis estructural, eléctrico-telefonico e hidro-sanitario, Y
diagndstico de la edificacion a detalle.
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ANEXO No. 13: CARTA DE VENECIA
1964 - Carta de Venecia - ICOMOS

CARTA INTERNACIONAL SOBRE LA CONSERVACION
Y LA RESTAURACION DE MONUMENTOS Y DE
CONJUNTOS HISTORICO-ARTISTICOS

II Congreso Internacional de Arquitectos y
Técnicos de Monumentos Histéricos, Venecia 1964

Aprobada por ICOMOS en 1965

"Cargadas de un mensaje espiritual del pasado, las obras monumentales de los
pueblos contintan siendo en la vida presente el testimonio vivo de sus tradiciones
seculares. La humanidad, que cada dia toma conciencia de la unidad de los valores
humanos, los considera como un patrimonio comun, y de cara a las generaciones
futuras, se reconoce solidariamente responsable de su salvaguarda. Debe transmitirlos
en toda la riqueza de su autenticidad.

Por lo tanto, es esencial que los principios que deben presidir la conservacion y la
restauracion de los monumentos sean establecidos de comiin y formulados en un plan
internacional dejando que cada nacidn cuide de asegurar su aplicacion en el marco de
su propia cultura y de sus tradiciones.

Dando una primera forma a estos principios fundamentales, la Carta de Atenas de
1931 ha contribuido al desarrollo de un vasto movimiento internacional, que se ha
traducido principalmente en los documentos nacionales, en la actividad del ICOM y de
la UNESCO y en la creacion, por esta ultima, de un Centro internacional de estudios
para la conservacion de los bienes culturales. La sensibilidad y el espiritu critico se han
vertido sobre problemas cada vez mas complejos y mas s utiles; también ha llegado el
momento de volver a examinar los principios de la Carta a fin de profundizar en ellos y
de ensanchar su contenido en un nuevo documento. En consecuencia, el Il Congreso
Internacional de Arquitectos y de Técnicos de Monumentos Histéricos, reunido en
Venecia del 25 al 31 de mayo de 1964, ha aprobado el siguiente texto:

DEFINICIONES

Articulo 12 - La nocion de monumento histérico comprende la creacién arquitecténica
aislada asi como el conjunto urbano o rural que da testimonio de una civilizacion
particular, de una evolucion significativa, o de un acontecimiento histérico. Se refiere
no sélo a las grandes creaciones sino también a las obras modestas que han adquirido
con el tiempo una significacion cultural.

Articulo 22 - La conservacion y restauracion de monumentos constituye una disciplina
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que abarca todas las ciencias y todas las técnicas que puedan contribuir al estudio y la
salvaguarda del patrimonio monumental.

Articulo 32 - La conservacion y restauracion de monumentos tiende a salvaguardar
tanto la obra de arte como el testimonio historico.

CONSERVACION

Articulo 42 - La conservacion de monumentos implica primeramente la constancia en
su mantenimiento.

Articulo 52 - La conservacion de monumentos siempre resulta favorecida por su
dedicacion a una funcion util a la sociedad; tal dedicacion es por supuesto deseable
pero no puede alterar la ordenacion o decoracién de los edificios. Dentro de estos
limites es donde se debe concebir y autorizar los acondicionamientos exigidos por la
evolucidn de los usos y costumbres.

Articulo 62 - La conservacion de un monumento implica la de un marco a su escala.
Cuando el marco tradicional subsiste, éste serda conservado, y toda construccion
nueva, toda destruccion y cualquier arreglo que pudiera alterar las relaciones entre los
volumenes y los colores, sera desechada.

Articulo 72 - El monumento es inseparable de la historia de que es testigo y del lugar
en el que estd ubicado. En consecuencia, el desplazamiento de todo o parte de un
monumento no puede ser consentido nada mas que cuando la salvaguarda del
monumento lo exija o cuando razones de un gran interés nacional o internacional lo
justifiquen.

Articulo 82- Los elementos de escultura, pintura o decoracion que son parte
integrante de un monumento sélo pueden ser separados cuando esta medida sea la
Unica viable para asegurar su conservacion.

RESTAURACION

Articulo 92 - La restauracidn es una operacion que debe tener un caracter excepcional.
Tiene como fin conservar y revelar los valores estéticos e histéricos del monumento y
se fundamenta en el respeto a la esencia antigua y a los documentos auténticos. Su
limite esta alli donde comienza la hipdtesis: en el plano de las reconstituciones
basadas en conjeturas, todo trabajo de complemento reconocido como indispensable
por razones estrictas o técnicas aflora de la composicion arquitectdnica y llevara la
marca de nuestro tiempo. La restauracion estara siempre precedida y acompainada de
un estudio arqueoldgico e histérico del monumento.

Articulo 10°2- Cuando las técnicas tradicionales se muestran inadecuadas, la
consolidacion de un monumento puede ser asegurada valiéndose de todas las técnicas
modernas de conservacion y de construccidon cuya eficacia haya sido demostrada con
bases cientificas y garantizada por la experiencia.
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Articulo 112 - Las valiosas aportaciones de todas las épocas en la edificacion de un
monumento deben ser respetadas, puesto que la unidad de estilo no es un fin a
conseguir en una obra de restauracion. Cuando un edificio presenta varios estilos
superpuestos, la desaparicion de un estadio subyacente no se justifica mas que
excepcionalmente y bajo la condicion de que los elementos eliminados no tengan
apenas interés, que el conjunto puesto al descubierto constituya un testimonio de alto
valor histdrico, arqueoldgico o estético, y que su estado de conservacion se juzgue
suficiente. El juicio sobre el valor de los elementos en cuestion y la decision de las
eliminaciones a efectuar no pueden depender Unicamente del autor del proyecto.
Articulo 122 - Los elementos destinados a reemplazar las partes inexistentes deben
integrarse armoniosamente en el conjunto, distinguiéndose claramente de las
originales, a fin de que la restauracion no falsifique el documento artistico o histérico.
Articulo 132 - Los aitadidos no deben ser tolerados en tanto que no respeten todas las
partes interesantes del edificio, su trazado tradicional, el equilibrio de su composicién
y sus relaciones con el medio ambiente.

LUGARES MONUMENTALES (CONJUNTOS HISTORICO-ARTISTICOS)

Articulo 142 - Los lugares monumentales deben ser objeto de atenciones especiales a
fin de salvaguardar su integridad y de asegurar su saneamiento, su tratamiento y su
realce. Los trabajos de conservacion y de restauracion que en ellos sean ejecutados
deben inspirarse en los principios enunciados en los articulos precedentes.

EXCAVACIONES

Articulo 152 - Los trabajos de excavaciones deben llevarse a cabo de acuerdo con las
normas cientificas y con la "Recomendacion que define los principios internacionales a
aplicar en materia de excavaciones arqueoldgicas" adoptada por la UNESCO en 1956.
El mantenimiento de las ruinas y las medidas necesarias para la conservacion y
proteccion permanente de los elementos arquitectdnicos y de los objetos descubiertos
deben estar garantizados. Ademas, se emplearan todos los medios que faciliten la
comprension del monumento descubierto sin desnaturalizar su significado.
Cualquier trabajo de reconstruccion deberd, sin embargo, excluirse a priori; sélo la
anastilosis puede ser tenida en cuenta, es decir, la recomposicion de las partes
existentes pero desmembradas. Los elementos de integracion serdan siempre
reconocibles y constituiran el minimo necesario para asegurar las condiciones de
conservacion del monumento y restablecer la continuidad de sus formas.

DOCUMENTACION Y PUBLICACION

Articulo 162 - Los trabajos de conservacion, de restauracion y de excavacion irdn
siempre acompainados de la elaboracion de una documentacidn precisa, en forma de
informes analiticos y criticos, ilustrados con dibujos y fotografias. Todas las fases del
trabajo de desmontaje, consolidacion, recomposicién e integracion, asi como los
elementos técnicos y formales identificados a lo largo de los trabajos, serda n alli
consignados. Esta documentacion sera depositada en los archivos de un organismo
publico y puesta a la disposicion de los investigadores; se recomienda su publicacion”.
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ANEXO No. 14: ANALISIS FODA

Seremos un hotel de
caracteristicas  Unicas
enfocado a nuevos
mercados
Consumidores
dispuestos a pagar por
un servicio de primera
en el dnico hotel
museo

Inversion
gubernamental al
sector turistico para
que se pueda brindar
un servicio de primera
a los turistas

Ser un hotel de

caracteristicas  Unicas
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Se deberd buscar
varios mercados
para que se
mantenga una
estacionalidad
estable ya que el
hotel cuenta con
pocas habitaciones
Aunque el hotel es
nuevo se puede
retener clientes
dispuestos a pagar
un  servicio de
primera

Las politicas
gubernamentales
apoyan al sector con
bajos impuestos
entre otras para que
la inversion sea
menos fuerte

Al  tener  poca
capacidad




Elaborado por: La autora
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serd un factor de
ayuda para captar
clientes aun en una
crisis

Los precios bajos de la
competencia no
limitard la llegada de
pasajeros al hotel ya
gue es un Unico hotel
museo en la ciudad
Aunque Loja no es
uno de los principales
destinos turisticos el
tener un hotel con un
servicio de primera
hard que la gente
sienta confianza al
llegar a un nuevo
destino y  quiera
regresar

ocupacional es una
ventaja ya que en
una crisis es muy
complicado  llenar
hoteles con
bastantes
habitaciones

El no poseer un
nombre reconocido
y precios de la
competencia bajos
se tendra que dar a
conocer poco a
poco para que con
el tiempo se
contrarreste la baja
de precios

Es wuna inversion
muy alta la que se
realiza y hay que
tomar en cuenta que
la ciudad de Loja no
es un  destino
principal por lo cual
hay que lograr que
Loja se convierta en

uno
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ANEXO No. 15: ENTREVISTAS A HOTELEROS NACIONALES

MANSION ALCAZAR
ENTREVISTADA: Isabel Moreno, administradora

isabelm@mansionalcazar.com

¢Como nacio la idea de la Mansion Alcézar, con que concepto y cudl fue su
punto de partida?

La idea nace de un proyecto que realizd Daniela Ramos (accionista del hotel)
como proyecto de tesis y la implementacion de la misma como un Boutique Hotel,
el primero en Cuenca y el segundo en Ecuador (primero fue la Mansion del Angel
en Quito). Una vez que nace Mansion Alcézar Boutique Hotel en el 2001, tras 4
afios de restauracion se promociona dentro de sitios de importancia diplomatica y
politicos.

Se basaron en otras casas de similares conceptos o que han pasado por esta
transformacioén o experiencia de la ciudad o de fuera de Cuenca, ¢cuales han
sido ?

La disefiadora fue Isa Marina de Seiffert de origen Brasilefio, muy amiga de la
Sra. Rocio Vazquez y nace de la pura inspiracion de las Casas Ecuatorianas mas
lindas de todo el pais. Manteniendo estructuras originales y ricas en historia con
detalles Unicos y acabados de lujo.

¢Como se realizd la restauracion y la adaptacion a hotel y qué pasos se
siguig?

Tomé 4 afos en restaurarse y hubo varias etapas desde la remocion de algunos
escombros por el abandono previo de los antiguos duefios. Restauracion de
latones, paredes y pisos originales. Recubrimiento de pilares con la madera y
techos de vidrio para cubrir areas que antiguamente permanecian abiertas.
Especificamente los pasos que siguieron nuestros Arquitectos desconozco ya que
la bitacora no la tengo en mis manos.

¢Hubo algan problema en la restauracion o adaptacion y cualquier otro tipo

de intervencion arquitectdnica para adecuar la casa a hotel?
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No hubo ningun inconveniente con la intervencion, se contaban con los permisos
necesarios para la restauracion y se procedio tal como se habia planificado.
¢Como se soluciond los problemas como los parqueaderos y sobretodo de
bafios en los cuartos ya que antes las casas contaban con muy pocos de los
mismos?

No contamos con parqueadero propio por lo que alquilamos uno. Se adaptaron los
bafios a estas grandes habitaciones de una practica manera y haciéndolos mucho
mAs espaciosos como originalmente eran.

¢De ddnde nace la del nombre, la tipografia, el logotipo y su porque?

El nombre nace del segundo apellido de la Sra. Rocio Vazquez Alcazar (Mansién
Alcézar) y Boutique Hotel, nace por la asesoria de un experto en Hoteles
pequefios de lujo y con servicio personalizado. El logotipo fue sencillo y tiene un
angel sobre el texto, posteriormente se renovo y logramos un logotipo muy facil
de reconocer y leer.

Actualmente ¢cOmo manejan las estrategias de promocién y marketing que
usa la Mansion para darse a conocer?

Confidencial.

¢ Se realiz6 un andlisis sobre la viabilidad del proyecto?

Fue un proyecto de tesis entonces ya nacio la idea desde el principio.

¢A qué mercado estan enfocados?

High-End, FIT, Corporativos de altos rangos.

¢ Trabajan con alguna cadena?

Somos miembros de Condé Nast Johansens (Guia que selecciona los mejores
hoteles a nivel mundial segin su criterio). Trabajamos en conjunto con Mansion
del Angel Boutique Hotel en Quito y con La Mirage Hotel Garden & Spa el (nico
Relais & Chateau del Ecuador.

¢ Cuales son los medios de difusion del hotel mas utilizados?

Internet

¢ Qué servicios ofrece el hotel, y cuales son los que mas demanda tienen?
Hospedaje, alimentacion y servicios adicionales en base a requerimiento de
clientes.

¢ Cuéntas habitaciones posee?
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11 Habitaciones y 3 Suites

¢ Qué problematica tiene actualmente el hotel?

Ninguno

¢Como se realiza la conservacion los objetos antiguos? En los dormitorios se
encuentran objetos antiguos 0 se manejan nuevos como camas, veladores,
etc.?

Todo va de acuerdo al estilo de la casa y se da un mantenimiento continuo a las
piezas que estan en habitaciones y areas sociales.

¢ Considera usted que el cambiar el uso de casa tradicional a hotel valio la
pena?

Si le da un cardcter distinto y una personalidad.

¢Como ésta contribuye a la cultura de la ciudad, cree que dentro de este
proceso se dinamizar el turismo en la ciudad?

Es una casa emblematica y apreciada por muchos por la delicadeza, dedicacion e
historia que aportamos con cada detalle. Dinamizamos mucho el turismo ya que es
un area que esta abierta al pablico y lo que incentiva al turismo a visitar esta casa.
¢Cree que las actuaciones de intervencion o restauracion contribuyeron o
agredieron la tipologia de la casa?

Hicieron una importante restauracion; la cual contribuyd mucho a la
reconstruccion de esta hermosa casa.

¢ Cuales son las principales fuentes de financiamiento e ingreso del Hotel, es
un proyecto sostenible?

Confidencial y no esta autorizado por la Gerente el dar esta informacion.
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CASA SAN MARCOS
ENTREVISTADA: Mayra Ribadeneira de Caseres, propietaria.

¢Como nacio la idea de la Casa San Marcos, con qué concepto y cuél fue su
punto de partida?

Siempre estuvimos preocupados por el patrimonio y la cultura, metiéndonos en el
centro histérico, en varios mi esposo era arquitecto y nos ha interesado mucho la
labor social de ahi nace la idea de comprar la casa para que funcione un instituto,
pero el Municipio no permiti6 ya que habian demasiados colegios, y le
propusieron que haga algo relacionado con arte de ahi cambiamos a esta casa la
galeria de arte, empezamos restaurando la casa primero las personas que llegaban
nos exigian mas servicios entonces agregamos la cafeteria y muchas personas
querian quedarse a dormir de ahi nace la historia de La Casa de San Marcos.
Antes aqui Vivian mas de 40 personas la casa tenia divisiones de madera, solo
tenia un bafio interno y unas baterias en el patio.

¢Hubo algan problema en la restauracion o adaptacion y cualquier otro tipo
de intervencion arquitectdnica para adecuar la casa a hotel?

La problematica en la zona son las alcantarillas, no he encontrado problemas con
la FONSAL, conocen bastante del tema, el problema es lograr que el ambiente sea
el adecuado, se mantenga la estética del barrio y del centro historico.

¢Como se realizd la restauracion y la adaptacion a hotel y qué pasos se
siguid. Cree que las actuaciones de intervencion o restauracion contribuyeron
o0 agredieron la tipologia de la casa?

Hemos respetado todo los elementos originales, no hemos tocado nada de lo
original, empezamos por realizar un estudio de ver todo la afiadido y lo original.
Empezamos por la escalera que cuando compramos estaba en el exterior. La casa
en un principio era colonial, cuando vino el Arg. Russo se volvio una moda en la
cual querian tener algin elemento del arquitecto en esta casa no se respeto la
fachada y se la tiro para convertirla en una casa de tres pisos, pero se conservo la
parte de atrés, la casa tiene 1100 mts. de construccion. Se busco que no se dafie ni

la parte de adelante ni la trasera.
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¢ Como se soluciono los problemas como los parqueaderos y bafios?

Acerca de los bafios la suerte es que son de 1900, cambiamos todas la red de
alcantarillas, las instalaciones las tuberias son de hierro fundido y no queriamos
cambiar por esto les agregamos tubo de pvc por el interior de las originales para
gue se mantengan. Se conserva un bafio antiguo el original pero todas las
instalaciones son nuevas. Sacamos una buena distribucion para el bafio original ya
que este era muy grande, lo dividimos en dos mitad para un cuarto y la otra para
otro cuarto.

Ese es un gran problema, no existen parqueaderos y los cercanos son muy
peligros, primero teniamos tres guardias que cuiden los autos, La escuela Sucre y
la Guambroteca nos colaboran con parqueaderos en eventos, hay demasiada
prostitucion y delincuencia

¢ Cémo hicieron con los cuartos donde no existian bafios?

Hay un solo bafio en el corredor para los demas cuartos de la casa. Cuando se pide
la reservacion se pregunta si desean con o sin bafio y muchos piden sin bafio.

¢ Qué problemética tiene actualmente el hotel?

La salida en la noche para los clientes es muy desagradable, las prostitutas son
demasiado agresivas, siempre hay que mandar con alguien para que las cuide sea
del hotel o guardias del Municipio.

¢ Cuantas habitaciones posee?

Ni siquiera tenemos el numero de cuartos necesarios para llamarnos Hotel es un
gran problema, actualmente estamos implementado dos mas ya que solo tenemos
siete cuartos.

Las estrellas te las das tu, Villa Colona esta como bed and breakfast, que no te
importe, lo que importa es la calidad, el Plaza Grande esta como Hostal, porque
minimo se necesita 25 habitaciones no hay ni siquiera que pedir. El publico te da
la categoria, el servicio, te exigen una cantidad de elementos y exigencias que no
se pueden cumplir

¢A qué mercado estan enfocados?

Nosotros somos un hotel muy exclusivos, no aceptamos a nadie sin previa
reservacion, estamos enfocados en dos nichos el primero que no hay mucha

oferta hotelera para gente religiosa gente peregrina catolica, Quito es una ciudad
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de Santos con mas de 81, hay que realzar esto, incentivar esto. La segunda es las
personas que les gusta el arte, los ambientes selectos, realizamos eventos y talleres
de artistas los proximos que vienen son artistas checos que hemos incluido a todas
las instituciones del barrio. Queremos lograr que mejore el barrio, haya mas
cultura para solucionar los problemas, logrando un cambio verdadero.
¢Actualmente como manejan las estrategias de promocion y marketing que
usa la Casa para darse a conocer?

Por ahora trabajamos solo por internet.

¢ Trabajan con alguna cadena?

No trabajamos con ninguna cadena, lo que hemos empezado es hacer unas
alianzas estrategias, la primera es con El Patio Andaluz ya que tienen
overbooking, lo que también empezamos es solo manejarnos por internet. No
tenemos ni queremos lleno, ya que nuestros problemas son la delincuencia, y la
falta de seguridad dentro del hotel por los objetos que existen. Si no sabemos
quien es no se les atiende, no aceptamos pago en efectivo.

¢ Como se realiza la conservacion los objetos antiguos?

Se conservan los objetos con mucho cuidado, como por ejemplo en las camas solo
se utilizan los espaldares, ya que tienen un gran problema, como eran de metal , se
hunden y se vuelven muy incomodos, para esto utilizamos los espaldares que es lo
mas lindo, con colchones para hoteleria con una base y el colchon duro u
ortopédico. Con los veladores se dejan y no hay problema porque son de marmol
y madera, y todo lo antiguo hay que mantener.

Todo lo nuestro desde las habitaciones hasta la galeria es original no tenemos
ninguna replica ni nada moderno y ese es nuestro plus. Por ejemplo el Plaza
Grande todo es disefiado por Adriana Hoyos, nada original, manejar la estética
original de la casa, no es lo mismo una replica.

¢Con que organigrama trabaja el hotel?

Estamos trabajando con 7 personas, pero no podemos bajar mas por que bajan los
estandares de servicio. Tenemos un administrador Suizo la ayudante es también
estudiada en Suiza, un chef, José camarero, en hoteleria tenemos un problema que
siempre debe haber gente hasta en la noche y una persona en la galeria que

también apoya de ama de llaves. La gente de limpieza. Lo que suprimimos son
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tres guardias que estaban todo el dia porque no nos avanza con la subida de
sueldos. Aunque tenemos sistema de alarma, cdmaras, detectores de humo, etc.

¢ Cudles son las principales fuentes de financiamiento e ingreso del Hotel, es
un proyecto sostenible?

No es sostenible el proyecto no llegamos al punto de equilibrio para mi es una
satisfaccion, es un servicio a la gente y comunidad.

Hemos visto que el punto de equilibrio se dara por lo menos cuatro habitaciones.
La noche esta en 89% y 150$ la suite. Y que para muchos extranjeros esto es muy
barato, hay que fijarse que a nuestros clientes les gusta el ambiente del hotel eso
se ve en los comentarios.

¢ Qué servicios ofrece el hotel y cuéles son los que mas demanda tienen?

Antes se manejaba todo como hotel boutique y se vendia todo. Actualmente ya se
ha cambiado porque hay piezas unicas que son dificiles de volver a recuperar, solo
se vende lo de la galeria.

Al momento estamos como mas dedicados a eventos, pero también estamos
restringiendo ya que quedan muchos dafios a la casa, y sale mas caro que la
ganancia las reparaciones.

¢Como ésta contribuye a la cultura de la ciudad, cree que dentro de este
proceso se dinamizar el turismo en la ciudad?

He pedido préstamos con el INOBAR, con ninguna otra institucion, ya que ellos
trabajan como consocios, es una gran ayuda. Pedimos un nuevo prestamos para
capacitacion y para trabajar con el barrio pero nos toco eliminarlo ya que este
caduca en pocos meses en los cuales yo no acabo de cancelar ni a terminar el
proyecto.

Solo no podemos hacer nada, nosotros tenemos que centrarnos en el ambiente y
los alrededores ya que no tenemos clientes como los de Villa Colona que se pueda
lanzar solos que van a un segmento muy alto que paga desde 8000$ en adelante
por un tour y solo les interesa la casa y no los plus como a nosotros que tenemos
el panadero, el zapatero, el sastre que complementan nuestro servicio y enriquecen
nuestro servicio. Por eso queremos incentivar a los vecinos a que inviertan en la

imagen de sus locales, en servicios, para que también nuestros visitantes se
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interesen en lo tipico nuestro y se venda como extras y ayudan a la economia de

estos vecinos.
Recién en diciembre nos hemos puesto a trabajar como hotel no como un hobbie,
ya que pensamos que los eventos no nos funcionan, actualmente estamos

trabajando con un sefior que hace visitas al centro historico para que terminen el

recorrido tomando café aqui en la casa.
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HOTEL RELICARIO DEL CARMEN

ENTREVISTADA: Jessica Salvador, propietaria

¢Como nacio la idea de la del hotel Relicario, con que concepto y cual fue su
punto de partida?

La idea del Hotel El Relicario del Carmen nacié en la misma casa una tarde que yo me
pregunté qué hacer con la misma. Yo habia estudiado Turismo en Madrid y Hoteleria a
distancia en Filadelfia por lo que me gustaba mucho todo lo relacionado con esta area.

¢ Se basaron en otras casas de similares conceptos o que han pasado por esta
transformacidn o experiencia de la ciudad o de fuera, cuales han sido?
Realmente no nos basamos en otras casas similares, ya que cada casa es Unica y tiene que
ser adecuada de acuerdo a su tipo, pero por supuesto siempre esta el subconsciente que
retiene lo bueno por donde uno ha pasado y se basa en ello.

¢Como se realiz6 la restauracion y la adaptacién a hotel y qué pasos se
siguig?

La restauracion duro algunos afios. Primero por supuesto se comenzd con una idea que
fue plasmada en los planos. El primer paso fueron los techos, ya que las vigas estaban
podridas y habia que reemplazarlas, después de esto ya se podia trabajar con tranquilidad
con las paredes que son de tierra prensada y por donde se pasé ventilacion interna para
secarlas y tener un ambiente agradable y asi sucesivamente.

¢Hubo algan problema en la restauracién o adaptacion y cualquier otro tipo
de intervencién arquitecténica para adecuar la casa a hotel?

Problemas siempre hay pero se solucionan dia a dia con la confianza de llegar a
buen término. Por ejemplo por todo el hotel se pasé ventilacion o sea ductos que
a veces se dificultaba mucho por la estructura de la casa, pero se logro.

¢Como se soluciono los problemas como los parqueaderos y sobretodo de
bafios en los cuartos ya que antes las casas contaban con muy pocos de los
mismos?

Lo de los bafios se solucioné en los planos arquitectdnicos y luego se aplico con
un muy buen plomero, a los bafios se los puso a un nivel mas alto que las
habitaciones para aislar los tubos, ya que sobre la madera era imposible. Por ser

una casa situada en el Centro Historico de Quito, no existe parqueaderos (excepto
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uno en el hotel para entrega / recepcion de mercaderia). Pero a poca distancia se
encuentra el parqueadero Cadizan, donde los turistas pueden dejar su auto.

¢De donde nace la del nombre, la tipografia, el logotipo y su porque?

El nombre nace de la Iglesia del Carmen Bajo, un Convento e iglesia de donde
parte el origen de la calle Venezuela, Venezuela en los tiempos contemporaneos,
ya que antes se llamaba la calle de los Plateros, primero se construyo este
monumento y luego las casas a su alrededor, una de éstas el actual hotel , que
ademas tiene historia, ya que alli se cas6 Juan José Flores con una de las hijas de
los duefios de la casa.

El logotipo nacié de un disefio nuestro con las iniciales del hotel.

Actualmente como manejan las estrategias de promocién y marketing que
usa el Hotel para darse a conocer:

La promocion del Hotel se maneja por Internet, ademas por medio de las agencias
de viajes que también se encargan de promocionarlo. El Hotel ha ganado dos
premios a la calidad; uno en Paris y otro en New York. Esto también ha ayudado
internacionalmente, ya que ellos también hacen propaganda.

¢Se realizo un andlisis sobre la viabilidad del proyecto?

Si se realiz6 un anlisis sobre la viabilidad del mismo, en ese momento alin no
habia en el Centro Histdrico de Quito un hotel de nuestra categoria por lo que
pensamos que se contribuiria para la ciudad presentando a los turistas un lugar
agradable donde llegar.

¢A qué mercado estan enfocados?

Esté enfocado al mercado de turismo tanto interno como externo.

¢ Con qué organigrama trabaja el hotel?

El Hotel trabaja con nuestro propio organigrama basado en los estandares
internacionales.

¢ Trabajan con alguna cadena?

No trabajamos con ninguna cadena.

¢ Cuales son los medios de difusion del hotel mas utilizados?

El medio mas utilizado es Internet.
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¢ Qué servicios ofrece el hotel, y cuales son los que mas demanda tienen?

El hotel ofrece internamente servicio de Internet, fisico e inalambrico; caja fuerte;
TV por cable; musica ambiental; Servicio de cafeteria y restaurante; también room
service, servicio de lavanderia, servicio de transporte, servicio de terapia es decir
una Srta. Terapista que viene bajo pedido al hotel de requerirlo igualmente
servicio médico; y tratamos de complacer al turista en lo que necesita.

¢ Cuéntas habitaciones posee?

El hotel posee 18 habitaciones con bafio privado.

¢ Qué problemética tiene actualmente el hotel?

La problemética es la parada para dejar los turistas en el hotel, ya que se encuentra
en una calle muy ocupada por tréfico.

¢ Como se realiza la conservacion los objetos antiguos? ¢ En los dormitorios se
encuentran objetos antiguos 0 se manejan nuevos como camas, veladores,
etc.?

La conservacion de objetos antiguos son hechas por expertos. En los dormitorios
generalmente se encuentran objetos nuevos con aire antiguo, pero también
algunos objetos originales.

¢Considera usted que el cambiar el uso de casa tradicional a hotel valid la
pena?

Si valié la pena este cambio, ya que el resultado es positivo y se puede mostrar a
los turistas una casa tipica del centro historico de Quito donde ellos se sienten
muy a gusto y disfrutan de su entorno.

¢Como esta contribuye a la cultura de la ciudad, cree que dentro de este
proceso se dinamizar el turismo en la ciudad?

Si contribuimos a la cultura de la ciudad ya que continuamente presentamos
monumentos de la ciudad a disposicion del turista y les indicamos su historia.
¢Cree que las actuaciones de intervencion o restauracion contribuyeron o
agredieron la tipologia de la casa?

La casa se restaurd cuidando al maximo su intervencion y manteniendo su
originalidad sin agredir su entorno, pero por supuesto adecudndolas a las

necesidades actuales de un hotel.
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¢Cuales son las principales fuentes de financiamiento e ingreso del Hotel, es
un proyecto sostenible?

Las principales fuentes de financiamiento del hotel son los turistas; yo creo que si
es un proyecto sostenible, ya que el turista al llegar a una ciudad necesita un lugar

seguro donde llegar.
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ANEXO No 16: ENTREVISTAS A MAYORISTAS DE TURISMO

Empresa: Quimbaya tours
Sexo: M

¢Como ves el turismo receptivo en el pais?

El turismo receptivo esta todavia sub desarrollado. Hay muchos sitios y atractivos
que no se visita mucho y que los turistas ganarian en visitar. Pero el poco tiempo
que vienen al pais impide que visiten sitios diferentes.

¢Crees que la ciudad de Loja se pueda potenciar como un sitio cultural y
natural importante para el pais?

Si, Loja es una de las ciudades importantes del Ecuador que se tiene que ofrecer a
los turistas.

¢ Qué crees que le llamaria la atencion a un turista més, de la ciudad de Loja?
Para que lo tenga como un destino importante?

La comida tipica de Loja, las construcciones y los atractivos de Loja (iglesias) y
los atractivos que rodea a la ciudad, Vilcabamba, Saraguro, el parque Podocarpus.

¢ Crees que exista un mercado que le llame la atencién el llegar a un hotel
boutique colonial exclusivo que mezcle lo cultural e histérico?Yo creo que el
turista que se toma el tiempo de ir a Loja (no estos turistas que quieren hacer todo
el Ecuador en 10 noches con un presupuesto restringido), es un turista que tiene
tiempo y dinero. Este turista quiere estar comodo y quiere servicios de buena
calidad y servicios exclusivos. Entonces un hotel boutique responde a sus
necesidades.

¢ Crees que sea viable el trabajar con un hotel casa museo en la ciudad de
Loja?

Para la empresa por la cual trabajo, nuestro mercado de grupos no tiene el tiempo
y el dinero para hacer la visita de Loja. Pero para nuestro mercado de individuales
que viajan con un presupuesto mas amplio, un hotel casa museo seria el
bienvenido.

¢Cuanto crees que este mercado este dispuesto a pagar por una noche de
alojamiento?

Yo creo que una noche entre $55 por persona y $65 por persona incluido el
desayuno es un precio normal para un hotel de esta categoria.
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¢Con tu experiencia cuales crees que son los servicios que mas les interesa a

este mercado?
Normalmente nuestros turistas utilizan en provincia la cena, la noche y el
desayuno.
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Empresa: Quimbaya Tours
Sexo: F X

¢, COmo ves el turismo receptivo en el pais?

Pienso que el Turismo receptivo en el Ecuador se ha mantenido estable e incluso
con un leve incremento pese a la dificil situacion econémica mundial, sobre todo
en cuanto al turismo receptivo de pasajeros franceses que es el mercado con el que
trabajo mayoritariamente.

¢Crees que la ciudad de Loja se pueda potenciar como un sitio cultural y
natural importante para el pais?

Por supuesto, incluso para este afio 2011 hemos dirigido y se estdn operando
programas “clasicos” (que antiguamente llegaban hasta Cuenca Unicamente), con
visitas de Loja, Vilcabamba, Saraguro, por el interés histdrico, paisajistico,
cultural y etnogréafico de la zona.

¢Qué crees que le llamaria la atencion a un turista mas, de la ciudad de
Loja?. Para que lo tenga como un destino importante?
La historia, cultura, etnografia, climay servicios

¢Crees que exista un mercado que le llame la atencion el llegar a un hotel
boutique colonial exclusivo que mezcle lo cultural e histérico?

Si, pienso que hay un muy buen mercado interesado en alojarse en hoteles
boutique de “charme” y no en las grandes cadenas hoteleras y si Loja puede
ofrecer este tipo de servicio seria un incentivo mas para programar la visita a la
ciudad. Quizés el tipo de turista que busca este tipo de hotel es aquel que viaja
como FITS individuales y no grupos, que son quienes pueden pagar este tipo de
servicio, ademas por la capacidad un poco mas limitada que ofrecen este tipo de
hoteles.

¢ Crees que sea viable el trabajar con un hotel casa museo en la ciudad de
Loja?

Si, pienso que es muy viable esta opcion. Sobre todo porque al momento no existe
este tipo de hotel en Loja

¢Cuanto crees que este mercado este dispuesto a pagar por una noche de
alojamiento?

Pues todo depende del tipo de servicios extras que el hotel pueda ofrecer. Sin
embargo pienso que al tratarse de Hoteles Boutique la tarifa podria ser alrededor
de USD 100 por habitacion doble incluido el desayuno
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¢Con tu experiencia cuales crees que son los servicios que mas les interesa a
este mercado?

El mercado que busca alojarse en Hoteles Museo, son principalmente
Individuales, parejas que buscan mucho confort en sitios de “charme”, servicio
impecable, muy buena cocina, y en general exclusividad. Este tipo de turistas
buscan apartarse un poco del “turista normal” que llega en grupos y busca
economia sobre todo.
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Empresa: QUIMBAYA TOURS
Sexo: M Fx

¢ Como ves el turismo receptivo en el pais?
Cada vez creciendo mas. Hay muchas agencias de Turismo receptivo y el
mercado es muy variado.

¢Crees que la ciudad de Loja se pueda potenciar como un sitio cultural y
natural importante para el pais?

Siempre y cuando haya més informacion y se realice un inventario de sitios que se
puedan visitar.

¢Qué crees que le llamaria la atencion a un turista mas, de la ciudad de
Loja?. Para que lo tenga como un destino importante?
Los sitios que pueda visitar en la ciudad y en sus alrededores.

¢Crees que exista un mercado que le llame la atencién el llegar a un hotel
boutique colonial exclusivo que mezcle lo cultural e histérico?

Al turista le gusta alojarse en un lugar que tenga “personalidad” y “charme”. Un
lugar cultural e histérico tienen un valor agregado importante, si esta combinado
con buenos servicios, buena atencion y precios accesibles se vende casi solo.

¢ Crees que sea viable el trabajar con un hotel casa museo en la ciudad de
Loja?
Depende de la capacidad, nosotros trabajamos con individuales y grupos.

¢Cuanto crees que este mercado esté dispuesto a pagar por una noche de
alojamiento?
USD$ 35/persona en Doble incluido impuestos y desayuno americano

¢ Con tu experiencia cuales crees que son los servicios que mas les interesa a
este mercado?

Al mercado francés le interesa: buen servicio, buena atencion, buena ubicacion y
buena tarifa.
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ANEXO No. 17: RUBRO DORMITORIOS

HABITACIONES

PRECIO PRECIO
TIPO CANTIDAD ADECUACION TOTAL
SIMPLE 3 3,253.76 9,761.28
DOBLE
MATRIMONIAL 5 3,253.76 16,268.80
TRIPLE 2 5,375.16 10,750.32
SUITE 1 4,227.63 4,227.63
11
TOTAL 12,856.55 $41,008.03
zlaborado por: La autora
SUIT
PRESIDENCIAL
CANTIDAD DESCRIPCION VALOR UNITARIO | VALOR TOTAL
ALMOHADAS KING
2 BLANDA 6.16 12.32
ALMOHADAS
2 STANDARES 6.90 13.80
PROTECTOR DE
4 ALMOHADAS 4.19 16.76
TOALLAS BLANCA DE
2 BANO OTONO 70X139 6.90 13.80
TOALLAS BLANCAS
2 DE MANO 50X100 5.31 10.62
1 COBIJAS DE 3 PLAZAS 12.32 12.32
JUEGOS DE SABANAS
ESTAMPADAS DE 3
1 PLAZAS 21.81 21.81
COLCHON DE 3
1 PLAZAS 266.39 266.39
PROTECTOR DE
COLCHON DE 3
1 PLAZAS 18.97 18.97
1 SECADOR DE PELO 25.00 25.00
1 CENICERO 3.00 3.00
1 CUADROS 25.00 25.00
ALFOMBRA DE
1 CALIDAD GRUESA 16.00 16.00
ROQAPIES PARA
1 BANO 8.99 8.99
1 CORTINAS DE BANO 10.83 10.83
2 TOALLAS PARA CARA 3.00 6.00
2 SALIDA DE BANO 30.00 60.00
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PEINADORA CON

ESPEJO Y BANCO 250.00 250.00
1 CAMA DE 3 PLAZAS 500.00 500.00
2 MESAS DE VELADOR 220.00 440.00
1 MINI BAR 220.00 220.00
LAMPARAS DE
2 DORMITORIO 30.00 60.00
2 BASUREROS 5.00 10.00
1 JUEGO DE SALA 1,100.10 1,100.10
1 TELEVISION PLASMA 900.00 900.00
1 DVD 180.00 180.00
2 TELEFONOS 30.00 60.00
ACCESORIOS DE ASEO
2 PERSONAL 1.25 2.50
TOTAL $4,264.21
Elaborado por: La autora
DOBLE
) VALOR
CANTIDAD DESCRIPCION VALOR UNITARIO TOTAL
ALMOHADAS KING
4 BLANDA 6.16 24.64
ALMOHADAS
4 ESTANDARES 6.90 27.60
PROTECTOR DE
8 ALMOHADAS 4.19 33.52
TOALLAS BLANCA DE
4 BANO OTONO 70X139 6.90 27.60
TOALLAS BLANCAS
4 DE MANO 50X100 5.31 21.24
2 COBIJAS DE 2 PLAZAS 7.84 15.68
JUEGOS DE SABANAS
ESTAMPADAS DE 2
2 PLAZAS 17.37 34.74
COLCHON DE 2
2 PLAZAS 191.22 382.44
PROTECTOR DE
COLCHON DE 2
2 PLAZAS 13.80 27.60
1 SECADOR DE PELO 25.00 25.00
1 CENICERO 3.00 3.00
1 CUADROS 25.00 25.00
ALFOMBRA DE
1 CALIDAD GRUESA 16.00 16.00
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RODAPIES PARA

BANO 8.99 8.99
1 CORTINAS DE BANO 10.83 10.83
4 TOALLAS PARA CARA 3.00 12.00
2 SALIDA DE BANO 30.00 60.00
PEINADORA CON
1 ESPEJO Y BANCO 250.00 250.00
CAMA DE 2 PLAZAS
2 CON VELADORES 820.00 1,640.00
1 MINIBAR 220.00 220.00
LAMPARAS DE
2 DORMITORIO 30.00 60.00
2 BASURERQOS 5.00 10.00
1 TELEVISION PLASMA 900.00 900.00
1 DVD 180.00 180.00
2 TELEFONOS 30.00 60.00
ACCESORIOS DE ASEO
1 PERSONAL 1.75 1.75
1 CORTINAS 150.00 150.00
TOTAL $4,227.63
Elaborado por: La autora
MATRIMONIAL
VALOR
CANTIDAD DESCRIPCION VALOR UNITARIO TOTAL
ALMOHADAS KING
2 BLANDA 6.16 12.32
ALM,OHADAS
2 ESTANDARES 6.90 13.80
PROTECTOR DE
1 ALMOHADAS 4.19 4,19
TO@LLAS BNLANCA DE
2 BANO OTONO 70X139 6.90 13.80
TOALLAS BLANCAS
2 DE MANO 50X100 5.31 10.62
COBIJASDE 2 1/2
1 PLAZAS 10.08 10.08
JUEGOS DE SABANAS
ESTAMPADAS DE 2 1/2
1 PLAZAS 19.59 19.59
COLCHON DE 2
1 1/2PLAZAS 266.39 266.39
PROTECTOR DE
COLCHON DE 2
1 1/2PLAZAS 15.65 15.65
1 SECADOR DE PELO 25.00 25.00
1 CENICERO 3.00 3.00
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1 CUADROS 25.00 25.00
ALFOMBRA DE

1 CALIDAD GRUESA 16.00 16.00
RODAPIES PARA

1 BANO 8.99 8.99

1 CORTINAS DE BANO 10.83 10.83

2 TOALLAS PARA CARA 3.00 6.00

2 SALIDA DE BANO 30.00 60.00
PEINADORA CON

1 ESPEJO Y BANCO 250.00 250.00
CAMA DE 2 1/2
PLAZAS CON

1 VELADORES 900.00 900.00

1 MINI BAR 220.00 220.00
LAMPARAS DE

2 DORMITORIO 30.00 60.00

2 BASUREROS 5.00 10.00

1 TELEVISION PLASMA 900.00 900.00

1 DVD 180.00 180.00

2 TELEFONOS 30.00 60.00
ACCESORIOS DE ASEO

2 PERSONAL 1.25 2.50

1 CORTINAS 150.00 150.00
TOTAL $3,253.76

Elaborado por: La autora
TRIPLE
VALOR
CANTIDAD DESCRIPCION VALOR UNITARIO TOTAL

ALMOHADAS KING

6 BLANDA 6.16 36.96
ALMOHADAS

6 ESTANDARES 6.90 41.40
PROTECTOR DE

12 ALMOHADAS 4.19 50.28
TOALLAS BLANCA DE

6 BANO OTONO 70X139 6.90 41.40
TOALLAS BLANCAS

6 DE MANO 50X100 5.31 31.86

3 COBIJAS DE 2 PLAZAS 7.84 23.52
JUEGOS DE SABANAS
ESTAMPADAS DE 2

3 PLAZAS 17.37 52.11
COLCHON DE 2

3 PLAZAS 191.22 573.66

3 PROTECTOR DE
COLCHON DE 2 13.80 41.40
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PLAZAS

1 SECADOR DE PELO 25.00 25.00

1 CENICERO 3.00 3.00

1 CUADROS 25.00 25.00
ALFOMBRA DE

1 CALIDAD GRUESA 16.00 16.00
RODAPIES PARA

1 BANO 8.99 8.99

1 CORTINAS DE BANO 10.83 10.83

4 TOALLAS PARA CARA 3.00 12.00

3 SALIDA DE BANO 30.00 90.00
PEINADORA CON

1 ESPEJO Y BANCO 250.00 250.00
CAMA DE 2 PLAZAS

3 CON VELADORES 820.00 2,460.00

1 MINI BAR 220.00 220.00
LAMPARAS DE

2 DORMITORIO 30.00 60.00

2 BASUREROS 5.00 10.00

1 TELEVISION PLASMA 900.00 900.00

1 DVD 180.00 180.00

2 TELEFONOS 30.00 60.00
ACCESORIOS DE ASEO

1 PERSONAL 1.75 1.75

1 CORTINAS 150.00 150.00
TOTAL $5,375.16

Elaborado por: La autora
HABITACION
SIMPLE
) VALOR
CANTIDAD DESCRIPCION VALOR UNITARIO TOTAL

ALMOHADAS KING

2 BLANDA 6.16 12.32
ALMOHADAS

2 ESTANDARES 6.90 13.80
PROTECTOR DE

1 ALMOHADAS 419 419
TO@LLAS B~LANCA DE

2 BANO OTONO 70X139 6.90 13.80
TOALLAS BLANCAS

2 DE MANO 50X100 531 10.62
COBIJASDE 2 1/2

1 PLAZAS 10.08 10.08

1 JUEGOS DE SABANAS 19.59 19.59
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ESTAMPADAS DE 2 1/2
PLAZAS
COLCHON DE 2
1 1/2PLAZAS 266.39 266.39
PROTECTOR DE
COLCHON DE 2
1 1/2PLAZAS 15.65 15.65
1 SECADOR DE PELO 25.00 25.00
1 CENICERO 3.00 3.00
1 CUADROS 25.00 25.00
ALFOMBRA DE
1 CALIDAD GRUESA 16.00 16.00
RODAPIES PARA
1 BANO 8.99 8.99
1 CORTINAS DE BANO 10.83 10.83
2 TOALLAS PARA CARA 3.00 6.00
2 SALIDA DE BANO 30.00 60.00
PEINADORA CON
1 ESPEJO Y BANCO 250.00 250.00
CAMA DE 2 1/2
PLAZAS CON
1 VELADORES 900.00 900.00
1 MINI BAR 220.00 220.00
LAMPARAS DE
2 DORMITORIO 30.00 60.00
2 BASUREROS 5.00 10.00
1 TELEVISION PLASMA 900.00 900.00
1 DVD 180.00 180.00
2 TELEFONOS 30.00 60.00
ACCESORIOS DE ASEO
2 PERSONAL 1.25 2.50
1 CORTINAS 150.00 150.00
TOTAL $43,253.76
Elaborado por: La autora
ANEXO No 18: IMPLEMENTACION CAFETERIA
CAFETERIA
VALOR
CANTIDAD DESCRIPCION PRECIO TOTAL
60 PLATO BASE 4.03 241.80
60 PLATO SOPERO 2.13 60.00
60 PLATO POSTRE 1.51 90.60
60 POSUELOS 1.51 90.60
60 PLATOS PARA PAN 2.46 147.60
60 TASAS Y PLATOS 2.91 174.60
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60 CEVICHEROS 2.91 174.60
60 COPAS CHAMPAGNE 1.68 100.80
60 COPAS AGUA 2.02 121.20
60 COPAS VINO 1.57 94.20
60 COPAS PARA CREMA 1.57 94.20
60 VASOS PARA JUGOS 1.46 87.60
60 VASOS PARA WISKY 1.68 100.80
60 COPAS COCTEL 1.01 60.60
10 BANDEJAS 3.14 31.40
10 JARRAS 6.50 65.00
60 TASAS PARA TINTO 1.96 117.60
20 SALEROS 2.18 43.60
20 AZUCARERAS 4.00 80.00
60 CUCHILLOS PARA MESA 2.18 130.80
60 TENEDORES 1.06 63.60
60 CUCHARAS 1.01 60.60
60 CUCHARILLAS 0.84 50.40
60 TENEDORES PARA ENTRADA 0.84 50.40
60 CUCHARAS PARA TE 0.67 40.20
10 BANDEJA GRANDE 9.86 98.60
10 BANDEJA MEDIANA 6.94 69.40
5 CHAROL TRAMONTINA 22.18 110.90
2 PAILAS 19.00 38.00
1 JUEGOS DE UTENSILIOS 21.06 21.06
4 BANDEJAS DE ACERO 42.78 171.12
1 ABRELATAS 9.52 9.52
2 ENCENDEDOR ELECTRICO 5.71 11.42
1 OLLAS DE PRESION 45.00 45.00
1 CALDERO EXTRA 40.32 40.32
10 CERNIDEROS 18.00 180.00
1 JUEGO DE SARTEN CON TEFLON 42.00 42.00
1 JUEGO DE CUCHILLOS 31.20 31.20
6 SAMOBAR DE ACERO 145.00 870.00
15 JARRA DE CRISTAL 5.04 75.60
15 JARRA TRAMONTINA 32.00 480.00
7 FLOREROS LUMINAR 5.00 35.00
2 LAMPARAS DE SALA 45.00 90.00
7 LAMAPARAS PARA SALON 120.00 840.00
4 BASUREROS GRANDES 15.00 60.00
1 HORNO INDUSTRIAL 1,670.00 1,670.00
3 CALENTADORES FUFFET 95.00 285.00
1 MAQUINA CAPUCHINO 1,300.00 1,300.00
1 MICROONDAS 230.00 230.00
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1 ESPRIMIDOR DE JUEGOS 175.00 175.00
1 EXTRACTOR DE JUEGOS 355.00 355.00
1 LICUADORA 397.00 397.00
1 CAFETERA ELECTRICA 299.00 299.00
COCINA 4 QUEMADORES, PLANCHA Y
1 FREIDORA 1,400.00 1,400.00
1 REFRIGERADORA 1,905.00 1,905.00
1 CONGELADORA 300.00 300.00
2 DISPENSADORES DE AGUA 30.00 60.00
60 SERVILLETAS TELA 0.50 30.00
30 MANTELES MESA (VARIOS COLORES) 6.13 183.90
TOTAL $14,281.84
Elaborado por: La autora
ANEXO No0.19: IMPLEMENTACION EQUIPOS DE OFICINA, MUSEO Y
LIMPIEZA
EQUIPOS DE
OFICINA
VALOR VALOR
CANTIDAD DESCRIPCION UNITARIO TOTAL
0
1 TELEFAX 152 152
5 TELEFONOS INALAMBRICOS 40 200
4 SUMADORAS 40 160
2 ESCRITORIOS 350 700
2 SILLA GIRATORIA 291 582
3 SOFAS DOBLES 120 360
5 MESAS REDONDAS MADERA 200 1000
30 SILLAS DE MADERA 95 2850
3 ARCHIVADORES 200 600
2 STAND DE LIBROS 275 550
2 PODIO 120 240
1 PROYECTOR 415 415
1 PANTALLA BRETFORD 220 220
1 EQUIPO ENFERMERIA 500 500
1 ASPIRADORAS 1.2 1.2
1 LAVADORA DE ROPA 999.6 999.6
1 SECADORA DE ROPA 998 998
1 PLANCHA INDUSTRIAL 340 340
SIS. COMUNICACION 20 LINEAS
1 CENTRAL TELEFONICA 4500 4500
3 JUEGOS DE SALA L CUERINA 800 2400
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S FLOREROS 20 100

2 SECADORES DE MANO 130.76 261.52

4 COMPUTADORAS 700 2800

2 EXTINGUIDORES 28.56 57.12
TOTAL $20986.44

AC. DE
LIMPIEZA

3 TRAPEADORES 2.50 7.50

5 ESCOBAS 3.12 15.60

20 AMBIENTALES PARA HABITACIONES 1.00 20.00

2 GALONES DESINFECTANTE 5.94 11.88

3 FUNDAS DETERGENTE 1000GR 3.00 9.00

6 SEPILLOS PARA POLVO 1.50 9.00

10 LIMPIONES 1.23 12.30

3 RECOGEODRES DE BASURA 2.00 6.00
TOTAL $91.28

MUSEO

1 STAND 50.00 50.00

3 MANIQUIES 70.00 210.00

1 BASURERO 10.00 10.00

3 LAMPARAS PARA SALON 120.00 360.00

3 MESAS MADERA PARA EXPOSICION 200.00 600.00

4 SILLAS DE MADERA 95.00 380.00

1 STAND PARA LIBROS Y REVISTAS 100.00 100.00

1 ANAQUEL 150.00 150.00
TOTAL $1,860.00

Elaborado por: La autora
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SUELDQOS
GENERALES
AREA CANTIDAD | SUELDO | TOTAL DE LEY

AMA DE LLAVES 1 264.00| 264.00 337.92
RECEPCION 4 264.00 | 1,056.00 1,351.68

SEGURIDAD Y
BOTONES 3 264.00| 792.00 1,013.76
CONTADORA 1 132.00] 132.00 168.96
EVENTOS 1 275.00| 275.00 352.00
COCINA 2 500.001,000.00 1,280.00
MESEROS 3 264.00| 792.00 1,013.76
GERENCIA 1 800.00| 800.00 1,024.00
MANTENIMIENTO 1 264.00| 264.00 337.92
17 3,027.005,375.00 6,880.00

* Se multiplica el valor del sueldo basico x1.23 para calcular los valores
del décimo tercero, décimo cuarto y aportes al IESS

Elaborado por: La autora

ANEXO No 21: PRECIOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION

DESCRIPCION DEL RUBRO UNIDAD | CANTIDAD PRECIO
UNITARIO | TOTAL
OBRAS PRELIMINARES
Cerramiento provis. h=2.40 m m 120.00 5.00 600.00
Reubicacion de medidor de agua gl 1.00 54.00 54.00
Reubicacion de medidor de luz gl 1.00 54.00 54.00
Mamposteria de bloque e=10 m2 390.00 14.60 5,694.00
Mamposteria de blogue e=15 m2 0.00 18.68 0.00
ENLUCIDOS
Enlucido de fajas y filos. m 240.00 3.93 943.20
Enlucido vertical interior m2 390.00 4.92 1,918.80
tratamiento de fachadas m2 300.00 7.17 2,151.00
z6calo de piedra abuzardiada m2 54.00 34.00 1,836.00
PISOS
:\:A(;T;[;aplso H.S 180 kg/cm2, e=6 cm, incl. m2 112.00 15.00 1,680.00
Masillado de entrepisos m2 112.00 5.92 663.04
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Porcelanato en pisos m2 112.00 39.01 4,369.12
Bordes de grada ml 18.00 9.00 162.00
Barredera Madera ml 388.00 3.00 1,164.00
Barredera Madera en escaleras m 23.00 3.00 69.00
CARPINTERIA DE METAL/MADERA
Mueble de lavamanos con meso6n de granito murs 6.00 240.00 1,440.00
Puerta MDF barios u 13.00 120.00 1,560.00
Cerradura dormitorio u 11.00 45.92 505.12
Cerradura bafio u 13.00 43.57 566.41
Senaletica u 20.00 20.00 400.00
RESTAURACION:
restauracion de puertas u 18.00 300.00 5,400.00
L . 2 500.00 40.00 20,000.00
restauracion de pisos de madera (tablones) m
restauracion de pasamanos ml 40.53 70.00 2,837.10
\U/i(jrio templado de seguridad con proteccion m2 19.00 162.00 3,078.00
restauracion de balcones ml 7.00 250.00 1,750.00
restauracion de puerta ventanas u 7.00 250.00 1,750.00
restauracion de pilares u 24.00 100.00 2,400.00
restauracion de vigas u 100.00 0.00
restauracion de cielo raso m2 828.00 12.00 9,936.00
restauracion de paredes m2 568.00 13.00 7,384.00
restauracion de pisos de ladrillo m2 134.00 4.00 536.00
restauracion de grada principal m2 1.00 40.00 40.00
restauracion de grada de churo m2 1.00 40.00 40.00
restauracion de fachada m2 120.00 15.00 1,800.00
mantenimiento de papel tapiz m2 459.00 8.00 3,672.00
reconstruccion de patio central m2 1.00 6,500.00 6,500.00
rehabilitacion del pozo u 1.00 1,200.00 1,200.00
restauracion balaustre ml 81.00 30.00 2,430.00
restauracion de carpinteria de ventanas m2 19.00 62.10 1,179.90
RECUBRIMIENTOS
) m2 390.00 12.00 4,680.00
Porcelanato en paredes de bafios piso-techo
Porcelanato en paredes cocina m2 54.00 15.00 810.00
78.00 15.00 1,170.00
Cenefa de ceramica en pared de bafios m
m2 10.00 12.00 120.00

Cenefa de ceramica en pared de cocina
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Estuco horizontal

m2 112.00 0.00 0.00
Pintura interiores m2 0.00 4.58 0.00
Pintura fachadas m2 0.00 6.22 0.00
Molduras de ventanas ml 0.00 12.50 0.00
CUBIERTAS
arreglo de cubierta m2 83.47 0.00
cubierta de vidrio para patio m2 1.00 5.50 5.50
restauracion de tejas
EQUIPOS Y APARATOS SANITARIOS
Lavamanos bafio , griferia u 13.00 148.50 1,930.50
Ur.inar,ic_) completo tubo de abasto, griferia u 200 183.50 367.00
prismatica
Lavamanos bafio oakbrook tubo de abasto, u 12.00 193.35 9 320.20
llave angular y prismatic ' ' T
Tinas u 11.00 350.00 3,850.00
Inodo_ro Quantum b_Ianco con fluxémetro y U 13.00 325.90 4,236.70
anclaje para sanitario
Espejos de bafios viseados m2 15.00 64.32 964.80
Fregadero completo, incluido, griferia u 2.00 125.37 250.74
INSTALACIONES HIDRO-SANTARIAS
Puntos P.V.C u 78.00 24.65 1,922.70
Tuberia de 160 P.V.C ml 12.00 32.39 388.68
Tuberfa de 110 P.V.C ml 480.00 16.22 7,185.60
Tuberia de 90 P.V.C.P. ml 150.00 51.59 7,738.50
Punto COPRAX % u 2.00 27.49 54.98
Tuberia 1/2 COPRAX ml 2.00 7.30 14.60
Tuberia 3/4 COPRAX ml 78.00 9.62 750.36
Punto H.G. 1 1/2 para incendios u 2.00 34.55 69.10
Tuberia de H.N 1 1/2 ml 30.00 40.56 1,216.80
Lamparas de emergencia u 16.00 35.67 570.72
Tuberiade H.N 1/2 mi 600.00 12.13 7,278.00
Tuberiade 1 1/2 H.G ml 200.00 22.78 4,556.00
Tuberia de 2 1/2 H.G ml 100.00 54.84 5,484.00
Tuberia 32mm COMPRAX ml 23.00 22.52 517.96
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Instalacion de lavamanos

u 13.00 15.00 195.00
. . 13.00 15.00 195.00
Instalacion de inodoro u
Instalacion de fregaderos u 2.00 15.00 30.00
Instalacion de urinarios u 1.00 15.00 15.00
Instalacién medidores % u 1.00 45.00 45.00
S . 1.00 98.00 98.00
Instalacion valvulas siamesas u
Cajetines incendio u 2.00 99.97 119.94
Extintores u 4.00 32.32 129.28
Valvula siamesa u 2.00 299.25 598.50
2.00 3,656.22 7,312.44
Bomba 7.5 tipo mayers trifasica u
Bomba 2.5 hp sumergible u 2.00 1,760.00 3,520.00
INSTALACIONES ELECTRICAS
Punto de iluminacion simple U 150.00 15.00 2,250.00
. U 110.00 15.00 1,650.00
Punto de tomacorriente 110 V
U 10.00 23.74 237.40
Punto tomacorrientes regulados
. ) U 10.00 15.20 152.00
Punto tomacorriente de piso
. . U 17.00 31.00 527.00
Punto extractor de olores sin equipo
Punto breaker monofasico de 15 A U 0.00 19.20 0.00
Punto breaker monofasico de 20 A U 8.00 19.20 153.60
Punto breaker monofasico de 30 A U 8.00 19.20 153.60
Punto breaker bipolar 30 A U 6.00 22.45 134.70
. U 8.00 27.00 216.00
Punto especiales 220 V
ELECTRICO: TABLEROS 0.00
Centro de carga 12 espacios 2 fases 1.00 85.00 85.00
Tablero de transferencia automatica 1.00 1,400.00 1,400.00
Tablero de distribucion principal para circuitos U 2.00 1,200.00 2,400.00
de baja tension
U 1.00 65.00 65.00

Tablero de medidor trifasico
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ELECTRICO: ALIMENTADORES
Conductor de cobre aislado en PVC tipo TTU
44 AWG m 90.00 2.86 257.40
Conductor de cobre aislado en PVC tipo TTU m 60.00 2.86 171.60
#6 AWG
ELECTRICO: GENERADORES
Generador de emergencia trifasico de 20 kva v 1.00 4,500.00 4,500.00
VIDEO

) 15.00 26.00 390.00
Punto de TV cable
ILUMINACION
Ojo de buey 4" 20w luz calida U 20.00 6.18 123.51
Ojo de buey gir blanco 50w U 10.00 15.38 153.76
Lampara paralux 3x17 U 50.45 0.00
Ojo de buey para ahorrador 2x23 u 42.00 2177 914.32
Ojo de buey 4" ahorrador espiral 23w U 10.00 6.18 61.76
Ojo de buey para exterior para piso U 8.00 100.00 800.00
IMPREVISTOS 15000
Elaborado por: La autora

TOTAL $200,870.93
ANEXO No 22: INGRESO OPERACIONALES Y NO OPERACIONALES
HABITACIONES
PRECIO PRECIO POR INGRESO
TIPO CANTIDAD UNITARIO DIA 70% MENSUAL
SIMPLE 3 70.00 210.00 147.00 4,410.00
MATRIMONIAL O DOBLE 5 80.00 400.00 280.00 8,400.00
TRIPLE 2 90.00 180.00 126.00 3,780.00
SUIT 1 100.00 100.00 70.00 2,100.00
TOTAL 11 $18,690.00
NOTA: El 70% es el
promedio de ocupacion
Elaborado por: La autora
ALIMENTOS Y BEBIDAS
PER. PRECIO TOTAL TOTAL

TIPO PROMEDIO DIA |UNITARIO DIARIO MENSUAL
DESAYUNO 12 5.00 60.00 $1,800.00
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ALMUERZO 6 10.00 60.00 1,800.00
CENA 6 10.00 60.00 1,800.00
CAFETERIA 10 5.00 50.00 1,500.00
BAR 3 7.00 21.00 630.00
TOTAL 251.00 $7,530.00
Elaborado por: La autora
MUSEO

PER. 3 PRECIO TOTAL TOTAL
TIPO PROMEDIO DIA | UNITARIO DIARIO MENSUAL
ENTRADAS 5 1.00 5.00 $150.00
Elaborado por: La autora
EVENTOS ARRIENDO
LOCAL: ]

NUM. EVENTOS | PRECIO TOTAL TOTAL

MENSUALES UNITARIO MENSUAL ANUAL

SALON 1 15 200.00 180.00 36,000.00
PATIO CENTRAL 8 250.00 96.00 24,000.00
TOTAL $60,000.00
Elaborado por: La autora
SERVICIOS PORCETNAJE
COMPLEMENTARIOS | DE INGRESO
SPA 1.00%
LAVADO Y PLANCHADO 0.25%
SERVICIOS MEDICOS 0.25%
ENTRADAS A MUSEOQS,
TEATRO, CINES 0.25%
CITY TOURS 0.75%
TOTAL 2.50%

Elaborado por: La autora




INGRESOS
OPERACIONALES

VALOR VALOR

MENSUAL ANUAL
EVENTOS 5,000.00 60,000.00
MUSEO 150.00 1,800.00
HABITACIONES 18,690.00| 224,280.00
ALIMENTOS Y BEBIDAS 7,530.00 90,360.00
SEVICIOS
COMPLEMENTARIOS 784.25 9,411.00
TOTAL 32,154.25| $385,851.00

* El gasto se considera el
60%
INGRESOS NO
OPERACIONALES
VALOR VALOR
MENSUAL ANUAL
ARRIENDO ALMACENES
(7 LOCALES) 3,500.00 $42,000.00
*(500% el mes)
Elaborado por: La autora
INGRESOS TOTALES
VALOR VALOR

MENSUAL ANUAL
INGRESOS
OPERACIONALES 32,154.25| 385,851.00
INGRESOS NO
OPERACIONALES 3,500.00| 42,000.00
TOTAL 35,654.25| 427,851.00

Elaborado por: La autora

ANEXO No 23: GASTOS
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GASTOS GENERALES

COSTO
PERMISOS ) ANUAL
AFILIACION A LA CAMARA DE
TURISMO 150.00
REGISTRO IEPI 181.00
PERMISOS MUNICIPALES 70.00
PATENTES
TOTAL $401.00

* Estos gastos se los paga una vez al afo




GASTOS DE SERVICIOS BASICOS
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, COSTO
DESCRIPCION COSTO MENSUAL ANUAL
INTERNET 250.00 3,000.00
LUZ ELECTRICA 1,000.00| 12,000.00
AGUA POTABLE 300.00 3,600.00
TELEFONO 300.00 3,600.00
GAS 200.00 2,400.00
TV CABLE 57.00 684.00
TOTAL 2,107.00| $25,284.00
Elaborado por: La autora

COSTO
GASTOS OPERACIONALES COSTO MENSUAL ANUAL
SUELDOS 6,880.00 82,560.00
PUBLICIDAD Y PROPAGANDA 2,000.00 24,000.00
GASTOS VARIOS 400.00 4,800.00
SUMINISTROS DE OFICINA 170.00 2,040.00
MANTENIMIENTO 240.00 2,880.00
ACCESORIO DE LIMPIEZA ) 200.00 2,400.00
PROGRAMA DE COMPUTACION
ESPECIALIZADO EN HOTELERIA 6,000.00 6,000.00
UNIFORMES PERSONAL AL PUBLICO
(13per) 2,600.00
UNIFORMES PERSONAL INTERNO (4 per) 400.00
TOTAL 15,890.00 | $153,648.00
Elaborado por: La autora
COSTO DE VENTAS

VALOR

VALOR MENSUAL ANUAL

COSTO DE VENTAS POR EVENTOS 1% 50.00 600.00
COSTO DE VENTAS POR MUSEO 1% 1.50 18.00
COSTO DE VENTAS POR HABITACIONES
30% 5,607.00 67,284.00
ALIMENTOS Y BEBIDAS 60% 4,518.00 54,216.00
SEVICIOS COMPLEMENTARIOS 1% 7.84 94.08
TOTAL 10,184.34 | $122,212.08

*Cuadro de ventas en Ingreso
Elaborado por: La autora




GASTOS FINANCIEROS

Pagina |238

VALOR [VALOR
MONTO MENSUAL | ANUAL

PRESTAMO AL 11% A 60 MESES 200,000.00|  4,348.48| $52,181.76
GASTOS TOTALES

’ COSTO
DESCRIPCION COSTOMENSUAL | ANUAL
GASTOS GENERALES 401.00
GASTOS DE SERVICIOS BASICOS 2,107.00| 25,284.00
GASTOS FINANCIEROS 4,348.48| 52,181.76
GASTOS OPERACIONALES 15,890.00 | 190,680.00
COSTO DE VENTAS 10,184.34| 122,212.08
TOTAL 32,529.82 | $390,758.84

Elaborado por: La autor
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ANEXO No 24: ENTREVISTA DIRECTOR EJECUTIVO AHOTEC

Sr. Diego Utreras Hidalgo, Director Ejecutivo AHOTEC
diego.utreras@hotmail.com
26 de Julio de 2011

¢Cudntos hoteles hay en el pais actualmente?

Segun datos del Ministerio de Turismo a diciembre del 2005 constan registrados
en el Catastro Oficial 2888 establecimientos de alojamiento clasificados en todos
los fipos, como: hoteles, hoteles apartamentos, hotfeles residencias, hostales,
hostales residencias, hosterias, cabanas, refugios, albergues y pensiones y, en
todas las categorias, de una a cinco estrellas, de acuerdo con el tipo.

Se resalta que el 70% de los establecimientos de alojamiento se concentran en 7
provincias, concretamente: Pichincha 19,9%, Guayas 14,1%, Esmeraldas 10,5%,
Manabi 10,1%, Tungurahua 6,3%, Azuay 5,0% e Imbabura 4,6%%. Y apenas el 30%
restante se distribuye en las ofras 15 provincias. Las ciudades del pais con mayor
concentracion de hoteleria son: Quito 13,7%, Atacames 7,6%, Guayaquil 6,5%,
Cuenca 4.0% y Banos de Agua Santa 3,9%, estas 5 ciudades juntas, concentran
el 35,7% de los establecimientos de alojamiento del pais.

¢ Qué tipo de hoteles son? (de cinco estrellas, cuatro estrellas, etc.)

CLASIFICACION / NUMERO DE ESTABLECIMIENTOS / PORCENTAJE

Hoftel 323 10%
Hostal 579 20%
Hostal Residencia 689 24%
Hotel Residencia 155 5%
Hosteria 268 9%
Pensidn 487 17%
Cabanas 160 6%
Motel 159 6%
Oftros 68 2%
TOTAL 2.888 100%

Fuente: Catastro turistico. MINTUR, 2005. Elaboracion: Equipo T&L
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La clasificaciéon de los establecimientos de alojamiento se distribuyen de la
siguiente manera: lujo 0,9% (26), primera 16,4% (474), segunda 34,7% (1003),
tercera 47,3% (1367)y cuarta 0,6% (18). Se destaca, ademds, que los
establecimientos del tipo hostales residencia, hostales y pensiones, representan el
60.8% (1756) del total de los alojamientos en todo el pais. Otro aspecto que se
resalta es que el 70,5% de los alojamientos tienen entfre 1 y 20 habitaciones. A
continuacién se resume la estructura de la oferta hotelera del pais, segiun las
cifras del MINTUR a diciembre de 2005:

No. de establecimientos 2888

No. de habitaciones: 55.920

No. de plazas: 125883

Empleo directo: 21588

Promedio hab. por establecimiento: 19,4
Promedio plazas por establecimiento: 43,6

¢El nUmero de hoteles ha venido creciendo en el pais o ha disminuido? ;A qué
se debe?

Ha aumentado el numero de establecimientos. Seguramente por las
expectativas generadas alrededor de la promocién turistica, tanto por las
acciones locales (municipios), como las que realiza el Ministerio de Turismo a
través del Fondo Mixto de Promocidn Turistica del Ecuador. Ademds, el turismo es
una actividad cuyo desarrollo estd relacionado en forma directa con el
crecimiento econdmico del pais, las tasas de crecimiento de los Ultimos aios
son indicadores positivos para la industria hotelera, se incrementan las
actividades comerciales, hay mas flujo de personas, negocios y la misma
dindmica del desarrollo posibilita este crecimiento de la oferta hotelera.

¢Como se ha desarrollado el sector hotelero en los Ultimos cinco aios? (Historia)

Considerando el crecimiento de los Ultimos cinco anos (2000- 2005) existe un
crecimiento anual del nUmero de establecimientos de 5,56 %, es decir se han
abierfo en promedio 125 nuevos establecimientos cada ano, sumando a la
oferta 9700 habitaciones y 27.682 plazas en el quinquenio.
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