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INTRODUCCION

El patrimonio culturalarquitectonicoes una muestra actual de nuestro pasado e
historia, por esto hay que valorarlo y protegerlo como huella dee nuestros
antepasadofograron llevar a cabo. Como describe la Carta Internacional de
Veneia, sobre la conservacidy restauracion de monumentafe conjuntos
histéricoartistico, 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 tradiaies secularesLa humanidad, que cada dia toma
conciencia de la unidad de los valores humanos, losidgma como un
patrimonio comuny de cara a las generaciones futuras, se reconoce
solidariamente responsable de su salvaguarda. Debe transmitirlos aeratod

riqueza de su autenticiddd"

Parte importante del patrimonio ecuatoriano nace en la &otmaial, la cual da

paso al mestizaje, no solo de dos culturas, sino desvaadiciones y estilos de
vida, también de creencias religios&¥ este mest&ge brotéuna nueva forma de
arquitectura que utilizando materiales autdctonos y técnicas mixtas logran formar
un nuevo estilo arquitectonico que se ve reflejadvagias construcciones como

la casade la familiaEguiguren

De ah surgela idea delpresate proyectp el cualpretendecrear un equilibrio
entre la arquitectura del pasado y la tecnologia hotelera del presengpeando
una simbiosis que mantengaaila tradicion, la cultural confort yla tecnologia
actual. Para ge el cliente pueda agxiar lo mejor de dos épocas completamente

distintas en un solo espacio.

Carta Internacional de Venecia, sobre la conservacion y restauracion de monumentos, de conjuntos
histérico-artistico,de 1964.
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Este proyecto se basala creacion de un Hotel Casa Musgaerecrearda Loja
antigua y tradicional cotecnologiamoderna yde vanguardia, para ofrecetcs
turistas nacionaleg extranjeros una vision diferente de hacer turispemerando

una experiencia irrepetible.

Para lograr d realizacion de este proyecto es necesario hacer \amn@lsis
arquitectonicos a la estructurestudiosfinancierosy hoteleros, para constos

conseguifos objetivos propuestos en el proyecto
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CAPITULO |

1. Antecedentes

"Si las naciones no fuesen difees)t si las personas no tuviesdiferentes
costumbres, si las arquitecturas, las artes y las artesanias fueran ignales,
existirian razones para que la gente viajgrgpara trata de descubrir el mundo
en busqueda de experiencias auténtitas

Francescd-rangialli, OMT

Tanto el turismo internacional como el nacions¢ encuentran en constante
crecimientg este procesoesempezO a dse sobre todo después de finalizada la
segunda guerra mundigor estq actualmente es&iendo considerada como una
actividad expansivan todos los paises qlee fomentan, logrando una mejora
sobretodalel producto interno brutd.o sefialdo se encuentra demostrado en las
ltimas publicaciones da fOrganizacion Mundial de Turisngue explicague el
turismo es el unico sector con crecimiento sostenido de mas del 3.5% anual en las
dos ultimas décadas, y con tendencias de crecimiento sesealb4,5% en los

dos ultimos afios.Por otra parteexpone quese ha incrementado el nimero de
turistas, pasando de 70 millones de personas en 1970, a 635 millones el afio

pasado’.

2 FRANGIALLI, Francesco, Secretario General de la Organizaciandil de Turismo, extraido el 20 de
junio de 2010 desdéttp://unwto.org/es

® CARABALLLO PERICHI, Ciro, "Desarrollo Cultural y Gestion en Centros HistorigoBLACSO
Ecuador, pagl06.
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El turismo es un sector que se lo ha dividido en dos temporadas ydaltaaja,
gue se manejan de acuerdo a las estaciones, aunque sufre alteraciones por factores
externos tales como politicas giebiano, cambios meteorologicasementos que

inciden en eflujo turistico.

Hoy en diaja industria del turismo es una deséctividades que mayor cantidad
de divisas genera, no solo pargestro pais sinpara el mundo enterdentro de
este esquema y por los altos indices de competitiégistentes eel mercado
nacional e internacionase busca desarrollar proyectos amadores, que no
solologren llamar la atencién a un nuevo segmento turjgino también deun

determinadolugar.

Los considerados conpgdanespioneroshacenque se tornen en un icono dentro

de una ciudad o pais.

Loja, la castellanaiudad, situad al sur del Ecuador, esta llena de atributos tales
como: tradiciones, historia, cultuysobretodo, gracias a su ancestral
aislamientoha podido conservar su naturaleza virgen, la flora y fauna propias son
recursos que le han permitido desarrollar lujofturistico cada vez mayor a lo

largo del tiempo.

La ci uda duerdaccodill®.j 53 2 hHdispond de miria ensiydbuena
infraestructura hoteleradiferencia de tiempos pasadéstualmente se pueden
encontrar dos hoteles de cinco estrellasios de cuatro estrellas, todos ellos son
modernos, confortables y con muy buenas tarifas, acordes a la economia de los
diferentes grupos sociales y econdmicos. La razon de este significativo desarrollo
hotelero estd fundamentada en la crecieatgene 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 implerhastarhoy no se ha
concebidoanteriormenteque conemple la creacién de un hotel de Iujoge se
ejecute dentro dena casa colonial de la ciudadhicadaen pleno centro historico,
dondese puede ver la forma de vida de dogiguoshabitantessus costumbres,
cultura ytradiciones EIl desarrollar un piyecto turistto con un valor agregado
de esta indolepuede significauna ventajay ayudarda cambiar la estacionalidad

del destino.

La ubicacioncéntricadel mismofavoreceréal turistatener a su alcance la Loja de
antafioy encontrarseerca de los mtos de mayor relevancia histéricayltural,

religiosa y turistica.

Este proyectduristico culturalnace de querer preservar un bien patrimd(sial
olvidar que aktonservabienes de esta categoria se apoya a otras ramas culturales
como son los esptaculos, los parques, reservas naturales, fiesigsosasy/o
populares, etc.). IEutor Octavio Getino en el libréurismo entre el Ocio y en
NegOcio, explica queun pueblo que no se abre al mundo cae en el sectarismo,
asi va perdiendo la oportunglade querer conocer otras maneras de vida,
quedado sin comprender a losedhas y los termina rechazandolambién
explica: que ourre algorespecto a lautdctonoya que cuando uno conoce su
propia cultura y sus diversas manifestaciones se conviertenaeexperiencia
transferible y Unica que contribuye a la sensibilizacion y comprension de la
identidad.

iLograr | a rent aljdsunadfomna deeuelelbierpimmeeble r v ad o
no se pierda, logrando asi también mantener viva la identidad coldetilea

época colonial.La planeacion del proyecto debe realizarse desde un comienzo a

detalle, y en el mayor campo posible para eyptablemas No solo se trata de

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

5 GETINO, Octavio,"Turismo entre el Ocio y en Négcio", Identidad Cultural y desarrollo econémico en
Ameérica Latina yMercosur, pag. 258.
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minudoso, un analisis financiero que se basa en un control interno, y para
contestar preguntas como ¢,de qué tamafio debe ser la empresa? ¢con qué rapidez

debe crecer?

No hay que olvidar que esfundamentalpara el éxito de todo proyecta
realizacion de vaais consideraciones tales corebemphzamiento deinmueble
sobre que eje se va a basdtipo demercado quéerdenfocado, conocer sobre la
competencia directa e indireata hoteles en el pais, saber bajo pametrose
va a establecer el niveedconfort que requerira el potencial clierdi® perder de
vista quedentro deeste planteamiento hgyoductos que tienen una seccién
tangible yotra intangible com@on la expeencia, el entorno, entre otrade lo

anotado anteriormente facilitara liabilizacion del mismo.

Conesteproyectodefactibilidad se pretende lograr que a futuro se realice el
mismo y que la ciudad lo pueda mostrar como uno de sus mdltiples atraeltivos
cud seratotalmente innovadqgpara ser visitado y que quienes lo haggumendan
sobre la cultura, costumbres consiguiendo con su visita la satisfacdi@bete

vivido una experiencia Unica y quizas irrepetible.

La inclusion de umuevo producto dentro del mercado, debe estar debidamente
planificado sin perder de vista d¢userd la misiébn de la empresa todosu
proceso de desarrollo, por lo glzeestrategia con la cua¢ 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 sh@a y saevivan las
experiencias del ayer, que con su magia acoja taflissasy queen su estadia se
trasladen a épocas las cuales vivieron sus ancestros ylggenagan participes
de sus costumbres considero que este es una posible via de renenamet el

pasado y el presente.
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El interés que tiene el visitanfjue llega a la ciudad de Lojaria de acuerdcon

el objetivo personajue tenggarasu viaje, unos van a trabajatrosa realizar
investigacions, a visitar a la Santisima Virgen & Cisne,0 simplemente van a
conocery a descansasjn embargpal margen delas motivaciones quetengan
para hacerlo, Loja seofrece vivir experiencias unicas e irrepetibles, al mostrar sus
altos niveles de seguridad, ordenamiento y organizacién ddetrtodos sus
desplazamientos Razén por la cual @& logrado abrirsgpasocomo un nuevo
destino turistico, razén éstaue justifica erincremento significativo de hoteles,

hostales, y hostesajecutadalurante esta ultima temporada.

Lo citado anteriorrante ha sido el motivparaproponer que se desarrolle un
Hotel Casa Miseq donde el visitantéenga un lugar que satisfaga sus necesidades
de confort actuateviviendo el aromdel pasadpdentro dela modernidad de la
ciudad. Esta raz6n impulsa la idelel proyectaambio 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:

¢ Eslegalmentefactible el cambio de uso de uieb inmueble patrimonial en un
Hotel Casa Miseo?

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

estilo en la ciudad?

¢Una vez transformada taseEguiguren, mantendrsu valor historico y cultural

para la ciudad?

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

para la ciudad de Loja?
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1.2 Objetivos de la investigacion

1.2.10bjetivos generaks

a. Contribuir para la preservacion dan bieninmueblepatrimonial uno de
los pocos bienes de estilo colonial que existe en la ciudad dedarja

medio de un proyecto de cambio de.uso

1.2.20bjetivos especificos

a. Presentar el estudio de la factibilidad del proyectoahebio de usde una
edificacion colonial del siglo XVIII a un Hotel Casa Museo en la ciudad de

Loja.
b. Identificar los requerimiens legales paral cambio de usale 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. Proponemacciones técnicague mantengan el valbistérico 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

fiLos mutuos beneficios que se derivdm la relacidon turisma patrimoniq
provocan que ambos tengan objetivos econdmicos comunes. La conservacion de
los recursos patrimoniales y su proceso de transformacién en producto turistico
son un incentivo para la revitalizacion de la identidad cultwativel regional,
nacional e internacional. El 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. Ratriyno
turismo, son altamente compatiblés, interdependencia entre ambas areas es

inevitable®.

El proyecto busca elcambio de uso de una edificaci@®e estilo colonial,
categorizado como biemmueblepatrimonial, segun lo estableek Instituto
Nacioral de Patrimonio Cultural, con la fildad de quese logre preservar

conservata edificacion

A la vezque se mantenga vivao soloel patrimoniotangible eintangible sino
el que representdas costumbresformas de vidale las personage épocas

pasadag convertirlo en un Hotel Casaudeo.

Este es unproyecto de caracter practio@ que a través de su implementagén
desarrollard nuevas plazas de trabajserade caracter temporaluranteel
tiempo que dure la intervencién del inmueble serapermanenteuando ya se

concrete la implementacidel proyecto com@asa Hotel Museo.

6 Rosa Reina Lopez Nieve® RATRIMONIO CULTURAL Y TURISMO", extraido el 21 de Junio de 2010
desdehttp://www.monografias.com/trabajos36/patrimogiturismo/patrimoniey-turismo.shtml
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El presenteestudioaportara con la informaciarecesarigparaver la factibilidad
del mismolos datos que determinen si este es 0 no un proyeadte en térnmos
financierosy, queincluya una valoracion real del bien patrimonialesu posible

cambio de uso.

En los anexos No. 1 y No. 2 se podra observar fotos de la edificacion actual tanto
en planta alta como en planta baja respectivamente.

1.4 Delimitacibn de la investigacion para el presente

proyecto de fin de carrera

1.4.1 Limitaciones de tiempoy espaciopara 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, reat@dn y transfrmacion de una casa
i ¢ o | oubicadale el centro histérico de la ciudad de Loja, en un Hotel Casa
Museo. El estudio seealizara en la ciudad de Lojasg efectuaria en el plazo de

ochomesesa partir de la aprobaciéon del anteproyedxtda tesis

TABLA No. 1: CRONOGRAMA

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

Actividades

Anteproyecto prime] X
capitulo

Segundo apitulo X

Tercercapitulo X

Cuartocapitulo X

Quintocapitulo X

Revision X

Correccion X

Revision final X
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Entrega

Disertaciéon

Elaborado porta autoa

1.4.2 Limitaciones de recursos econdmicopara el proyecto de fin

de carrera

TABLA No. 2: PRESUPUESTO

CONCEPTO VALOR EXPLICACION
Levantamiento, anteproyecto, estudios
Arquiteco complementarios, arquitectdnicos de la edificacic
restaurador $4000 | de 1600m2.
Viaticos por
movilizacién Loja
Quito Loja $1500 | Viajes, alimentacion, transporte.

Papeleria, insumos

varios $150 Impresiones, papel@, materiales, etc.
Derechos de Grad( $850
Horas de trabajo | $1200 | Medio tiempo de trabajo por 6 meses.
TOTAL $7.700

Elaborado porta autora

1.5 Historia y ubicaciondel bien inmueble

1.5.1Registro historico de la propiedad

El registro historicode la propiedad esta aun en duda ya que no se ha podido

localizar documentos que pruelarfecha real de construccidén del bien inmueble

se conoceuela casa fue adquirida por la familiel sefior Amador Eguiguren
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la familia Ruiz mediante negociaciénalezada alrededor de 1830, documento que

hasta la fecha no ha sido ubicado.

AEl 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 Cantéhoja, Don Nepali Ramén Vargas donde se efectla de particion

de biens dejados por Amador Eguigureeduerica y Elena Eguiguren Arias de
Eguiguren, en favor de Rosa Elena Eguiguren Rgaig mediante la cual se
indicaen el ARTICULO CUARTQ que division ddos 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 bienendtes

situadas en esta ciudad, dos cuatiras

Posteriormente, el 13 de febrero de 1968¢ el Mtario Primeradel cantdén Loja
doctor Carlos Toledo, la Srta. Rosa Elena Eguiguren Eguiguren, vende las dos
terceras partes del terreryocasasignada con leNo. 97 de la calle Bolivar,
interseccion de la Colgml Lic. Julio Eguiguren Burnepla otra tercera parte a la

Srta. Amalia Eguiguren BurneoEste documento fue inscrito con el No. 180, el

14 de febrero del mismo afno.

El 8 de julio de 1981, ante ®otario Tercero del canton Loja doctdorge

Enrique Galarza Jaramillda Srta. Rosa Amalia Eguiguren Burneo versie

terceraparte del inmueble ubicad@®n la calle Colén y Bolivar al Lic. Julio
Eguiguren Burneo, inscrito en el registro de la propiddad1409, el 31 de julio
de 1981

En el anexo No. 3 se podra leer lescrituras de la vivienda desde 1987981.

Desde entonces el propietario es el lidio Eguiguren Burneo

"Documento #08404040, inscrito con el nimero 585atgstro 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 arqgtutaccivil de finaés de la colonia que
tiene Loja(Al igual que la mayoria de casas del fin de la colonia y aun bien
avanzado el siglo X, esta construida de maneteadicional). Sus muros
soportantes son de adobe, los cimientos son de piedra, la @ulée® una
estructura de madem@on unrecubrimiento de teja sobracamada de barro

armado con suro y enchacleado de carrizo.

Los pisos estan recubiertos de piedra en los corredaexiores de la planta baja

y en planta alta tablGiantoen las scaleras, corredores y habitaciones.

"La parte mas antigua de la casona son las tres crujias principales, la norte que da
hacia la calle Colén, laus que linda on el colegio la Porciinculague da a la

calle Bolivar, las nsmasdatan de finales delgo XVIII, en cuyo tramg cabe
destacarla importancia del acceso principal, el cual se distingue por el gran
portdn de acceso que conduce a un zaguan centralizado en la crujia este, el mismo
gue nos lleva a un patio central donde se desarrolla alredeldmismo, el portal

en sus cuatro frentesuya 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 edtando

mezcla tectonica y estereotomica una gran calidad visual.

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

por su estructura yorma, son las gradas de caracol que se desarrollan en la
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esquina sureste tienen un radio de 84cm, g@halata altadestacandose el trabajo
del pasamano en madera de gralidad estética, el eje centratmata en
balaustrad&

Las técnicas de construccién utilizadas en la planta alta se mantienen conservando
intacta la arquitectura colonial esto lo podemos obseawn £n el piso como en

el techo.

"El corredor de los portales en planta baja esta cubierto por piedras buzardeadas
cuadradas de 30 x 3fn, similares a las que se empleabamum s construccion

comun hasta inicios del siglo XX.

Sin embargo es evidentegjla 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 mencionague la casa en un principio poseia patio, traspatio y huerto, pero
en la década del 90 aproximadamente se realiz6 la construccion del Hotel
Libertador, donde la casa perdi6 el traspatio fedrto. Esto no disminuye el
espacio del patio central y sus ¢agj colindantes conservadas integramente,

manteniendo su aspecto sefiofial"

En el anexo No. 13 se podra ver detalladameEnteemoria técnica descriptiva

del proyectoarquitecténico.

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

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

8Arquitecto restauraddbaniel Eguiguren Francd'explicacién de la distribucién de la edificacién” Memoria
técnica del proyecto HOTEL CASA MUSE®echa; Mayo/ 2011Anexo No. 13

9Arquitecto restauradddaniel Eguiguren Franco, "explicacion de la distribucién 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 ostura, carto 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 construidantre losafios 170-1780. Al desconoceel afio exactse
ha buscadootros ndicios que nos puedellevar a una fecha probable de

construccion.

1 La primera referencia considerada como valida es un documento histérico
muy importare, pues se trata de una cagtecontrada en I&obernacion
de la ciudad, dondel Libertador Simon Bdvar en el afio de D%, 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 egtio el alojamiento en el
convento de SaRrancisco, y en toda la esquina de enfrente hay una casa
bastante nueva que da alojamiento para 40 oficiafegun el cronista
Egui gur en me cada reposabdéntouwdel arehivd paivado
del Doctor Julio Cesar Ojeda | ament ab | eemmocaseeded ur ant
ejecucion del trabajo se procedié a contaataarios de los descendientes
de este hombre de letra, quiengmniiestan que ellos han vendido
regalado muchosagumentos a diferentes persoryasn diversasechas

perdiendo asi parte delstanto historico de Loja.

1 La segunda references la bisagraxistenteenla Unica puerta original de
la edificacion (ubicada en la planta alta, y que sirve para conectar dos
habitaciones) dondge encuentra aun una argolla clavadr los dos lados
conuna aldaba elaborada a mano.

La hisbria de ésta habla por si misma del periodo en que fue construido el
inmueble puesicon el desarrollo de la tecnologia del mueble y debido a la

necesidad de fabricar una bisagra mas precisa y con buena apariescia pa
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muebles finos, se decidio usar el latdbn o bronce, dada su flexibilidad en
comparacion al hierro.

M8s tarde se desarrollaron diferentes
|l a conocida AMari posao; estas se fija
tornillos sélo aparecen a comienzos del siglo X¢{h Este detalle
constructivomuestra quéa casaes antdor 180Q ya que la patente de la

bisagra actualmente conocida fue registrada posteriormente

Ademas de las referencias citadas anteriormenteesever en el anexo No. 4 el
Certificado del Registro de la Propiedad, Loja; en el anexo No. kHa tle
Inventario de Bienes Inmuebles UGMCen el No. 6Fichade Inventario de

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

Imagen Nol: Casa Familia Eguiguren Valdivied@00s

%Revista del Mueble y la Madera, extraido el 1 de julio de 2010 désiie//www.revista
mm.com/rev31l/bisagra.htm
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Imagen No2: Casa Familia Eguiguren Valdiviesdiferencia del tipo de bisagra
1700s.

Imagen No. 3Casa Familia Eguiguren Valdiviesb700s
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Imagen No4: Colegio Cordillea1800s:

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

1 La tercera referencia que se tiene con respecto al periodo en que fue
corstruida la casa, en donde se encuentbtacadodos balcoms, se puede
apreciar en la fotquela distancia entre ést@sasimétricaademas de no
guardarrelacion a la ubicacion de las puertas, adeteaser daliferentes
tamafios. La forma en que se edificaban las casas deidad de Loja
cambia en los afiosopteriores a 182@donde la isnetria es un elemento
constructivo indispensable para los arquiteatesla época. Como se
muestra en las fotos a continuacion:
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Imagen No.7Casa Familia Eguiguren, finales de 1700s:

Imagen No.8 Colegio Cordillera, d800s:

Imagen No. 9 Restaurantgr. Max Jaramilldl900s



1
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La cuarta referencia esta relacionada con la forma de los umbrales, estos
son abiertode afuera para dentrgon la finalidad desuministraruna

mayor cantidad de luz, puesto que habian peeatnas y los sistemas de
iluminacién eran muy precarios.

Imagen No0.10 Casa da familia Eguigureri700s:

Imagen No. 11: Colegio Cordillera, 1800S:
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Imagen No.12 Restaurante, Sr. Max Jaraniiio0s:

1 La quintareferencia es la forma que teerl aleroel cual esbombacho
detalle tipico de las casas elegantes y de moda de la émuoaial
(edificadas a finales del siglo XVl Tenemos dos ejemplos de las
mismas en la ciudad de Cuenca la primera mas conocida como: la Casa
Azul que actualmdr es un restaurante de comida mexicamaada frente
al parque Juan Bautista diagonal a la iglesia de Santo Domingo en las

calles Padre Aguirre y @Geral Torres.

Otro referente es el Hostal Chordeleg con las mismas caracteristicas

ubicada en la esqua 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
razon mas para proceder a conservar esta vivienda patainte Loja y

del Ecuadar
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Imagen No. 14Casa Azul

ImagenNo 15: Casa A



ImagenNo. 16: CasalmagenAzul

ImagenNo. 17: Casa Azul

ImagenNo. 18 Hostal Chordeleg

Paginal3l
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ImagenNo. 19: Hostal Chordeleg

Ademas en el anexo No. 7 se podra apreciar fotos antiguapaledaexterior de

la edificacion, exterior.

1.5.4 Entorno geografico situacional

La Casa Eguigen se encuentraituadaen el centro istérico de la ciudad de
Loja, enla interseccion déas callesColén y Bolivar diagonal a la Plazde la

iglesia de San Francisco, a una cuadra al norte del paggtralc

Sehallaen una zonaeguraguedurante el &h tiene la actividad propia del nicleo
politicoy comercial de la ciudad, mientrgae por la ndee, al bajar la actividad,
disminuye el bullicio y el trafico. EIl sector evoca el pasadmvita a los
lugarefios a dar un paseo nocturno con la seguridad pdepiana ciudad

tranquila

Otro dato importantes que el llustre Muaipio de Loja esta empafoen la
regeneracion urbanpara dar utmayor realce a la zona céntrieaistérica de la
ciudad, estereto contempla entre otras accisnel mejoramiento de la
infraestructura sanitaria, trabajar con el cableado subtertaném el eléctrim
como el elefénico, estudio cromatico para las fachadas, disefio uniferme
sefalizacion y letrerosliminecidon de aéreas de aparcamiem@ara tener el
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espacio suficiente a fin de ampliar las veredas y dar mayor importancia al peaton,
ademds se prevémrejorar lossistemas de iluminacién monumentabplementar

como el uso de reflectores de pisalg paredpara resaltar las fachadas de las
edificaciones tradicicales tales como las de institucionéblpcasy privadas en

toda la ciudad, para las calles medianteuso de faroles

La casaeda ubicada en la interseccidle las calles Bolivar y Coléna lfachada
principal y el acceso a la misma sobre la Bolivar daudieda al lado sur con el
Colegio "La Porciuncula’, regentado por madres Franciscanas, al feerée d

misma existe un edifico de departament@s Municipio de Loja.

Diagonalmente seve La Plaza de San Francisco, con tsadicional iglesia
convento, museo Yy la Capilla de Fatima, en la calle Caldvestese ubica el
Hotel Libertador frentel cual sehallaun edificio (centro comercial) gl Hotel

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

Al ubicarse en la zona céntrica de la ciudad se halla cercaades sitios de

interés los cuales se detallaicontinuacion

1 "La Puerta dda Ciudad: Construida en 1998, gse levanta sobre el
puente Bolivar como una réplica del primigenio escudo de armas que
envio el Rey Felipe Il en 1571 a Loja, ciudad considerada por los
espafioles compunto de entrada a la Amazani pasgoara la conquista
de EL DORADO. La historia también relata que pste lugar entrél
Libertador, cuando visitboja el 10 de Octubre de 1822.

1 PlazaBolivar: Plaza moderna, donde esfamonumento al Libertador
Simon Bolivar, a su alrededor se levanteis fustesle estilo griego y seis
escudogjue representan los paises liberados.

1 lIglesia de San Francisco: Es una de las primeras levantadas en la ciudad,
Su construccion empieza en 1548 y termina en 1564, fuaiidiespor un

terremoto y reconstruida nuewvamente por los franciscanos.



Paginal|34

Posteriormente junto a ella se ediflaccapilla 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 CapiténsA de
Mercadillo, quien fe el fundadot.oja en 1548.

1 El Museo Matilde Hidalgo de Pecél: Secrea en reconocimiento a los
méitos y obras de esta distinguida lojana, primera mujer en Latinoamérica
en ejercer su derecho al voto, la primeralice concejala y diputaddel
Ecuador.

1 El Museo Arqueoldgico, Histérico y Colonial del Banco Central: Es una
de las pocas casas antiguas que se conservan en Loja, tiene siete salas de
exhbicion permanentearqueoldgica, naturaleza, Lofecimonémicd,
Recibo Tradicional, Personajes Lojanos eAry Artesanias

1 La Plaza Central o Plaza Mayor de Loja: Rodeada por las Instituciones
mas importantes de lkeiudad como: el Municipio, l&glesia Catedral, el
Gobierno Provinial entre otros. En el centse encuentra uno de los
primeros monumentos que soloco en nuestra ciudad en el afio de 1909
en honor al filantropo Bernardo Valdivieso, junto a las astas gigamtes s
izan las banderas de Loj&guador

1 Lalglesia Catedral: Es la Iglesia Matriz, su domscion en piedra y adobe
datadel siglo XVI, reonstruida en 1838. Posee tres naves y componen su
fachadacuatro cuerpos rematados por una torre y supeaario. La
imagen central es arréplica dela Virgen deQuito, talladaen del siglo
XVl por Bernardo de égarda.

1 EI Museo de Arte Religioso de lagadres Concepcionistas: El Conten
es un claustro de tipo colonial donde las religiosas llevan una vida de
recogimiento, meditacion y oracion. Algunas de las olitas Arte
Religioso se guardan algiatan de la creacion del monasterio en Loja el 11
de ago® de 1596.

1 EI Museo de Mdusica: Sus salas guardan la historia de la musica de la

ciudad, caocida comdCuna del artedelas letras ydela masica“En s

HDpecimondnicoPerteneciente o relativo al sigkdX . Corresponda una época anterior: costumbres.
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instalaciones se encuentran el edificio antiguo del Colegio Bernardo
Valdivieso.

1 LaPlaza e Iglesi de Santo Domingo: Preside la Plaza el monumento de
Manuel Carrion Pinzano, lider del Gobierno Federal, en su gobierno crea
la Corte Superior de Justicia, establece la Feria PraViric Iglesia de
Santo Domingseempezd a construir en 1557 y conclugd 1600 tiene
un remate gotico en sus torres. La pintura y decoracién de la Iglesia la
realiz6 Fray Enrique Mideros en el afio de 1928. También en su irgerior
encuentramlgunasobras de Caspicara.

1 La Calle Lourdes: Es un lugar muy pintoresao,trqzado comienza en
una verja coronada por un emblematastudo, se pueden ver balcones,
puertas de madera, faroles y casas desast colores que dan un ambiente
tradicional,estambién conocida como fealle de las Artesanias

1 La Plaza de la Independeaco San Sebastian: En ésta se procl&ano
Independencia de la Coronapasola. En el centree levanta la Torre de
San Sebastian con un reloj daatro esferas. También se apregia@a
glorieta en dode se realizan actos culturales. A su alredederiican
construcciones de madera con tallados yalenos bajos que dan un aire
colonial al lugar.La Iglesia y el Campanario de San Sebastiarerén
construidos en 1900. En esta se destéamagen de San Sebastian que
se encuentra en el altar mayor. Etablo mayor contiene elementos de

tipo gotico, pinaculos y arcos de cruckria

En el anexo No. &e puede apreciar fotos actuales de los exteriores de la

edificacion
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PLANO DE LA UBICACION DEL HOTEL CASA MUSEO

CALLE 10 DE AGOSTO

Parque
Catedral Central

B

E B

R JOSE ANTONIO EGUIGUREN

N L

p  |Prefectura Municipio | | Hotel Casa Musea

R v

D A /@Z\
CALLE COLON

V.

Plaza e iglesia de
San Frencisco

Elaborado porta autora.
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CAPITULO Il

2. Andlisis 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 Ecudor
ejemplo de esto es qiiel Ministerio de Informacion y Turismoeti Ecuador, fue
creado po el Presidente de la RepuUblicde ese entonce#\rq. Sixto Duran
Ballén mediante Decreto EjecutivodN04 el 10 de agosto de 1992 donde se
empiezaa ver la necesidad de un organismo que regule las actividades turisticas

dentio del pais.

Aunqueel turismoes relativamente joven ha tenido un crecimientaiSaativo,

ya gue constituye una fuente de ingrestesahi nace su ingptancia, pequefios
ejemplos son'el que el ingreso de tgtas extranjeros que visitar@tuador erel

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 déi*2010

El Sr. Diego Utreras HidalgoDirector Ejecutivo de AHOTEC (Fedeaian

Ecuatoriana de Hotelegomenté i Seg¥%n datos del Mi ni ster
diciembre del 2005 constan registrados en el Catastro Oficja88 2
establecimientos de alojamiento clasificados en todos los tipos, como: hoteles,
apartamentos, hoteles residencias, hostales, hostalefen@as, hosterias,

cabafas, fagios, albergues y pensione®ly 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.jpffoption=com_content&task=view&id=27&Itemid=33

3 presidencia de la Réblica, Ingresodeturistascreciéen9,38%enel primersemestrele 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:irdeeso
turistacrecieen-938-en-el-primersemestrale-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
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Se resalta que el 70% de los establecimientosldjamiento se concentran en
siete provincias, concretamente: Picbira 19,9%, Guayas 14,1%, Esmeraldas
10,5%, Manabi 10,1%, Tungurahua 6,3%zuay 5,0% e Imbabura 4,6% vy
apenas el 30% rest@nse distribuye en las otras fibvincias. Las ciudades del

pais con mayor concentraciéon de hoteleria son: Quito 13,7%, Atacadles 7
Guayaquil 6,5%, Cuenca 4.0% y Bafos de Agua Santa 3,9%, estas 5 ciudades

juntas, concentran el 35,7% de los establamtos de alojamiento del pais

Dentro de los datos proporcionados en la entresstncuentra una clasificacion
y elnimero de stablecimientos y porcentajes del mismo dentro del pais:

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

Hotel 323 11%
Hostal 579 20%
Hostal Residencia 689 24%
Hotel Residencia 155 5%
Hosteria 268 9%
Pension 487 17%
Cabanas 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 alojamisatalistribuyen de la
siguiente manera: lujo 0,9% (26)impera 16,4% (474), segunda 34,7% (1003),
tercera 47,3% (136%) 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 pdfs. &pecto 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 12588
Empleo directo 21588
Promedio habitacién por 19,4
establecimiento
Promedio plazas por establecimient 43,6

Fuente: Cifras del MINTUR a diciembre de 2005
Elaborado porta autora

Dentro de la entrevista se hablé tambiéobre el crecimientsignificativo, de

este sectoturisticodonde Diego Utreras Hidalgo opinaqgieSe gur ament e por
expectativas generadas alrededor de la promocién turistica, tanto por las
accionedocales (municipios), como las que realiza el Ministerio de Turismo a
través deFondo Mixto de Promocion Turistica del Ecuador. Ademas, el turismo
es una actividad cuyo desarrollo esta relacionado en forma directa con el
crecimiento econémico del pais, las tasas de crecimiento de los ultimos afios
sonindicadores positivos para la irgttia hotelera, se incrementan éadividades
comerciales, hay ma#iujo de personas, negocios y la misma dindmica del
desarrolloposibilita este incremento de la oferta hotelera. Sin olvidar, que
considerando el desarrollo de los cinco afios (2@005) existe un crecimiento
anual del numero de establecimientos 8l&6 %, es decir se han abierto en
promediol25 nuevos localesada afo, sumando a la oferta 9@0itaciones y

27.682 plazas en el quinquedid

“1bid ., (No. 14)
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TABLA No. 5: PRINCIPALES DESTINOS EN AMER ICA 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
Pera 1,812
Ecuador 937

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

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

POSICION PAIS LLEGADAS INTERNACIONALES (miles)
1 Bradl 5.025
2 Argentina 4.562
3 Chile 2.507
4 Peru 1.812
5 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 Barometro Mundi@ Mg la
(Enero 2009), pag. 7.
Elaborado por: T&L 2009
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TABLA No. 7: COMPARACION DE INGRESOS TURISTI COS A PAISES
SUDAMERICANOS 2007

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

1 Brasil 4.953
2 Argentina 4.313
3 Peru 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 Barbmetro Mundial de la OMT
(Enero 2009), pag. 7.
Elaborado por: T&L 2009

Las proyecciones para nuestro pais segundm®s 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

MAY O 57.275 68.583 74.667 71.820 77.619 8,07

Subtotal 325.151 | 364.904 386.722 382.026 | 416.5& 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 1.005.29 970.086

Fuente: Anuarios de Migracién InternaciordNEC (20062007), Direccion de Planificacion Sectorial y
Seguridad Turistica
Elaborado por: T&L 2009
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A pesar de que este sector haderun crecimiento sostenido, falsan mejorar
aspectos comdas leyes mas apoyo tanto del gobierno central como de los
seccionalesentre otros.Serequiereque esta actividad sea considerada como una
politica de estado, donde la marca Ecuador sea ciaoy difundida
internacionalmente, para ello secesitarealizar una cuantiosa inversion de
recursosque el sector privado no esta en capacidad de hacerlo solo sin la ayuda
del gobierno.

Para desarrollar el turismo interno han sido los ejecutivos,agemiados en
algunos casos o individualmente en otros, quienes han trabajado por promocionar
localmente las fortalezas turisticas propiasudeegion.Son pocos los gobiernos
seccionales que se han preocupado de dotar de infraestructura basica taklemen
(como es el caso de la sefializacidon) o dictar cursesjuicitacion parguienes
trabajan indirectamentn el sector, tal es el casotdgistas, la policia municipal

entre otros

2.1.1 Sistema hotelero en la ciudad de Loja

En Loja, la dotacion de instationes hoteleras ha mejorado significativamente
durante los Ultimos afios, es importante resaltar la gran inversién privada

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

Cabesenalarque durante loafics 2008 y D09 se inaiguraon los primeros dos
hoteles de cincestrellas Hotel Boutique Gran Victorig posteriormente Hotel
Howard Johnsode una cadena internacional muy conocida, que cuenta con 8.000

metros de construccion

Por los datos recolectados en el MinisterioTdeismo sepudo haer un analisis
mas real de los establecimientos en la ciuglall capacidad hotelera actual lo

cual se detalla a continuacion:
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TABLA  No. 9: PLANTA TURISTICA 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 RIOS 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 |55.590 125.32121.684) 7.381 | 81.907 | 327.505|37.173

Fuente Catastro dé&ervicios Turisticos, Ministerio de Turismo / 2006
Elaborado por: Ministerio de Turismo

La Camaa Provincial de Turismo de Loja, esifsstitucion que se encarga de
fusionar los esfuerzogprivados y en algunos casdsgrar la coordinacion con las

entidales gubernamentales para promocionacilalad y provincia como un
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destino turistico importantedentro del pais y el mundo por medio de
participaciones en ferias nacionales e internaciorgdesirismoy de la difusion
de los atractivos turisticos a travéle las paginas promocionales utilizando

diferentes medios

A continuacién 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 5 | Restaurarss. Alta
$ 109.8 | Habitaci contaminacion de

i Bernardo Doble ones/ 46 ruido ir!terno
Valdivieso $134.2 | Plazas proveniente de los
0650 y eventos_ alas
Hotel Grand | Colén hab!tac!ones. Pocas
N habitaciones luz
Victoria
; natural.
Boutique
Av. Zoilo | Sencilla | 73 5 | Servicio de
| Rodriguez | $128.1 | Habitaci restaurante lento.
M v Antisana | Doble ones/
.s $ 1525 | 117
Plazas
Hotel Howard
Johnson Loja
= Colon Sencilla | 55 4 | Pocas habitaonesy
UL 1430y | $61 Habitaci sin luz natural.
" Bolivar Doble ones/
$70.76 | 100
Plazas
Libertador
> | Av. Pio Sencilla | 27 4 | Sin publicidad,
& | Jaramillo | $27.15 | Habitaci alejado de la zona
1 2525y Doble ones/ 57 centro, servicio
Keppler $54.9 Plazas regular.
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Hotel Jardines

Hotel Ramsés

Del Rio
Av. 10 de | Sencilla | 35 Habitaciones sin luz
| Agostoy | $40.26 | Habitaci natural, ubicacion
| Universita | Doble ones frente al mercado,
1 ria $ 58.56 atencion regular,
contaminacion visual
Hotel y sonora, sin
Bombuscaro parqueadero
Av. Sencilla | 52 Mala ubicacion
Manuel $36.6 Habitaci bastante
Agustin Doble $ | ones/ 90 contaminacion visual
Y Aguirrey | 54.9 Plazas y sonora. Hotel que
W8 Rocafuerte no ha renovado su
infraestructura, sin
parqueadero
Rocafuerte| Sencilla | 30 Dificil acceso al
y Av. $ 38.42 | Habitaci parqueadero, mala
Manuel Doble ones/ 54 ubicacion.
== Agustin $52.68 | Plazas
- ;\$ Aguirre
Hotel Prado
Internacional
' e | Av. Isidro | Sencilla | 31 Deficiente servicip
Ayora s/n | $59.78 | Habitaci alejado de la zona
y Av. 8 de | Doble ones/ 79 céntrica,
Diciembre | $84.73 | Plazas
Cdla. Sencilla | 12 Muy poca publicidad,
Zamora, |$73.2 Habitaci reducida capacidad d
2 & 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
S— Plazas

Fuente: Guia de Hoteles de la ciudad de Loja

Elaborado porta autora
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2.1.2 Organos reguladores del turismo en la ciudad de Loja

Las funcionesde lbs 6rganoseguladores sencuentran detalladascontinuacion:

a. El llustre Municipio de Loja : APara nuestra | egislaci

define como una sociedad politica autonoma la cual constituye una
persona juridica de derecho publico, con patrimonio propio y con
capacidad para realizar los actosidicos que fueran necesarios para el
cumplimiento de sus fines, en la forma y condiciones que determinan la
Constitucién yla leyd™. Teniendo como objetivos procurar el bien comun,

a través de la dotacién de servicios, normativasfraestructuras que
coadyuven al bienestar material cultural, social y econdmico 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 demt de la ciudad como son: de funcionamiento, de
construccion o intervenciory, la patente municipaDesde bs diferentes

departamentseencarga de promocionar a la ciudad.

b. Ministerio de Turismo: i Se e n danengaala arapetitidad de la

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

social y ambiental del Ecuador.

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

vida de la poblacién.

'% juan Carlos Benalcazar Guerréih,concepto de Municipio en la legislacion, cap. 6. ecuatoriana, pag. 14.
Extraido el 12 de julio de 2010 desde: http://www.bibliojuridica.dmg/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 activitfad
Esta institucionesta encargada dsorga el permiso de funcionamiento
para hoteley se dedica a lpromocion delpaistanto internamente como

externamente

c. La Camara Provincial de Turismo de Loja: iSe creacomo una

iniciativa de los empresarios privados de las diferentes provincias, por
razon de ld_ey 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 el maximo representante de la actividad turistica
privada de la provincia y agrupa a todas las emprpseenecientes a las
cinco actividades turisticas reconocidas por la Ley Especial de Desarrollo
Turistico y la Ley de Camaras de Turismo y su Federacién Nadibnal
Esto es:

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

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

71 € servicio de transporte aéreo, terrestre, maritimo y fluvial, nacional e
intemacional, realizados por las empresas adecuadarey#kzadas o
reconocidas por el Ministerio de Turismo;

1 € servicio de alimentos y bebidas, prestadw fos establecimientos
reconoatlospor el Ministerio de Turismo,

71 los demas servicios consideradodsticos por la Ley de Turismo y sus

normas reglamentarias de aplicacion

8Mision, visién 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
La Camara, Qienes 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 caracter obligatohictualmentebrinda

apoyo a la promocion de la provincia de Loja.

d. Gobierno Provincial de Loja, Direccion de Turismo: Es el 6rgao

regulador dentro de las provincias, es una sociedad politica autbnoma,
también se encarga de lograr el bien comarhianestar material y social.
Este organismo busca la proteccion de los bienes locales, impulsa el
desarrollo, promueve el adelanto e@arico, social, cultural y turisticale

la provincig estas son entre otros son funciones

2.1.3 Leyes y reglamentos hoteleros y turisticos de la ciudad de

Loja

Las leyes yeglamentos que rigen en todo el pais son los mismos que se aplican a
la ciudad de L@, de igual manera la calificion, hoteles, hosteriadictados por

el Ministerio de Turismo.

Ministerio de Turismg esquien asignda clasificacionde hote] motel, hostal

etc; ademas detorga la categorizacién de los establecimientos en funcidén de
namero de estrellagntrel y 5, valorando la puntuaciéobtenidaluego de
realizada una revisiérPara mas detalles en el anexo No. 9 se puede revisar

Reglamento @neral de actividades turisticas

Se considera Hoteltado establecimiento que de mduaabitual, mediante precio,
preste al publico en general serviciosalejamiento, comidas y bebidgsque
reuna, ademas de las condiciones necesarias patefpida que le corresponde

las detalladas a continuacion:

a. Ocupar la totalidad de un edificamparte del mismo, siempre que es¢a
completamente independiente, debiendo constituir sus dependencias un

todo homogéneo, 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; y,
c. Disponer de un minimo de treinta habitaciones

Para la obtencion de la categoria de lujo o también conocida como cinco estrellas
doradasel Ministerio deTurismo exige como empresavarios reqisitos que

seran evaluadog calificadosantes y después de la construcciétededificacion,

por medio del cual el evaluador calificax@da uno de los pardmetros establecidos
por el Reglamento General de Actividades Turisticddecreto 3400)a

continuaion citare algunos ejemplos:

M AArt. 10.- Servicios en los hoteles de cinco estrellat.os hoteles de

cinco estrellas deberan contar con los siguientes servicios:

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

distinto paracada uno de estos servicios.

El jefe de ecepcion y el primeranserje 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, qel estard a cargde un ama deldves, auxiliada por las
camareras de piso, cuyo numero dependera de la capacidad del alojamiento.
Habra como minimo una camarera por cada dabédtiones;
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c) De habitaciones que debera tener personal encargado de kemaelidos

de los huéspedes durante las veinticuatro horas del dia, tanto de comidas como
de bebidas.

El servicio de comidas y bebidas en lasita&iiones sera atendido por un

mayordomo, axiliado por los camareros y ayudantes necesatfos.

Cada uno ddos parametrosinteriormente 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 calificacion para el establecimiento y su
categorialen el anexo No0.10 sencuentran ladlormas técnicas de ctividades

turisticas:

100: Cinco estrellas o lujouperior
80 a 90 Cuatro estrellas o dajb
60 a 80 Tres estrellas oanfort

40 a 60Dos estrellas aurista

=4 =2 =4 -4 -

menos de 40Una estrella o@ndémica

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

aprobacion a la intervencion dentro de la edificacion.

En el anexo No.11 se puede leequisitosy formalidades para ekgistroen el
Ministerio de Turismo ademas se podcanocer mas detalladamente los
requeimientos para crear un hotel 5 estrellas de Ismlicitan sean cumplidos

previo a la probacion de cualquier proyecto.

SREGLAMENTO GENERAL DE ACTIVIDADES TURISTICAS, (Decreto No. 3400) Gustavo Noboa
Bejarano PRESIDENTEONSTITUCIONAL 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 cormaeljpo. Conocerlo, nos da sentido de

pertenencia, fortalece nuestra identidad y nos ayuda a valorar lo que telemos

Instituto Nacional de Patrimonio Cultural, Ecuador.

La UNESCO es la primera organizacion en realzar la importancasdednes €
nuestos antepasados, de aqui nace la primera carta internataodalAtenas de

1931 la misma que informa aus miembros la necesidad de proteger logies
patrimoniales del mundo: L'a Conferencia, convencida de que la conservacion
del patrimonio artistio y arqueoldgico de la humanidad, interesa a todos los
Estados defensores de la civilizacion, desea que los Estados se presten
reciprocamente una colaboraciéon cada vez mas extensa y coparattavorecer

la conservacion de los monumentos artisticossificos: 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 encontradéssalta expresion y

que aparecen amenazadas

Varios dios mas tarde en la convencion de Venecia en,1€¥64establece su
importancia y da realce de los valores en las cuales estas obras fueron creadas:
"Cargadas de un mensaje espiritual del pasadomless monumentales de los
pueblos contintan siendo en la vida presesitiestimonio 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 carggarlasciones

futuras, se reconoce solidariamentesponsable de su salvaguardaebe

PExtraido 26de julio de 2010 desdhttp://www.unesco.org/new/es/unesco/
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transmitirlos en toda la riqueza de su autenticidddEsta es una de lasages
propuestas para resaltarsré importancia que tiene el Patrimonio y el goé es
importantemantenerlo cuidarlo y protegerlo.

En la mismaCarta de Venecia en efi@ de 1964 se p r o p udemtificar,ii i
proponer inscripciones, proteger, conservar, revalorizar y transmitir a las
generaciones futuras el patrimonio cultural y natural situadauderstorio, y
prestar ayuda en estas tareas a otros Estados Partes que lo &olifigen mas

informacion referirse al anexo No. 14.

Estas sommuestras de la importancia del patrimonio en el mundo, la UNESCO
actualmente se encarga de supervisar,izegal auditorias y analizar el

cumplimiento de losarios programas propuestos

En el Ecuado se cre6 en el afio de 1978, lestituto Nacionalde Patrimonio
Cultural con el fin de finvestigar, conservar, preservar, restaurar, exhibir y
promocionar el Ramonio Cultural del Ecuador; asi como regular, de acuerdo
con la ley, todas las actividades de esta nazaatpie se realicen en el pais;
tambiénse le otorgo la tarea ddaborar el inventario de todos los bienes que
constituyen el patrimonio, ya seamopiedades publicas o privadas; efectuar
invesigaciones antropoldgicas y reglammntde acuerdo con la ley estas
actividades en elerritorio ecuatorianovelar por el correcto cumplimiento de la
Ley de Patrimonio Cultural; y conocer el patrimonio catunventariado para

evitar la salida ilicita de estos bienes fuera delyjais

XCarta internacional sobre la conservacién y la restauracién de monumentos y de conjuntos- histérico
artisticos, ii Congreso Internacional de Arquitectos y Técnicos de Monumentos Histéricos, Venecia 1964.
Aprobada potCOMOS en 1965pag. 1.

ZDjrectrices Préacticas para la aplicacién de la Convencion del Patrimonio Mukdialjlos 4 y 6.2 de la
Convencion del Patrimonio Mundid?ag:13.

ZEcuador,  Instituciones  Gubernamentales, extraido 26 de julio de 2010 desde:

http://www.crespial.org/Es/Content2/index/DWNF/1/ecuadeenlacesnteres
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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 porhttp://www.mav.cl/patrimonio/contenidos/tipos.html Foro Patrimonio tangibléaadgible

2.2.1.1 Patrimonio: bien inmueble

AElI Patrimonio Cultural Inmueble Arquitectdénicesta constituido por todos
aquellos bienes que encierran caracteristicakores particulares, a través de los
cuales es posible identificar mteérpretar las manas de serde pensar y de hacer
de b sociedad, a través del tienipentendido como un proceso dinamico
reflejados en sus dimensiones artisticas, histéricas, tecnolédgicas y sociales, y
relacion con aspectos conforma y disefio, materiales y substia tradciones y
experticias, lugareespiritu y sentimientd*. Referirse al No. 12 Patrimonio

tangible e intangibleBienes muebles e inmuehles

2Canal CulturalForo Patrimonio tangible e intangib® de febrero de 2010, extraido@&Hbe agosto de 2010
desdehttp:/www.mav.cl/patrimonio/contenidos/tipos.html

24Definicién, 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 pde representar para el desarrollo soc@oconémico del pais.

Instituto Nacional de Patrimonio Cultural

fiLos elementos asi caracterizados constituyen parte del acervo cultural de la
Nacion, y su proteccion y cuidado deberd ser garantizadel éiempo, pes
contribuyen, al igual que los deméas bienes patrimonialetocumentales,
inmaterales, arqueoldgicos y muebles la creacién de la identidad na@gn
coadyuvando a fortalecextravégde su difusion y conocimienta,la generacion

del sentido de appiacién y pertenencia de los grupos sociales y en ultima

instancia de la sociedad en su conjoftto

La casade la familiaEguiguren es una de las pocas edificaciones de tipo vivienda,
gue ha sobrevivido en el paigje datade la época de la Coloni@esde la llegada

de los espafioles, quienes ingresaron nuevas técnicas arquitecténicas las cuales
fueron adaptadas a las tradicionales mhds, creando un nuevo estilde ésta

fusion nace la arquitectura hastasalo XVIII, tanto en el Ecuador como en

América Latina, fueun periodo que vividarios cambios.

Lasescuelas artisticas coloniales nacen a finales del siglo XV y se difereecian
las demaspor los materiales empleade®n originarios de cadaona y las

tipologiastoman elementosadalugar.

En ciudades como Quito se da una muestra de la época de la Colamia
edificaciones talesoma la Iglesia de la Compafia de Jesus, el claustro de la
Merced, & Iglesia del Belén entm@tros estos somjemplos de la transformacion

arquitecténica que stib nuestro pais

2Definicion, 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 dia historiadel Ecuador sino que es un referente mhdadoy
ayudando a dar mas valonaestra identidad y cultura.

En la @sa Eguigren se rdgjan detalles arquitectonicosspciales que forman
parte de la esencia misma del lojaBa.el anexo No. 13 se puede encontrar para
mayor informaciéria Memoria técnica descriptiva delqyecta

2.2.1.3 Definicion del nuevo uso deedificacion colonialdel siglo

XVIII hotel casa museo

La casa Eguigume en la ciudad de Loja tiene alrededor3® dios de historia
guardada dentro de sus paredge requieren ser conservados y preservados en el

tiempo como un bien patrimonial de suma importancia panadzad

Razon por la que se plantadaptar la edificacidon a un Hotel Casa Museo de
primera categoria, conservando caracteristicas propias de la viviemdda E
primera panta se mantendria la Capillse adaptaria el lobby, una etria,

lavanderia, o cuarto de mguinas y el museo con la historia de la Casa

Eqguiguren, tradiciones de la ciudad

En la planta altase mantendr&l salén dorado el cual podser usado en
recepciors y eventos 0 a su vez en casos extraordinarios, convertirla en una suite
presidencial.Se prevée que el resto de habitaciones se transforntemraitorios

con sendoshafios En tbdo el proceo de cambio de uso se debera cooterla
presencia deun arquitectoil r e s t a gue andntengavalore el estilo yla
esencia de la caa, al mismo tiempo que aporte con sus conocimientos durante
todo elproceso en el que se realieereadecuaion del inmueble. Hay que tomar

en cuenta que los elementos utilizados para el cambio dkben ser removibles
(pues altratarse de una edificedbn 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
Ingtituto de Patrimonio Culturay por el Departamento de Centro Histérico del

llustre Municipio de Loja.

Asi mismq en la decoracion interna se debera conservar todosrdosrsos
propios de la viviendgue estén acordes con la época de la constryquadm
mantener el estilo del siglo XVIII en cada detallpara que el cliente sienta que

ha regresado al pasado al ingresar en el Hotel Casa Museo

2.3Analisis 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
2.3.2 Oportunidades
a) Consumidores dispuestos a pagar por un servicio de primera

b) Gobiernoesta 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) Inversién econémica 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 turistaesais.

El cuadro de andélis del FODA se podra analizar enAglexo No. 15
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CAPITULO Il |

3.Proyecto y mercado

3.1El contexto y el entorno

3.1.1Macro entorno de la ciudad de Loja

El modelo PEST es una herramiepgaa el analisis del entorno de negotarsar
decisiones estratégicas, este nos ayuda a conocer el medio en que se desenvuelve
nuestra empresa. i ElI model o PEST ofrece

factores pol2ticos, econ-micos, ®ociales
PEST (Politto, Econdmico, Social,etnoldgico):

Politico:iLas pol 2ticas | ocales que afectan di
reflejadas directamente en las acciones que actualmente esta poniendo en marcha

el Municipio de Loja, por ejempla regeneracion detentro histérico de la

ciudad, pues los trabajos incluyen modernizacion de tuberias tanto de agua
potabl e ¢ omo?, abracqaensi bienind ésavidilled permite que la

calidad ddos servicios internos mejore.

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

de iluminacionestosdetalles que mejoraran la estética de la ciudad y sobre todo

BALVAREZ Adrian (2006), El Modelo PEST. Extraido 19 de noviembre de 2010
http://www.materiabiz.com/mbz/estrategiaymarketing/nota.vsp?nidtsi 34
ZEntrevista Ing. Claudio Eguiguren, Ex Vice Alcalde del cantén Loja Periodo Zi
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posibilitaran al transelnte o turista realiGsgos nocturnos aprovechando que

Loja es una ciudad de paz.

En la actualidad, la implementacion de vias con hormigén rfiadoermitido el
mejoramiento déas comunicaciones inter provinciales hacia Zamora, Azuay y El
Oro, lo cual es un factor determma 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 Pera.

Por otro ladpcabe resaltar los beneficios potenciales que se generaran a partir de
la firma de los contratos para el estudio e lengentacion del parque edlicde
esta forma, la provincia de Loja sexatosustentable en cuanto a la provision de

energia eléctrica.

La explotacion minera a gran escatdbretodo en la provincia vecina de Zam
se convertira en una nueva coyuntura que fortalecera colateralmente al desarrollo

turistico.

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

sector y a la economia de la ciudad.

Econdmico: 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 razon se han considerado como elementogrsg@uenta:

ALa i nfl acaumemto sostemido yegéneralizado deplesiosde los
bienes y servicias® y al determinarsa fiLoja como la tercera ciudad mas cara,
dentr o de “nestemasidoanaas éagsas que limita la capacidad de

gasto del consumidor local.

ZBInflacion, extraido el 27 de diciembre de 2010 desde: http://www.econlink.com.ar/definicion/inflacion.shtml
L0JA, LA TERCERA CIUDAD MAS CARA DEL ECUADOR, jueves, 2 de abril de 2008 14:19,
Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente:
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La canasta familiar ($oproductos, bienes y serviciesenciales para que una
familia subsista) hasta septiembre de 2010 el valor era de $83@3@romedio
para todo el territorio nacional, tomando en cuenta que "elsatnimo para el

2011 es de $26%" lo que ocasiona un déficit para las familias.

Otro dato i mportante es que en | a regi-n
cuentan con Vi vi‘adeldp@oblaién, edtas personad tiererd fue

limitarsea arendar o vivir con sus familias.

La stuacion economica de la ciuddd Loja ha variado a lo largo de los dltimos

afos, por un factor trascendental que es la alta migracién hacia el viejo continente
ise cree gue de | a pr oimadancenta a IHb@B56 L 0] a
p er s &.rLa migracion si bien ha causado muchos estragos en el @spect
social, también ha permitidque se reactive la ecomda local, un dato estadistico
proporcionado por el Banco Central del Ecuador, sefiala que aproximadamente:

ibja recibi- 40 millones de d-1arfes en r

Parte de este capital se ha invertido en la creacibn de pequefias empresas
familiares, otros lo han destinado a la adquisicion de su vivienda, sin embargo es
notorio tambiénel incremento del gasto corrientde una u otra formaestos
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%téweraciudadmas
caradelecuador&ltemid=1

%Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la @ertttp://www.ecuadorencifras.com/cifras
inec/canastaFamiliar.html#tpi=348

lGobierno de Ecuador anuncié aumento de salario minimo para 2011, 14:19 24/12/2010, extraido el 27 de
diciembre de 2010 desdeitp://www.avn.info.ve/node/35324

%Extraido el 22 de aviembre de 2010 desde la fuente: http://www.ecuadorencifras.comcifras
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 eefal fuente:
http://www.bce.fin.ec/docs.php?path=/documentos/Estadisticas/SectorExterno/BalanzaPagos/Remesas/ere20
0903.pdf
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Social: Las pesonas que habitan dentro del cantén y provincia de deja
caracterizan par e ner un alto nivel de escol ari d;
anal f abet i sesimgoetdnte Fefiadai7qusdes una ciudad universitaria,
particularidad que se destaca dentie la personalidad de sus habitants.
cultura,honradez, amabilidad, generan un plus para la gente que visita este paraje

andino.

Loja es una ciudad de pda,cual se torna como un mayor atractivo para que el
turista la prefiery a la vez la difeencie de otrasiudades en las que se manejan
altos indicesde violencia,delincuencia, criminalidadle asabs, de secuestros
exprés, etc

El factor de la migracidon de lojanos a otros paises por falta de fuentes de trabajo,
ha afectado directamente gplablacion 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 dbldr, de comida entre otros,

creandoun@ic ul t ur &% hi bri dao

La desintegracion familiar es otra de las graves consecuencias que ha producido
la migracién, muchos de los padres salieron al exterior dejando a sus hijos a cargo
del otro padre o madre, o@rgamlolos a los tios, abuelos y haiyos casosnas
dolorosos que son para aquellaBos que quedaron al cuidado lds vecinos,
compadres, o conocidos, perdiendo asi todo el sentido de familia. Esto ha

provocado que tanto los valores como las costusrmtambien drasticamente.

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

beneficios tecnologicos como casas u hoteles inteligentes.

3 Extraido el 22 de noviembre de 2010 desde la fuente: Ecuadorencifras.com.ec
38GARCIA Canclini, Néstor'CULTURAS HIBRIDASicion Paidos, afio 2001



Paginal|62

Dentro de la ciudad se pueden encontrar varios proveedores de internet; Claro,
Speedtel com, Movi star, Net Pl us, SOS,
para la ciudad de Loja es solo para 9.87ersonas. La cantidad de personas que

tienen computadof. propio es de 18,3750

La Universidad Técnica Particular de@ja (UTPL) ha sido la pioneran el
desarrollo tecnoldgico local, en cuanto se refiere a comunicacion, cajgac{tac

través de confenciasaulas virtualey video conferencias, etc.).

3.1.2 Fuerzas competitivas

SegunMichael Porter hayinco fuerzas en umodelo estratégico las cuales
permiten analizar cualquier industria en términos de rentabilidad. Estas son
rivalidad de competidoreslesarrollo de productos sustitutestrada potencidl
nuevos competidores, negociacion de consumidpaeter de negociacion de los

proveedores o vendedores, y sus caracteristicas se analizan a continuacién

Rivalidad _competidores: De la investigacii realizada se desprende quela

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 apafaiento queecibe

el Hotel Howard Johnsopor 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 sienaunnuevo, 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, auistsi varios

productos sustitutos canhoteles de otras categoriasofeleshoderias, hostales,

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

UT
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residencias)que en cierto modo pueden llegaafactar al proyecto planteadm
que las tarifas que manejan son mucho mas accesibhgmradas con las que se
podrian implementar paran Hotel Casa Museo por el mismo servicio (la

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

Entrada potencial i_nuevos competidores:Al ser un proyecto pionero en la

ciudad de Loja, esto podria motivar a la competencia o a cualquier persona a
analizar la viabilidad de la ppoesta, tratando de ejecutar nuevos hoteles
similares al propuesto. Por otro lad® puede ver como una barrera de entrada, el
alto costo de inversidn que se requiere para la@fatae un proyecto como este,
ademas el precio pala manutencién de uredificacion de estas caracteristieas

también elevado

Negociacién de consumidoresPara el Hotel Casa Museo haplementarse se

espera tener umercadaturistico nuevo por explotapues al ser Unico dentro de

este nichale clientessonaltas las posilidades de desarrollo. No es un hotel que
tiene un alto nivel de dependencia con los canales de comercializacion, puede
atender directamente al @fite que llega e indirectamemeisten varias opciones
como la negociacidy promocion con agencias de jeay operadoras de turismo

a nivel local, nacional e internacional, con quienes sendegtablecer convenios

de trabajo para promocionar la contratacion y establecer conexiones a través de
circuitos y paquetes turisticogue por un ladoden a conocerl gootencial de la
ciudad y por otrplos servicios que ofrecer&n caso de que alguapciones

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

Poder_de negociacion _de los proveedores o vendedor&ara este negocio

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

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

Al mismo tiempo, grangrte del producto que se ofrecezg,intangible (servicio

dado) por lo que la incidencia ¢tk 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 cadit@cto del producto ofrecido.

Para lograr el objetivo al empleado se le debe dar un buen antdeenabdajo, lo
que facilitaralos canales de oaunicacion para la solucion dealquier conflicto

de manera directa clara y oportuna.
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3.2 Propuesta arquitectonica

Referirse al anexo No. 13

3.2.1Estado 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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3.2.2Degripcion del proyecto

La implementacion sera equivalente a la de un hotel boutique, adicionando todo lo
relacionado coCasa Musea;onnotaciérinnovadora tantpara elsector hotelero

como para la ciudad de Loja.

De acuerdo a la planificacion arquit@&cica se plantea que @loyecto cuente con
espacios destinados a recepcién, la misma que serda emplazada contigua a la
seforial entrada sin romper por ello el entorno colonial de la viviehdega
decirculacion y relax seran los amplios corredores @uaindan el patio central

dela casa, en planta bajaen planta alta.

En la planta bajestan el patio solariego, donde se ubicara el area de cafeteria,
museo Y lobby, con los mas altos estandares de calidad, estazarexksran
arbolescentenaps dando realce al entorno. Otra particularigad se ofrecera
enesta area es [@sibilidad de que el visitante revivaomo eraen antafo
cuando ndabia agua potable, y extraer el agua deb po seencuentra ubicado

en el centralel patio

Ademd, la planificacion arquitectonica vacanservar el area destinada a las
jaulas de pajarose§pecie: chiroca) ave tradicional del sur del pais, la cual era
tipicade la ciudadellas consu cantoalegre despertahaa los habitantes de la
casa.Este proveea al proyecto un area de amortiguamiento eekrérea de
cafeteria con el &rea de servicios (cocina, cuarto de maquinas, bodega,

lavanderig

En la parte posterior del patio se implementara el area de serciotdisa cuarto
de lavanderigy planchadobodega, bafios y cuarto de maquinas (servicios que se

deben mantener alejados de los clientes).

Otro de los atractivos quet Hotel Casa Museofrece es una pequeiia Capilla

donde se pdeapreciarun rdablo de la época colonial, éste posee una campana de
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bronce yque se matiene en éptimas condicionesendo un elemento simbdlico

gue evoca el pasado.

Este proyecto contara también con dos salas de exhibicion para muestras
itinerantes que tengan relacion con la época de la edificaciBiviciones de
vestdos, vajilla, cuadroqjue utilizaban los antepasadderia importante el
realizar exposiciones sobre la historia de la ciuddeél pais. Ademas, contara

con una pequefa biblioteca para uso exclusivo de los huéspedes pudiendo
encontrar en ella verdaderaaliquias. Ademas, en el patio central se podran
realizar eventos sociatesocteles, matrimonios, primeras comuniones, bautizos,

etc.

El salon ubicado en la planta alta sdestinadgpara reunionestecuenta con
papel tapiz francés de seda de ddsres dorados gonchode vino, éste habia
sido pedidoa medidapara el saléra Francia que posee un area de 66 oon
capacidad aproximada de 45 persynaste ambientdo podran adecuar
dependiendo de las necesidades de los cliente con sillas, mésastek tipo de

iluminacién, amplificacidnentre otrossegun los requerimientos solicitados.

El &rea de las habitacionsg encuentra ubicado en la planta alta, lo que dara al
huésped la privacidad necesaEa. esta area se adaptaran las once |ridnites

cada una con bafo privado, las cuales contaran con un menaje completo, se
instalaran camas de disefio exclusivo tipo antiguo, television por cable, mini bar
teléfono, decoracion especial y tecnologia de pentee otros. Logrando de este
modo quda 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 parLa autora

En este nivel, se conservara el saléngipal de la casal cual permanecera con
la actual decoracion, mobiliario y cortinaje, podra ser utilizzoo un area de

lectura y rel& para el huésped.
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3.2.3Planos arquitectonicos de la propuesta

3.2.3.1 Propuesta planta baja



Paginal72

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 Elevacion calle Bolvar y Colon
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3.2.3.7 Vista a detalle de la esquina entre Bolivar y Colén
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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 ingriores 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 obtwieron los siguientes datos de acuerdo a la informacion brindada por la
Direccion de Aviacién Civil (DAC Z004), de los pasajeros que utilizan el
servicio aéreo, nos da una aproximaciors meal demercado local ademés hay
gue tomar en cuenta que en [d8mos afos se han incrementado ldsrdntes

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 dias 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

Visitanteshospedados en hoteles 4 432

5 estrellas

Fuente DAC Direccién de Aviacién Civil, Encuesta Directa.
Elaborado parADE (Agencia de desarrollo empresarial) 2004
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"Ademas se estima que las personas que se movilizan por viatréerre
corresponden an 70% deltotal de un hotel de primera categofia'por esta
razon comparandola con el cuadro de visitantes aéreos significa que la solicitud
del mercado es de 2,011 noches al npesa( obtener este resultado se utilizé

regla de tres).

"La temporada &ja en la ciudad de Loja corresponde a los meses de octubre y de
diciembre a mayo y temporad#a los meses de junio, juliagosto, septiembre y

noviembre®®.

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

TABLA No. 13: RANKING DE LOS 10 MERC ADOS 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 ltalia $27.30
7 Japoén $26.50
8 Canada $24.80
9 Rusia $22.30
10 Corea $22.00

Fuente OMT (Organizacion Mundial de Turismo)
Elaborado parT & L a partir del Bardmetro del Turismo Mundial. Volumen 7. N&hero.

3 |nformacion proporcionada por la administraciérl Hetel Libertadoruno de los mejores hoteles de
primera categda de la ciudad de Laj&l 14 de Enero de 2011.

%9 |nformacion 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 Internamial- INEC (20062007), Direcciéon Nacional de Migracion (2008
- 2009).
Elaborado parDireccion 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 afo 2004, 3.563 personas viajaron de Guayaquil y desde Quito en el afio
2004 llegaron 27,110 personds”

3.3.2 Entrevistas

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

turistico, exceptuando las Islas Galapagos.

Sin embargoen una entrevista a un miembro de Quimbaya Toueg/¢ristade
turismo denuestro pais) manésta que:El Turismo receptivo en el Ecuador se ha
mantenido estable e incluso con un leve incremento pese a la dificil situacién

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, ARO05, Direccién General de Aviacion Civil
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franceses que es el mercado con el que trabajoritaiament&. Otro miembro
de la misma empresa comentGada vez creciendo mékturismo en el Ecuador
Ademas cada veliay masagencias de Turismo receptivo y el mercado es muy

variadd'.
Acerca de un Hotel Casa Museo en Loja, se obtuvieron las segi@spuestas:

1 Si, pienso que hay un muy buen mercado interesado en alojarse en hoteles
boutique de fAcharmeo y no ,eintojd as gr a
puede ofrecer este tipo de servicio seria un incentivo mas para programar
la visita a la ciudad. @zas el tipo de turista que busca este tipo de hotel es
aquel que viaja como FITS individuales y no grupos, que son quienes
pueden pagaeste tipo de servicio, adem@sr la capacidad un poco mas
limitada que ofrecen este tipo de hoteles.

1 Alturistalegust a al ojarse en un |l ugar que t
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.

1 Yo creo que el turista que s@ma 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 &rslusi

Entorces un hotel boutique resporaisus necesidades.

Ademas otro dato importante recabado de las entrevis@as los precios
aproximadogjue los posibles clientes estarthspuestos a pagpporalimentacion
y hospedaje en urotel de 46 5 estellas Estepuede estar alrededor de $80 para

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

Por ello se inicia leestudio de factibilidad parel Hotel Casa Museo, donde el

tipo de clientes que se alojarjason pasajeros que jaa los o parejas que
buscacmuc ho conf ort en si t Dimpecablle miyblemar me 0,
cocina, exclusividad y sobre todo tranquilidad ya gpeefieren apartarse del

bullicio o de las limitaciones que trae el hacerlo en grupo.
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Dadas las caractsticas 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 Pafa mayor informacion

acerca déas entrevistas realizadesferirse a los anexos No. 16 y 17.

3.4 Analisis de la competencia

3.4.1 Analisis de la competencia directa

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

ECUADOR
NOMBRE HOTEL SERVICIOS CALIFICACION | UBICACION COSTO
Mansion del Rio Restaurard Hotel Guayaquil, | Sencillasy
\ Parqueo Boutiques Barrio Las | matrimonial
7 Pefas, Callg es
Habitaciones Numa $ 95,00
' Capilla Ponpilio
Llona No. Dobles
120, junto al
Puerto $ 136,00
Santa Ana,
frente al Rio
Guayas. Triples
$
162,00
Matrimonial
es Royal
Suite
$ 125,00
Restaurates | 4 estrellas Quito, Calle | Las tarifas
Internet Los Rios| oscilan entre
Reservas ¢ 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
Musica Esmeraldas
Patio de Te Centro
Internet Histérico
18
Habitaciones
Restaurants | Hotel Quito, Calle | Royal Suite
SPA Garcia $ 550.00
Eventos Moreno y| Plaza Suite {
15 Suites Chile 650.00
esquina Presidential
Suite $
2000.00
Centro de Hotel Quito, simple $123
Negocios Ubicado a| matrimonial
Meson una cuadrg $147
Servicio de de la Plazg Triple $164
copiado de la
Servicio de Independen
Fax cia, el
Acceso a Palacio de
Internet Gobierno.
Salén
Parqueadero
externo
Servicio a la
Habitacion
Cajade
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, cafeterig 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 Taqui | 193-
Internet Habitacion
Bar Sencilla $
11 119- Suite
Habitaciones $257.
3 restauranteg Hotel Cuenca Habitacién
Catering Antonio Doble $
Cafeteria Borrero 8 | 121-
20 44 and| Habitacién
habitaciones Sucre Simple $
98- Suite: $
153-

Elaborado parLa autora

3.4.2 Mision

Fuente Agencia de Viajes Vilcatur, Lojgcuador

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

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

personalizdo 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 visiobn del Hotel Casa Musees alcanzar un reconocimient@cional e
internacional, siendo un hotel de primem 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 slo debe ser manejada con el cliente exdea través del
cobro adecuadale tarifas sino también con el cliente interno como son los
trabajadores quienes deberan tener siempre la paga justa, siendestidadal
camino para el crecimiento personal y liaho

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 ecimiento sostenido, tanto en lo humano

como en lo econémico.

3.4.5 Estrategia corporativa

El Hotel Casa Musedesarrollarauna estrategia corporativa diferente a la que se
ha venido manejando en la ciudad de Loja. Se plantea un prgyecéso dentro
de laindustria del turismo local donde la experiendiada por el cliente durante

su estancia sera la mejaublicidadque la empresa tenga.
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Para lograr este oltjeo se debe tomar en cuenta qigo de personal hade
contratarse, buscando los estandaregxgencia que se les plantee, sobretodo
gue esté amprometido con la empresa y gieega deseos de superacion para que
asi logre ascendéentro de la misma organizacioi! mayor capital que tiene la
compafiano se fundamenta en la edificacion ni tamgpea el monto de dinero

que se invierta en la ejecucion del proyesitm el talento humano.

Se ha previstgue h edificacion sea restaurada conservando el estilo original por
lo que el mobiliario y la ornamentacion deben armonizar con la época ¥ con e

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)
nacionale internacional, quéisfrute y bugue vivir la historia, las tradiciones § |

cultura dellugar que visite

Una vez ubicado el posible cliente, se deberd encaminar la promocién, difusion y
venta a través de mecanismos adecuadoslpgea b él. Debiendo iniciartzon al
menos seis meseke antelacion a la finalizacion de los trabajos de restauracion,
implementacion y puestan marcha con la finalidad decrear una expectativa
para quecuando el proyecto inicie su actividad, logre los niveles de ocupacién

previstos.

Se plantea tambiénug 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 Andlisis final

3.5.1 Cadena de valor
“La cadena de valor empresayias un modelo teorico planteado por Michael
Porteren su obraCompetitive Advantage: Creating and Sustaining Superior
Performance®, a través del cual permite describir el desarrollo de las
actividadegle una organizacion empresarial generando valor al cliente final.

3.5.1.1Actividades de Apoyo

Infraestructura: Al ser una casa colonial diferee a una edificacibn moderna,

necesitara de cuidados especiales y las personas encargadas del mantgnimiento
de la conservacion deberdn 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.

Administracién_de RecursosHumanos: Esta areaen si misma es el eejdel

negocio, en tal virtud seéebe 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:

1 El estudio previo realizado al inmueble como bien patrimonial previo
ser restaurado y transformado en un Hotel Casa Museo.
1 El recabainformacion vinculada al tende manejo y tecnologia hotelera,

turistico, de mercado es un aspecto fundamental.

I Extraido el 25 de noviembre de 2010 desde la fubtite://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
contratacié@ de personas especializadas museologia y musigguafa que
realicen la catalogacion, datacion y vatbéa de cada una de las piezpge se
incluyan dentro de las salas de exhibicion (cuadros, es@jljay@as) asesoren en

cuanto asu preservacion, seguridatuseografica y museoldgica.

Sin embargotodos los detalles de decoracion de la caelsmobiliario de uso del
cliente, seran parte del gran museo, claro esta que por su menor valor econémico,
los procesos descritos anteriormente se aplicaranajmente, pero se debe

conocersu historia, parawe pueda ser valorada y apreciada por el visitante.

El control, la innovacion, la constancia en trabajo son pilares importaa®s d
del desarrollo en un hotel, por ello se debe tener una actualizacion tanto en
tecnologia como en servicio, procuranda sada vez mas eficientes en la

atencion al cliente.

Productos: Para la adquisicion déstos 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 ofrezed 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 nochbdmbone} carta de temperatura para el siguiente
dia, informacion turistica y culturgberiddico, 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 trabageen el Hotel Caskluseo, la

mistica de servicio debe esfandamentada en la amabilidad,déciencia, una
atencion persotizada que maneje internamente upalitica de prevencion de

errores.

Operaciones:

1 Botones Dentro del proceso deecepcion,es la primera imagen abkuario,
por esto debe ser calidamable y siempre listo para cualquier servicio que el

clientesolicite

Ademas debe acompafar diuésped a la habitacién, ensefarle detalles del
lugar de encendido de luces, la caja de seguridad, el funcionamiento
tecnologico de la habitacion, entre otrosdicionalmente, dentro de sus

funciones estd mantener su area de trabajo limpia y ordenada.

1 Recepcién El personal dbe encargarse del check in, check oemerlas
facturas para cada cliente, despertador si es solicitado por el huésped. Estar
informachs de las actividades de la ciudad para dar a conocer a los clientes,
dominar las direcciones de la ciudad, saber idioespgcialmente el inglés.
Dispuestoa solucionar cualquier inquietud del clienlisto para ofrecer la
agenda cultural de la ciudadl eiente, proveerle si es del caso entradas a

Mmuseos 0 conciertos.

1 Ama de llaves y camareras| personal deiinpieza tanto del hotel como de

las habitaciones y su indumentaria.

1 Alimentos y bebidasEste departamento tiene la mision proveer al cliemte |

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

saloneros.

1 Gerencia De acuerdo con la estructura planteada pata proyecto, se ha
consideado que esté adicionalmente a cumplir las obligaciones vinculadas
con la administracion interna de la empresao son: controlgomunicacion,
gestion, debe serl @esponsable del manejo de lasntas, las relaciones

publicas,promocion y publicidad, etc.

1 Organizacion de evento®e los productos que ofrece el hotétontratar,

coordnar y supervigilar el servicjoen matrimonios,grados, cumpleafos,
entre otrosal mismo tiempo previo conversacion con el encargado del museo,
proporcionar todo el apoytogistico para la realizacibn de exposiciones
temporales y demas actividades planificadas en ésta area.

1 Museo:La persona encargada del area debe tener experiencia en el ambito
tanto de museologia y museografia. Adicionalmeatanecesario que realice
una investigaciéon de cada uno de los objetos que tiene a su Datugra
realizar convenios estratégicos con artiglasla plastica ecuatoriarzara

efectuar exposiciones itinerantes.

Logistica Externa ElI momento en que el cliente deja el hotel, ardes

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.

1 Mercadeo y ventasBusqueda de nuevos clientes, cuentas cotipasa

promociones de fin de semana, entre otros.

M Servicio post ventaMantener comunicacion con los clientes a través del

regstro de su correo electronidasta estrateginos permite informarle de

lasinnovaciones o de los nuevos servicios que la esapigeincorporadp
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a la vez ofrecerle detalles de cortesia como son unddeiin por el
cumpleafios, por &Vidad, entre otras fechas que le pueden parecer

importantes.



CAPITULO IV

4. Analisis financiero
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4.1 Activos

ACTIVOS
Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 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.@ 7,320.50
Tarjetas de crédito 26,220.00 28,842.00 31,726.20 34,898.82 38,388.7C
Inventarios 10,000.00 10,125.00 11,137.50 12,251.25 13,476.3§ 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
Construccién 220,000.00 220,000.00 220,000.00 220,000.0¢ 220,000.00 220,000.0(
Equipamiento cafeterig 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
Hahitaciones 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 600000.00] 600,000.0¢ 600,000.00 600,000.00 600,000.0¢ 600,000.0C
Depreciacion
acumulada (56,627.26) (113,254.52] (169,881.79] (226,509.05] (283,136.31]
Total activos fijos
netos 898,136.31 841,509.05 784,881.79 728,254.54 671,627.26 615,000.0(
Otros activos 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00
Amortizacion (2,000.00) (4,000.00) (6,000.00) (6,000.00) (6,000.00)
Total Activos 950,000.04 909,771.89 852,206.74 800,042.7§ 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 Afo 0 Afio 1 Afio 2 Afo 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 300,000.0( 236,000.00| 189,320.00 | 137,038.40 | 78,483.01 |-
TOTAL PASIVOS 300,000.00| 284,263.16| 238,5%.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 650,000.0( 625,508.74/613,611.08 | 612,614.97 | 620,900.81 637,603.29
TOTAL PASIVO Y
PATRIMONIO 950,000.0( 909,77189 | 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 aata



4.3 Estado de pérdidas y ganancias
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ESTADO DE
PERDIDAS Y
GANANCIAS Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
INGRESOS
Habitaciones 224,280.00 246,708.00 271,378.8C 298,516.64 328,368.35
Cafeteria 90,36000 99,396.00 109,335.6C 120,269.14 132,296.08
Eventos 60,000.0Q 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
cafeteria 54,216.00 59,637.60 65,601.36 72,161.5Q 79,377.65 Incr. 10%
Stweldos 82,560.00 90,816.00 99,897.60 109,887.39 120,876.10 Incr. 10%
Publicidad y
propaganda 24,000.00 26,400.00 29,040.00 31,944.0Q 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 oficindg  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 limpiezg 2,400.00 2,640.00 2,904.00 3,194.40 3,513.84{ Incr. 10%
Uniformes personal a
publico (13per) 2,600.00 2,860.00 3,146.00 3,460.60 3,806.66| Incr. 10%
Uniformes de persong
interno (4 per) 400.00 440.00 484.00 532.40 585.64]| Incr. 10%
Servicios basicos 25,284.00 27,81240 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 92,235.00 101,458.5C 111,604.3§ 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  98,510.5Q 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: AnexdN018,19,20,21,22, 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

950,000.0(

(15,736.85)

(45,667.50

(51,167.85

(52,618.71

(72,349.44

Cambios en
pasivos

Capital/Aportes
Socios

650,000.0(

Deuda largo plaz¢

300,000.0¢

(64,000.00)

(46,680.00

(52,281.60

(58,555.39

(78,483.01

Crédito
proveedores
(Cuentas por

pagar)

10,125.0€

1,012.50

1,11375

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

600,000.0(

Otros activos fijos

298,136.31

Inventarios

10,000.0¢

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 crédity -| 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 19,845.45 21,760.81 29,052.45 24,529.72
0.01 0.01 (0.00) (0.00)

Fuente: Anexo No 21.224
Elaborado por: La autora



4.5 Depreciaciones
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CUADRO DE
DEPRECIACIONES
) DEPRECIACION
ANOS ANUAL
Construccion 220,000.0( 20.00 11,000.00
Equipamiento Cafeterial 14,281.84 5.00 2,856.37
Equipamiento oficina 20,986.44 5.00 4,19729
Habitaciones 41,008.03 5.00 8,201.61
Museo 1,860.0C 5.00 372.00
Inmueble 600,000.0( 20.00 30,000.0(¢
Depreciacion 56,627.26
Total Activos Fijos Netog 898,136.3]
Elaborado por: La autora
4.6 Cuadro de amortizacion del crédito
300,000.0( 12% 55,481.00
PAGO NUEVO
CAPITAL PAGO INTERESES| CAPITAL CAPITAL
1 300,000.0¢ 100,000.0C 36,000.00 64,000.00 236,000.0(
2 236,000.0( 75,000.00 28,320.00 46,680.0¢ 189320.00
3 189,320.0( 75,000.00 22,718.4( 52,281.60 137,038.4(
4 137,038.4( 75,000.00 16,444.61 58,555.3¢ 78,483.01
S 78,483.01 87,900.00 9,417.96 78,482.04 0.97
112,900.971 299,999.03
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4.7 indices financieros

4.7.1 Endeudamiento

Se hapresentado 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 opcién real de financiacién en caso de que lo requieran.

Para el presente ais$ se ha incluido en la inversion el costo del inmyebtia
vez que forma parte de los actvale la empresapor ello la tasade

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 ejecutamgliode

uso sin la necesidad de crédito, deberian hacer el siguiente andlisis sobre el dinero
invertido, el rendimiento siempre sera yoa que si lo tendrian en cuenta de
ahorro o pbfiza, considerando las bajasdasle interés que generaademaslos

propietariosdeberian analizar la pérdida del valor del dinero por la inflacion.

4.7.2 Rentabilidad

Al ser un proyecto no coewcional @ la ciudad de Lojaje acuerdo al andlisis de

la informacion antes presentada,espera que la empresa obterggaabilidad a
partir delcuartoafio de funcionamientg@ues se ha considerado que durante el
afo cerpsdo setrabaja en la ejecucion del gexto por lo cual no existe ingreso
provenientes de la operaci@micamente se cuenta con el aporte de los socios y el

financiamiento bancario como capital de trabajo.
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Igualmentese puedever que el analisis de la rehiidad esperadsse enmarca

dento de la experiena que tienen la mayor parte @enpresas durante los
primeros afios de funcionamientday 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 presemstudiose puede concluir quel Hotel Casa
Museo es un proyecto innovador y Unico, para la ciudad de Loja, ademassque

vez es unncentivopara écrecimiento de la cultura de la ciudad.

En la ejecucién de tstrabajo se ha detectado como probleue las diferentes
instituciones que se encargan del turismo, sea Ministerio de Turismo, Gobiernos
Provinciales, Municipae no traban en forma conjuntai organizada. La
informacion recabada de las diferentes fuentes no concuerdee si o esta

atrasads.

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

proyectos como el planteado en esta tesis.

No existen datos ni estadisticgasles con las cuales se pueda ape@se conoce

la cantidad de tistasque ingresa d pais, sea por aire mar o tierra, el rango de
edad de ls visitants que lleganlas clasesde turismo y qué buscan cada una de
ellas, la falta de informacion ha sido una gran dificultad para la realizacion de

estudioxcomo el actual.
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Un plan vinculado al turismo y la cultura, que da como resultado el sainame
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 patriggyrnyal que son
fieles testigos de la historia, agregan a una ciudad los valores inmateriales de

cultura, religién y tradicion.

Con respecto a leestauracionremodelacion y cambio de ude la edificacion se
ha podido apreciar que hay organismos como whibpio de Loja, y el Instituto
Nacional de Patrimonio Cultural, que se encuentran interesados en que se efectien
este tipo de obras, buscan salvaguardar y precautelar el patrimonio tanto tangible

comoel intangible de la ciudad.

Delo expuesto en los p@afos anteriorepuedoconcluir que es importante guas
instituciones sefaladagiabajen y apoyen a los propietarios de los inmuebles
patrimoniales con proyectos ersgicios de restauraciorgue les permita ser
sustentables en el tiempo. Estos reguigle un alto costo de mantenimiento que
adicionado a la dificultad de encontrar operarios en reparaedapia, adobe,
barequelo que ocasiona que el deterioro ponga en riesgo su permanencia en el

tiempo del inmueblg sea aun mas complicado.

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

uso & la alternativa practica pasar mantenidos y preservados.

La infraestructura hotelera@atorana, 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 recymsgs0s

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

maspromocion 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 vinculadga actividad,se
desprende la necesidad de que el estado, la incluya como pedtatatal como
lo concibenen: México, Espafia, donde elgreso nacional bruto, generagdor
este concepto es uno de los mas altos.

En la ciudad se ha planteado este petiyepiloto, de transformacién de una
vivienda familiar en un Hotel Casa Museo, con la finalidad de demostrar que un
bien improductivo, que solo genera gastos de mantencion 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 impalante que se debe resaltar es la forma como se ha realizado la
fijacion 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 deja, pero este Hotel Casa Museo, al tener el
caracter de exclusivo, las tarifas a implementarse podran ser mas altas (dato que
se obtuvo del analisis de proyectos similares realizados en otras ciudades) con esta
variacion de precios las utilidades espesa podrian ser superiores a las

expuestas.
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5.2 Recomendaciones

Luego de concluidel 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 prezma@ de lo que se puede lograr si la cultura y

el turismo trabajaran en conjunto.

Se considera que es convenieniee los propietarios emprendan el proceso de
restauracion conservacion y adaptacygara dar a esta edificacion patonial un
nuevo usp considerandaue, es la Unica forma que reismo se preserve en el

tiempo,sea autosustentable anraantenimiento y conservacion.

Otro puntoque se deberia tener en cuerda la necesidad de conseguir una
franquicia como la que mantienen la Mansiorcéxlar, 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 mercad@ posibilidad de obtener mayoresgiasos
proveniente del cobro tarifas sesignificativo. Esto se reflejaria directamente en

indices de rentabilidad mas atractivos para los inversionistas.

De darse el cambio de uso es importasugerir que se réee una adecuada
capacitacion al persoha&n planta con cursos permanentes sobre atencion al

cliente, computacion entre otros, pharandar una atencion personalizada.

El capital humano a contratarse debera ser parte fundamental del Hetel C
Museo, debido a que de édliepende elverdadero ¥to del proyecto.Los
profesionales quéaboren deben brindar el apoyo que el cliergguiera para
satisfacer sus mas excéntricos caprichos, la efi@ememostrada le
proporcionaréseguridad, confianza y serda la mejor forma de promocién que la
empresarealice. 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 agrolineas

entre otras.

Es importante también sentga alternativas diferentes de servicios extras,
marcando la diferencia frena 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
all4 ofertando turismo rural, ecolégice dventura, religioso, que la provincia de

Loja ofrecea los visitantes.

Se sugiee al llustre Municipio de Lojaa través de los concejales del cabildo se
elabore una ordenanza en la que se imgida exoneracion de impuestos
municipales por un periodoeccinco afios para incentivar a los propietarios de
bienes patrimoniales a e interesen en conservarlgsoy ende preservarlos en

el tiempo.Por medio del Departamento de Centro Histérico, el Municipio de Loja
deberia motivar a los duefios de imbles patrimoniales, para queuedn
conservarlos y restaurarlas travésde un adecuado soporte técnipara 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 deso racional de los inmuebles, controlando que durante
el proceso de conservacién, 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 dedtlor e internamente las autoridades
locales deben aunar esfuerzos para lograr vender a Loja como un destino turistico
seguro, dtado de naturaleza virgen, cprnoductos agro industriales como es el
café cuya calidad ha empezado a seconocida por su erlente sabor, estos

entre otros muchos aspectos, apd@yeaa forjar una marca Loja dentro del pais, la
misma que despertara mayor interés por conocer el lugar beneficiando

implicitamente n mayordesarrollo turistico.

Luego de realizado el analisis detfhitidad 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 proyectospggEaeobtengan las

primeras ganancias a partir @elartoafio de funcionamiento.
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ANEXOS

ANEXOS No. 1: FOTOS DE LA EDIFICACION P LANTA ALTA

Foto 2: Salon principal
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Foto No. 3 Otro angulo del salon 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 panoramica planta aksquina nororiental

FotoNo. 6 Corredor lado oriental
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Foto No. 8 Vista del corredor occidentplanta alta
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Foto No. 10 Detalle de pisos y pasamanos péaalta
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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 silanta alta
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ANEXOS 2: FOTOS DE LA EDIFICACION PLANTA BAJA

Foto No. 15 Vista del corredor nortglanta baja
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Foto No. 17Corredor lado occidentallanta aja
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Foto No.20 Patio centrépanta baja

FotoNo. 21 Vistadel detalle de la grada de servicio
Planta baja
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Foto No. 3:Vista superior la cubierta
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ANEXOS No. 3: ESCRITURAS DE LA VIVIENDA: 1937 Y 1964




Paginall29

_por sf mismo lg
; ci&n de los bienes w;;u Por sus padres

cuota que corresp

4i,¢.




Paginal130




Paginall31




10

11

12

13

14

6

17

18 |

19

®

¥

23 |
24
25
ot

Paginall32

_  sa Bguiguren,estén sabisfechos integremente por

los herederos,de tal manera queé s propiedades
adjudicedas se ballen libre de gravamen.- Los-

- gefiores ot \tes,han obtenido sus respectivas

“cédulas de sgriculturs,nimeros cero cero cu tro-

" eientos cincuents S€ & 0 cero ‘cus 0clénto

- gincuenta y sietejy, cero cero custrocientos cin-

uenta y ocho; y se facullan mutusmente pera soli-

_ citar por si o por tercero lg inscripcidn de esta
- escritura,de la que se deré una primera copia a

_ cada interezado.- Cumplidos previgsmente los requi- |
 sitos legeles,yo el Noterio,df lecturs de todo es-
| = te instrumento a los sefores otorgantes,en présen-
- cis de ‘los testigos A T T
_  te lugsr,iddneos y conocidos por uf,seiores: Ul-

_ pisno Brazo,ienuel sarfe Cuesta y Luis Felipe Ja-

_ pe,se ratificaron su lo -expuesto y firman los com-

_ parecientes en unided de ecto,con los testigos y

- conmigo el Notario. Doy £é.- (firmen): Virginia

- Bguigurea B..- (f) nosa Bleng Bguiguren.- (f): le~-
auel &. Bguiguren.- (£) Ulpiano Brazo Goe="(f) Ma-

nuel M. Questa.- (f): Luis F. Jepa.-(£): Bl Nota-

_ rio; Neptali Remdn Verges.- Notsrio Pdblico.".-

Bs fiel copis de su ori-_
| ginsl,en f£é de ello,confiero este DOCEAVA COPIA

=5 hid. Y lificgd o, gue ~ sello.siegno mo en

sd de Loje, @ los Veinte y seis a8 del

- 4




Paginall33




Paginal|l34



