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INTRODUCCION

A partir de la ultima década los cambios en las economias y los mercados
internacionales se han caracterizado por el fenomeno de la globalizacion que

representa un estado de competencia internacional.

Este fenomeno ya no es un suefio del futuro y por que no decirlo actualmente ya se ha
convertido en parte de nuestras vidas y las empresas que no actuan bajo esa directriz
tendran notables complicaciones y desventajas. Todas las micro y macro empresas se
deberan preparar para crecer sostenidamente y fortalecerse dentro de esta interrelacion

mundial considerando un notable apremio el tiempo.

Este elemento indispensable que es el tiempo nos lleva a prestar atencion a la
estrategia y tacticas enfocadas a la economia del cliente y turista interno y externo, lo

gue exige maxima capacidad para detectar cambios en el entorno comercial.

De todo lo antes mencionado nace la oportunidad de analizar la factibilidad de
desarrollar una infraestructura (departamentos y hotel) que cumpla los mas altos

estandares de calidad y servicio dentro de un entorno cambiante y competitivo.

El objeto del presente estudio es la de crear un conjunto de departamentos
multifamiliares que ayude a financiar la creacién e implementacién de un hotel dentro de
la misma infraestructura, en la peninsula de Santa Elena especificamente a la entrada
del malecén de Salinas, en vista del notable crecimiento turistico y comercial en la

ultima década.

El desarrollo de este estudio nos ayudara obtener una mejor idea de como desarrollar
la actividad comercial y turistica en este balneario, analizando las amenazas vy
oportunidades del entorno, las variables macro y micro empresariales, que

determinaran su correcta viabilidad.

v




La tesis esta estructurada en tres capitulos:
En el capitulo |, se hace el disefio de la investigacion, en el cual se presenta el
problema, marcos de referencia, objetivos, hipotesis, métodos, fuentes y técnicas de

investigacion.

En el capitulo Il, se presentan los diferentes andlisis que fundamentan la investigacion y

los resultados que determinan la viabilidad de la misma.

En el capitulo lll, se expone la propuesta financiera y el plan de accion y creacion.

Finalmente se abordan las referencias bibliograficas a las cuales se ha consultado,

conclusiones, recomendaciones y los anexos respectivos.

ING. JAMIL O. VELOZ S.




HISTORIA Y GEOGRAFIA DEL SECTOR

Guayaquil ciudad segunda en importancia en el pais, es el primer puerto maritimo de
Sudamérica y se la conoce como la Perla del Pacifico. El barrio de las Pefas, con las
edificaciones mas antiguas de la ciudad, esta en proceso de restauracién y es una
muestra de la historia de la ciudad; hogar de pintores, escultores, escritores. Las
iglesias como la Catedral, Santo Domingo, la Basilica Menor de la Merced, San
Francisco reflejan la importancia de la practica del catolicismo de los habitantes que la

forjaron; su cultura esta expuesta en los innumerables museos.

Sus habitantes, su ritmo de vida, el clima, la hacen especial. Muy cerca de Guayaquil se
encuentra Yaguachi y un atractivo son sus fiestas agostinas de San Jacinto; Salitre y
Urbina Jado son famosas por el rodeo montubio, en el que el campesino costefo
demuestra su habilidad en el manejo de los potros chucaros y lo romantico de sus
amorfinos; la poblacion de Duran que se encuentra cruzando el puente de la Unidad

Nacional, es un lugar desde donde se mira Guayaquil con otra perspectiva.

La llamada Costa Azul consta de un sinnimero de balnearios como playas la que lo
rodea una vegetacién rica en palmeras; Salinas, convertida en centro vacacional
moderno y metropolitano, con infraestructura hotelera y, en temporadas centro de
eventos internacionales de deportes acuaticos y artisticos; Ayangue Anconcito, Olén,
Santa Elena; Montadita, visitada por deportistas nacionales y extranjeros para
campeonatos internacionales de surf por los amantes de sol, del mar y de la diversion;
Punta Blanca; Punta Carnero donde la practica de la pesca deportiva atrae a todo el
mundo; Manglaralto tiene la belleza tropical;, San Vicente es muy visitada por sus aguas

termales y lodo provenientes del Volcancito, ricas en sodio, calcio petréleo y hierro.

La Reserva Ecolégica de Manglares-Churute es uno de los lugares ecoloégicos mas
importantes por ser la mayor area protegida (49383 has) de manglar del pais. Siete

cerros forman la cordillera que dio nombre a la reserva; la cubren dos tipos de bosques,
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en los altos humedos tropicales y en la parte baja seco tropical.

Salinas se encuentra ubicada a dos horas de distancia de Guayaquil, posee multiples
atractivos de una ciudad moderna, hoteles, restaurantes y centros comerciales sin dejar
de mencionar su hermosa playa y ofrece al visitante la comodidad y el confort que

busca para sus vacaciones.

Nuestro hermoso balneario esta situado exactamente a 141 Km. de Guayaquil y a 549
Km. de Quito, sitio de descanso de la clase alta guayaquilefia. No solo las personas
pudientes lo visitan y disfrutan, sino también lo hacen las clases populares que
concurren a sus playas todos los fines de semana y en forma masiva, principalmente

los feriados de Carnaval y del asueto de Semana Santa.

Vale resaltar que los meses de julio y septiembre, recibimos a turistas de la Sierra y
otros de origen colombiano, quienes llegan divididos en tours estudiantiles y grupos
familiares. Por su infraestructura hotelera, Salinas se desarrolla arquitecténicamente
con grandes rascacielos que hacen juego con su mar Salinas es considerado el primer

balneario del pais.

Salinas esta ubicado en la Peninsula de Santa Elena y se extiende hasta la Puntilla de
Santa Elena en el extremo mas occidental de la provincia del Guayas. Sus limites son al

norte, sur y oeste el Océano Pacifico y al este Libertad y Santa Elena.

Su playa tiene una extension de 15 Km. en su mitad hay una punta menor (Punta de
Chipipe), que alberga el Yacht club y un rompeolas, el cual la divide en dos zonas de
playa: San Lorenzo (También llamada la Polar) y Chipipe.

Cuenta con aguas de temperatura calida de un promedio de 24 grados centigrados lo
que hace que este balneario sea el centro de diversiéon para bafistas de toda edad y

condicion fisica con buenos restaurantes y hoteles, cuenta con modernas discotecas,
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las que presentan artistas de moda entre enero y abril.

Debido al notable crecimiento de turistas tanto nacionales como internacionales a este
balneario vemos la oportunidad de edificar un hotel multifamiliar con lujosos
departamentos y suites los mismos que se elaboraran en dos etapas constructivas tanto
de alquiler como de venta, enfocando nuestro andlisis a la clase media alto como

objetivo de mercado. *

' Proyeccion y Censos afio 2003- www.inec.gob.ec
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CAPITULO |
DISENO DE LA INVESTIGACION

1.1 PLANTEAMIENTO, FORMULACION Y SISTEMATIZACION DEL
PROBLEMA
1.1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Ecuador, de acuerdo al Censo 2001, cuenta con ciudades que tienen capacidad de
consumo y desarrollo muy importante. La poblaciéon de las dos ciudades mas grandes,
Quito y Guayaquil es de 1.399.814 y 1.952.029 respectivamente. Ambas representan el
28% del total de la poblacion del Ecuador y la capacidad de consumo de los niveles
socioeconomicos alto y medio (14%), representa el 51% del poder adquisitivo en estas

ciudades.

El pais cuenta con cuatro regiones (Costa, Sierra, Selva Amazodnica e Insular), 22
provincias, 214 cantones (ciudades), 359 parroquias o sectores urbanos y 786
parroquias rurales. Las principales provincias con mas de 500.000 habitantes son seis:

Guayas, Pichincha, Manabi, Los Rios, Azuay y El Oro.

Otras ciudades importantes, con una poblacion mayor a los 100.000 habitantes son:
Cuenca, Santo Domingo de los Colorados, Machala, Manta, Portoviejo, Eloy Alfaro

(Duran), Quevedo, Loja, Milagro e Ibarra.

La industria turistica es una de las mas relevantes en la economia mundial; en los
ultimos afios, su crecimiento ha sido significativo y se calcula que su aportacién al PIB

mundial es mayor que el de la industria automotriz. La OMT (Organizacién Mundial del

AUTOR: ING. JAMIL O. VELOZ S. -1-
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Turismo estima que en el afo 1997 hubo mas de 595 millones de viajeros
internacionales, 625 millones de visitantes en el afio 1998 y se captaron 444.741

millones de doélares en divisas del turismo internacional.

El turismo a la fecha crece a un promedio anual del 4% y se espera que nuevos
destinos mundiales desarrollen un crecimiento mayor en comparacion a los destinos

tradicionales (Estados Unidos, Francia, Espafia etc)

Debido a este notable incremento, afio a afio, del turismo en los balnearios de la
provincia del Guayas, especificamente en Salinas, queremos demostrar si existe la
factibilidad de desarrollar un lugar en donde disfrutar de una estancia que brinde
seguridad, agradable ambiente, confort, cercano a la playa y sobre todo, con programas
turisticos diferente a los actuales; se considera viable entonces la construccion de una
Torre Multifamiliar para poder vender departamentos, que cumplan con ciertas
caracteristicas demandadas por los potenciales clientes para a su vez, financiar la
implementacion de un Hotel que brinde las expectativas antes indicadas, a precios
asequibles y cuyo valor agregado impacte en la economia doméstica de todos los

turistas.

El analisis a efectuarse seran en base a factores externos e internos, (nuevos

desarrollos turisticos, niveles de ocupacion, nivel de empleo etc).

1.1.2 PROBLEMAS COMPLEMENTARIOS.

El sector hotelero y urbanistico de los balnearios en la actualidad ofrecen paquetes
promocionales similares tales como: Desayuno y Cena buffet incluido, TV cable, etc, de
acuerdo a la investigacién de mercados realizada en este estudio. El turista objetivo de
hoy en dia, se encuentra entonces en la necesidad de obtener innovadoras y mejores

opciones de distraccion, por ejemplo: tours de esparcimiento a diversas playas de la

AUTOR: ING. JAMIL O. VELOZ S. -2-
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costas, deportes extremos como el ski acuatico, bicicletas de mar, boyas (bananas),

velerismo, alquileres de Tricar y cuadrones, que son atractivos en nuestras playas para

los meses de bajo movimiento turistico. Es por este motivo que el Hotel presenta la

oportunidad de implementar estos planes complementarios de estadia incluyendo tours,

deportes y seminarios ecoldgicos propios de nuestro balneario.

1.1.3 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢ En que medida sera factible la implementacién de un Hotel en el balneario de Salinas,

fundamentado en la venta de departamentos multifamiliares, para cubrir la demanda

insatisfecha generada, especialmente en temporadas altas, en medio de un entorno

cambiante y competitivo?

1.1.4 SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA

a)

b)

Cuales son los requerimientos fundamentales que solicitan los clientes
potenciales en general

Cuales son los atractivos mas valorados por las personas que visitan las
playas ecuatorianas.

De que manera podriamos evaluar las temporadas altas y bajas y la
problematica mas frecuente que se da en el sector turistico en diversas
temporadas.

Que induciria a las personas a viajar a este balneario en diversas
temporadas, especialmente en las bajas

Cual seria la finalidad de las personas en viajar a Salinas.

Que tipos de requerimientos habitacionales son los que atraen mas a las
personas en particular

Hacia que segmento de mercado se enfoca nuestro andlisis de

requerimientos habitacionales.

AUTOR: ING. JAMIL O. VELOZ S. -3-
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h) Como esta conformado este mercado objetivo para poder fundamentar el
analisis

i) Que efecto tendra en el turista el ofrecer un Hotel con servicios diferenciados
de la competencia

j) Que elementos esenciales estarian dispuestos a aceptar por un pago
adicional.

k) Cual seria nuestro analisis de viabilidad para la venta de los departamentos

multifamiliares.

1.2 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

1.2.1 OBJETIVO GENERAL

“‘Analizar la factibilidad de implementar un Hotel en Salinas fundamentado en la
venta de departamentos multifamiliares dentro de la misma infraestructura,
basandose en un analisis interno y externo del mercado con diversos escenarios,

estrategias, indicadores y evaluaciones financieras.”

1.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

a. Realizar una investigacion de mercado dirigida hacia la determinacion de una

decisibn de compra, por parte de los clientes potenciales, de los

departamentos de la Torre Multifamiliar

b. Elaborar los correspondientes estudios arquitectdnicos, para determinar la

viabilidad técnica de implementar las Torres Multifamiliares

AUTOR: ING. JAMIL O. VELOZ S. -4 -
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c. Tercearizar una estrategia de publicidad para promocionar la venta de los

departamentos multifamiliares en las principales ciudades del pais.

d. Con el financiamiento obtenido, iniciar los estudios de viabilidad de la

implementaciéon de un Hotel en Salinas con caracteristicas bien definidas.

e. Determinar la demanda turistica de la zona o sector en comparacion a la

oferta en las diferentes temporadas.

f. ldentificar las opciones de preferencias de los potenciales huéspedes

nacionales e internacionales.

g. Establecer el indice habitacional promedio de visitas de los turistas al hotel.

h. Determinar los motivos de la visita y el tiempo de permanencia de los turistas

en el sector.

i. Analizar las promociones y ofertas existentes en la zona por parte de los

competidores.
j. Realizar los estudios necesarios para elaborar una excelente planificacion
estratégica que debera emprender la administracion del Hotel, junto a los

disefios organizacionales, y el tipo de control administrativo que se aplicara.

k. Realizar los estudios de viabilidad técnica previos a la construccion e

implementacién del Hotel.
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|. Determinar la viabilidad financiera de la implementacion del Hotel

fundamentado en el financiamiento obtenido por la venta de los

departamentos multifamiliares.

1.3 JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

En vista del notable crecimiento turistico del nuevo milenio, producto de la globalizacion
y del marketing turistico que esta efectuando el gobierno actual a través del Internet y
multiples medios de comunicacion, se desarrolla la idea de construir una Torre
Multifamiliar para vender departamentos a un sector de la poblacion que aspira poseer
una vivienda propia, comoda pero a su vez lujosa, en un sector privilegiado del
balneario de Salinas; de esta manera, a su vez, se podra conseguir el financiamiento
necesario para implementar un Hotel que brinde mas alla de un alojamiento singular,
diversos atractivos turisticos que el entorno (competencia) no ofrece actualmente. Dado
que las personas en general buscan de medios vacacionales familiares y de
esparcimiento diferenciadores, una correcta estrategia de servicios y de precios

determinara entonces la factibilidad de llevar a cabo el siguiente estudio.

La idea de desarrollar este plan estratégico es el de aprovechar el crecimiento del
turismo no solo en temporadas invernales, sino a lo largo del afio donde se puede

disfrutar con mayor tranquilidad del ecosistema que brinda Salinas y sus alrededores.

Adicionalmente, Salinas y su entorno no solo se desarrollarian en el ambito turistico
sino que ademas, creceria la parte comercial que se encuentra debilitada durante los

meses de Mayo a Noviembre.

Desarrollando un excelente plan de marketing estratégico junto a un analisis financiero
bien estructurado y fundamentado, obtendriamos notables beneficios econémicos, no

solo para el proyecto, sino para el conjunto de la sociedad ecuatoriana.
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Una correcta estrategia de promociéon de los departamentos multifamiliares dara el
toque puntual para la viabilidad del estudio propuesto. De esta manera se demostrara,
financieramente, la factibilidad de implementar un Hotel con los recursos obtenidos de
la venta de los departamentos para cubrir una demanda insatisfecha en temporadas
altas y medianas del balneario, contribuyendo al crecimiento del sector turistico, pieza

fundamental del progreso econémico del pais.

1.4 MARCO REFERENCIAL DE LA INVESTIGACION

1.4.1 MARCO TEORICO

Segun estudios, Jorge Eliécer Prieto Herrera considera que el Analisis Financiero es

una herramienta que nos ayudara a demostrar la factibilidad de implementar el Hotel
con los fondos propios y obtenidos por la venta de los departamentos de la Torre
Multifamiliar, edificio que servira también como garantia hipotecaria para completar el
financiamiento necesario para la puesta en marcha del Hotel mediante un préstamo

bancario.

El analisis financiero toma en cuenta el valor del dinero a través del tiempo

= Una unidad monetaria de hoy es diferente a una de mafana, de la proxima
semana, del préximo semestre, afio, etc.

= El dinero cambia de valor a través del tiempo, por efectos de la inflacién y por su
costo de oportunidad.

*= El uso del dinero ajeno tiene un costo. Ese costo es el interés que se paga o se

gana por un capital en un determinado periodo.
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= El calculo del interés en el comercio y en el sector financiero para operaciones de
corto plazo se lo efectia de manera simple; es decir, tomando como base de

calculo: el capital, la tasa de interés y el tiempo. La formula es la siguiente:

Is=P *i*n. Donde: P = capital, | = Tasa de interés, n = Tiempo

Dado que un valor futuro es igual al capital mas los intereses. Entonces:

F =P + s, pero Is = P*i*n. Se reemplaza en F = P + p*I*n. Se obtiene factor comun:
F=P(1+i*n)

La relacién anterior indica que conociendo el capital, la tasa de interés y el tiempo; se

puede calcular el monto acumulado o valor futuro.

La Anualidad es un valor igual que se paga o se cobra, en periodos iguales. Una
anualidad puede ocurrir diariamente, mensualmente, trimestralmente, semestralmente,
etc. La anualidad mas utilizada en los negocios corresponde a la anualidad vencida, es
decir, aquella que ocurre al final de cada periodo. Esta anualidad es la base para

determinar la amortizacién de un préstamo bancario, ya que ayuda a determinar el pago

que hay que realizar para amortizar el financiamiento externo. Con el uso de una tabla

en Excel, se puede determinar el monto total que hay cancelar, capital mas intereses.

La forma para calcular el valor presente de una anualidad es:

P=A[(1—=(1+iy"/i]
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Dentro de los métodos existentes para la Evaluacién Financiera de una Inversion, se

utilizaran los siguientes:

Periodo de recuperacion del Capital
Tasa interna de Retorno (TIR)
Valor Actual Neto (VAN)

Relacion Costo / Beneficio

o & B0 [ e

Punto de equilibrio

Todos estos métodos de evaluacién financiera sustentaran la viabilidad financiera de
implementar el Hotel, fundamentado en la venta de departamentos multifamiliares en el

balneario de Salinas.

Forma parte de nuestro estudio DENNIS L FOSTER quien considera que “Los Hoteles,
moteles y resorts constituyen la séptima industria mas grande de Estados Unidos y del

mundo”.

Respecto a los Hoteles considera que “Cualquier negocio que proporcione alojamiento

temporal a cambio de un pago es un establecimiento de hospedaje”.

Los clientes de un establecimiento de hospedaje se llaman huéspedes o clientes. La

instalacion en la que se proporciona el hospedaje se denomina establecimiento. Varios

establecimientos manejados por una misma compafiia se llaman cadena. Todas las
personas que en un momento u otro pueden obtener la oportunidad de quedarse en un

hotel componen el mercado hotelero. 2

Otros autores como PEDRO J. GARCIA ARTIDES consideran que los hoteles se

? Dennis L. Foster, Introduccion a los viajes y al Turismo. Edicién McGrawwhill. México 1994
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pueden dividir en dos categorias comercial y de turismo y descanso.

El mercado comercial estd compuesto por personas que viajan como parte de su

trabajo, como los representantes de ventas, gerentes de negocios y quienes asisten a

convenciones y seminarios. El mercado de turismo esta formado por personas que

viajan por diversion, deportes o entretenimiento.

Existen instalaciones adicionales tales como salas para conferencias, auditorios,
campos de golf, tenis disefiado para atraer grupos selectos. El mercado comercial es
relativamente constante durante el afio, mientras que el mercado de descanso suele ser

estacional. La temporada alta es un periodo de maxima productividad, y la temporada

baja de poca actividad.

Segmentos de la industria se caracteriza por tener un conjunto de caracteristicas
comunes:

e Econdmicos / con servicios limitados

¢ De mediana categoria

e Suites

e De primera clase

e De lujo

Econémicos tarifas 45% mas baja que los hoteles de primera clase, construidos en
terrenos poco costosos empleando métodos de construccion prefabricada, por lo que
los costos de operacidén son bajos ya que no cuentan con los servicios adicionales de

los otros, emplean poco personal.

Mediana categoria con lujos y comodidad superiores al promedio tienen servicios de

alimentos y bebidas, las habitaciones mas costosas tienen vista a un paisaje escénico.
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Suites proporcionan areas separadas para dormir y cuartos de estar en todas las
habitaciones. Algunas de ellas estan disefiadas para estancias prolongadas y pueden
ofrecer tarifas reducidas para alquiler por fin de semana, por mes o por temporadas.

Las tarifas son comparables con los hoteles de mediana categoria.

Primera Clase son lujosos y con personal muy capacitado y excepcionales

instalaciones para alimentos y bebidas, también se denomina hoteles de clase ejecutiva

o de clase superior y suelen tener suites de lujo, dos 0 mas comedores y un bar.

De lujo ofrecen llamadas normas de excelencia en cuanto a lujo y confort, eficiencia y
alimentos y bebidas. Un hotel de lujo puede tener dos o0 mas comedores lo cual incluye

cuando menos un restaurante estilo gourmet con Chef internacional.

La organizacion de un hotel puede contar con ocho subdivisiones basicas:
2. Administracion

Habitaciones

Servicio de alimentos y bebidas

Servicios a los huéspedes

Mercadotecnia y ventas

Contabilidad

Seguridad

© © N O o b~ B

Mantenimiento

Cada divisidon esta encabezada por un Gerente o director.

1. Administracion encabezada por un director ejecutivo (Gerente), director asistente

y varios especialistas de oficina.
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2. Habitaciones la incluye el departamento de recepcion, ama de llaves y el servicio

de personal uniformado.

3. Alimentos y Bebidas opera el comedor y el bar del hotel, el personal de

servicios a cuartos y de banquetes también forma parte de este departamento la
persona de mayor jerarquia es el chef ejecutivo. Las operaciones del servicio de
alimentos estan bajo la administracion del gerente del comedor o del jefe de
meseros, y el servicio de bebidas esta bajo la administracién del gerente del bar
o jefe de cantineros. Los costos son manejados por el contralor de alimentos y
bebidas.

4. Servicios de Huéspedes Un hotel de mediana categoria puede contar con un

salon de belleza, tienda de regalos y servicio de lavanderia organizada por este
departamento en otros hoteles alquilan estos espacios. Puede manejar este
departamento un Gerente de Servicio al cliente que se encargue de otros
servicios adicionales. También puede funcionar un agente de viajes o

representante de una compania de vehiculos.

5. Mercadotecnia y Ventas se divide en cuatros areas principales:

e Ventas Generales

e Ventas de grupos y convenciones
e Ventas de banquetes

e Publicidad

6. Contabilidad se divide en dos areas principales:
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e Caja General

e Cuentas por pagar

7. Mantenimiento se divide en dos areas principales:

e Control ambiental

e Reparacion y mantenimiento®

La ESCUELA DE HOSTELERIA Y TURISMO DALY S. L categoriza a los HOTELES,
MOTELES Y RESORTS de acuerdo a clientela y divide a los hoteles jerarquizandolos.’

Cateqgorias de clientes de Hoteles

1. Clientela de negocios

2. Clientela de familias

3. Clientela de resorts

Descripciéon de los hoteles y moteles

El hotel tradicional

Ademas de contar con habitaciones cdmodas con bafo privado, ofrece servicio de
alimentos y bebidas es descendiente de los grandes hoteles de la Edad de Oro: Waldorf

- Astoria en Nueva York, el Palace en San Francisco y el Plaza Hotel en Chicago.

Los resorts han sufrido incontables cambios con el fin de satisfacer los gustos

*Pedro J. Garcia Artiles. Estudios y Hoteleria. 1ra edicion Las palmas. Espafia 1994
4 Escuela Daly de Hosteleria y Turismo. 1ra Ediciéon Daly SL Tomo I. Barcelona Esparia 1995
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cambiantes de los clientes. Los primeros resorts fueron los vacacionales, los balnearios
de aguas minerales tales como Greenbrier en White Sulphur Springs, Virginia
Occidental, Saratoga en Nueva York y Warm Springs en Georgia. Estos les dieron
pasos a los hoteles en la playa, y en las montafias de Minnesota, Michigan, Arkansas

etc.

Durante los ultimos decenios han surgido dos nuevas categorias de resorts que han

resultado muy lucrativas:

Resorts (SPA) orientados a la salud surgié en los afios 60, con servicios especializados

de control dietético, regimenes de ejercicio e instalaciones para fomentar una buena

condicién fisica. °

Para efectos de desarrollar de demostrar la viabilidad de nuestro estudio Peter Druker

considera que una correcta Planeacién estratégica no significa que decision voy a

tomar mafiana sino que decisién debo tomar hoy para conseguir lo que quiero manana.

Es una herramienta muy util para la organizacién y para los directivos ya que nos

permite enfrentar los cambios.

La Planeacion Estratégica significa seleccionar las misiones y objetivos de la empresa
los mismos que nos ayudaran a determinar el resultado mas viable y las acciones

necesarias para cumplirlas y requiere por lo tanto la toma de decisiones.

> Escuela Daly de Hosteleria y Turismo. Ira edicion Daly SL Tomo II Barcelona-Espafia 1995
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La Planeacién Estratégica nos ayuda a tratar con el porvenir de nuestra decisiones
actuales por lo tanto se considera un proceso o un conjunto de planes

interrelacionados.

La formulacion de la Estrategia permite a la organizacién enfrentar las siguientes

interrogantes:

% ¢Qué esta haciendo ahora la empresa?
% ¢Qué ocurre en el entorno?

% ¢ Qué deberia hacer la empresa?

s ¢Dbénde estamos?

« ¢Dobénde queremos ir?

s ¢Podemos llegar ahi?

s ¢ Qué estrategias lograran los objetivos?

% ¢ Qué decisiones deben tomarse ahora para llegar donde se desea?

La Estrategia, segun Igor Ansoff, es el proceso de acoplamiento entre una organizacion

y su entorno.

La Estrategia y los objetivos describen conjuntamente el concepto de negocio de la

empresa.

La Estrategia, segun Henry Minsberg, puede ser vista como una serie de actuaciones

coherentes, por las cuales la organizacién establece
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1.4.2 MARCO CONCEP'LUAL

1.4.2.1 HOSPITALIDA‘D

En mi opinidn

Se denomina_hospitalidad como la recepcioén y trato amigables a todo extrafio. Esta

industria consta de negocios e instituciones que proporcionan hospedaje, alimentos y

otros servicios esa es la responsabilidad de los que trabajan en esta industria. Por tal

motivo es considerada la Iéptima industria en importancia en Estados Unidos, y el

servicio de alimentos y bebidas constituye la cuarta mas importante. Los Estados

Unidos es considerado I‘ider mundial en la construccion de hoteles y la venta de
habitaciones. Veinte y tres centavos de dolar que desembolsa un viajero se gastan en
hoteles y veinte y un centavlos en establecimientos de alimentos y bebidas.

1.4.2.2 PLANEACION ESTRATEGICA HOTELERA

La planificacion estratégica hotelera consideramos que es el desarrollo de estrategias

que los gerentes esperan alcanzar para obtener resultados que alcancen objetivos

empresariales.

La Planeacion estratégica debera proporcionar la estructura de la planeacién operativa

que nos llevara a poner en practica la estrategia.

La correcta planificacién estratégica debera conducirnos a la formulacion de la vision

estratégica.
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1.4.2.3 ESTADISTICAS E INFORMES

El indice promedio habitacional hotelero nos determinara la periodicidad ocupacional

de las habitaciones en un hotel determinado en distintas temporadas del afio. Se mide

teniendo una base estadistica histérica durante un ano calendario.

El control de disponibilidad nos marcara el nimero real, o proyectado, de habitaciones

que no estan ocupadas o reservadas en determinadas fechas. Sera nuestro reporte

estimado en base a reservaciones y ocupaciones anteriores.

Los porcentajes estimados de estancias, nos indicara las estancias prolongadas, breves

este por ciento de estanci‘as las dividiremos para las salidas y permanencias para
obtener el ratio estimativo. El mismo analisis lo haremos tanto para las reservaciones y

cancelaciones. Para el analisis se debe determinar un historico de: Q de habitaciones,

indices de ocupacién, salidas, permanencias del huésped, reservaciones, estancias

breves, estancias prolongaPas, # cancelaciones diarias, # reservaciones que no se

presentan, # de llegadas an}icipadas.

Los pronosticos de habitaciones nos mostraran una prediccién en cuanto a la ocupacion

proyectada durante un periodo determinado.

\
1.4.2.4 EL MERCADO HOTELERO

El mercado Hotelero lo conforman todas las personas que en un momento u otro,

pueden tener la oportunidad de quedarse en un hotel. Para apegarnos al desarrollo del

estudio de la tesis dividiremos a este mercado en dos categorias: comercial y de
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turismo y descanso. El mercado comercial lo componen personas que viajan como

parte de su trabajo, como t)s representantes de ventas de las empresas del medio y

quienes asisten a convenciones y seminarios. El mercado de turismo lo componen las

personas que viajan por diversion, deportes, familia, entretenimiento.

La temporada alta sera para nosotros el periodo de utilidad maxima, y la temporada

baja es nuestro periodo de poca actividad, donde nos concentraremos mas en obtener

participacién del mercado.

El segmento del mercado es una porcién del mercado que se caracteriza por tener un

conjunto de caracteristicai comunes. Se caracterizan por precio, lujo y servicio.

Nuestro segmento sera de primera clase. Considero que el ambiente debe ser lujoso,

con personal muy capacitad‘o y una excelente instalacion para alimentos y bebidas.

1.4.2.5 PLANEACION ESTRATEGICA, MISION, VISION, OBJETIVOS Y
METAS

PLANEACION ESTRATEGICA .- Herramienta util que sirve para enfrentar los cambios,

permite desarrollar las misiones y objetivos empresariales, los que determinaran el

. L : .
resultado mas viable y las ?cmones para cumplirlas por lo que requiere de la toma de

decisiones. ;
VISION.- Suefio a donde la organizacion desea llegar, bajo este suefio todos deben
enfocarse para alcanzar paso a paso la meta. Debe ser el centro de atencién de todo el

equipo de trabajo.
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MISION .- Contendra detalles propios orientados al cumplimiento de la vision y por ende
con su destino empresarial. El cumplimiento de esta misién debera analizarse afio a
ano para reorientar la marcha empresarial. La misién podra redisefiarse en funciéon de

las exigencias del entorno.

OBJETIVOS Y METAS.- Establecen lo que la organizacién quiere en un plazo
determinado. Los objetivos son mas generales y de largo alcance a diferencia de las

metas. Los objetivos nos | definen direcciones, las metas definen resultados mas

especificos y son de corto plazo.

1.4.2.6 EL CONCEPTO HOTEL & MULTIFAMILIAR

Nace de la formulacién del‘ problema, cubrir una necesidad adicional de vivienda con
servicios completos de hoteleria pero amparado en la venta de departamentos como
parte del proyecto multifamiliar. Lo que nos generara ingresos adicionales al proyecto

por las alicuotas de servicio que cobrara la organizacion.

El multifamiliar funcionara como una propiedad horizontal independiente del hotel. Los

duefios de los departamentos si desearian obtener este valor afiadido de servicio (no

obligatorio), tendran que sujetarse a las regulaciones impuestas por el hotel segun

contrato preestablecido del rso de las instalaciones anexas.

La organizacion podra deshacer el contrato en el caso de venderse la propiedad

hotelera bajo el amparo de propiedad horizontal del inmueble general.
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1.4.2.6 ANALISIS FINA

Sirve para verificar si una

comparar los ingresos netos

NCIERO®

inversién es factible y rentable, lo que hace necesario

futuros, respecto a la inversién global del proyecto; razén

por lo cual se presentan en este apartado los principales elementos y métodos que

permiten desarrollar de man

este estudio.

Horizonte del proyecto.- Cor

analisis financiero del proyec

era logica y sistematica el analisis financiero propuesto en

responde al tiempo fijado como referencia para realizar el

to.

Ingresos del proyecto.- Los ingresos principales del proyecto provienen de las ventas de

bienes o servicios que se producen

Punto de equilibrio.- Es el punto en donde los ingresos totales de una empresa se

igualan con los costos total

‘s. Puede ser expresado en volumenes de produccidén o en

porcentajes gracias al uso de formulas matematicas.

Inversiones en el proyectol- Hacen parte de los egresos de capital, previos a la

produccion y gastos preoperativos; se pueden estimar con una buena aproximacion

después de elaborado el programa para la ejecucion del proyecto.

Las inversiones son de tres tipos: (1) Inversiones Fijas, (2) Gastos de Capital previos a

la produccion o gastos preop

6 Nassir Sapag Chang, “Evaluacién de

erativos (inversion amortizable) y (3) Capital de Trabajo.

Proyectos”
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Financiacion del Proyecto.- La forma especifica en como se van a obtener los recursos

financieros necesarios para la puesta en marcha del proyecto. Pueden ser de dos tipos:

(1) Fondos propios o internos y (2) Fondos Externos

Los fondos o fuentes intest surgen de las utilidades retenidas, de la venta de activos

o venta de otros productos o servicios.

Las fuentes externas sonJlos créditos bancarios, prestamos de otras instituciones
financieras (cooperativas, fundaciones, ONGs) leasing, acciones, obligaciones (bonos)

e hipotecas.
|
\

Flujo de efectivo neto.- Re\Tulta de la diferencia entre los ingresos y egresos que se

espera que ocurran en el proyecto de inversion.

TMAR (Tasa minima atractiva de retorno).- La TMAR es la tasa de rentabilidad que

exige el inversionista por invertir en el proyecto en vez de en otra alternativa con un
menor riesgo. Se dice que representa su “costo de oportunidad”; la TMAR que un

inversionista puede esperar se la calcula tomando en cuenta la inflacién anual

pronosticada para los period‘os de proyeccion, mas una prima al riesgo, mas el producto

de la inflacién por la prima al riesgo.

Periodo de recuperacién de Capital.- Este método consiste en determinar el tiempo

necesario para recuperar la inversion inicial.

TIR (Tasa interna de retorr‘wo).- Es aquella tasa que hace el valor presente de los

ingresos igual al valor presente de los egresos al descontarlos al periodo cero.
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VAN (Valor Actual Neto).- También llamado valor presente neto, es el valor del proyecto

medido en unidades monetarias de hoy. Dicho de otra manera, es el equivalente en
dolares actuales de todos los ingresos y egresos, presentes y futuros, que ocurren en el
proyecto. Para evaluar la inversién utilizando el VAN, es necesario descontar el flujo de
fondos con una tasa de interés equivalente al costo de oportunidad del inversionista

(TMAR).

1.5 HIPOTESIS DE TRABAJO

1.5.1 HIPOTESIS GENERAL

“La posibilidad de implementiar un Hotel fundamentado en la venta de departamentos de
una Torre con suites multifamiliares en Salinas, sector San Lorenzo, sera por lo menos
del 70%”

1.5.2 HIPOTESIS PARTI}CULARES

a) La demanda turistica en temporadas altas del afio determina la factibilidad de

implementar este h‘f)tel.
|

b) Los clientes, por lo menos en un 70% prefieren este balneario por su

ecosistema, aventura, diversion, deportes y comercio.

¢) Un indice turistico atractivo de por lo menos (70%) para el estudio en todo el

afo determina la demanda potencial. Y el estudio del ingreso familiar y

particular de los potenciales clientes, asi como su gasto diario, determinara el

precio de los productos y servicios que se ofrecera.

AUTOR: ING. JAMIL O. VELOZS. -22-




UNIVERSIDAD TEGNOLOGICA EMPRESARIAL DE GUAYAQUIL
Maestria Administracion de Empresas

d) El tiempo de permanencia del turista lo determinan las expectativas y

bondades que brinda el hotel, sus promociones, precio y el del ecosistema

del sector.
e) Lo innovador del estudio tanto en sus promociones como en el servicio
diferenciador lo determina el cliente objetivo a través del anadlisis de las

encuestas a realizarse.

f) La tendencia turistica en el sector de los ultimos afios determina la ejecucion

del plan.

g) La correcta estrategia de precios impactara en el mercado al que se quiere

llegar.

h) El estudio de lo que hace la competencia en el campo hotelero y urbanistico

determina el éxito final de nuestro estudio.

1.6 ASPECTOS METODOLOGICOS DE LA INVESTIGACION

1.6.1 TIPO DE ESTUDIO

El presente estudio es de tipo descriptivo
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1.6.1.1 DESCRIPTIVO

Describe las etapas que se seguiran en el proceso investigativo y nos referiremos a las
caracteristicas de la recopilaciéon de informacion: técnicas, instrumentos, fuentes de
informacion primarias o secundarias, analisis de mercados, analisis estadisticos y

financieros.

1.6.2 METODO DE INVESTIGACION

Observacion, Induccion, deduccion, andlisis y sintesis.

La presente tesis se ha trabajado en funcibn de un analisis sistematico de
observaciones y a través de un proceso inductivo se llego a las conclusiones que se

presenta en el informe.

Al mismo tiempo, durante el estudio investigativo realizado se conocieron algunos
fendmenos de caracter general compartidos por diversas empresas urbanisticas y

hoteleras las cuales deductivamente explican sus situaciones particulares.

Los diagnosticos efectuados abarcan factores del macro entorno, micro entorno e

internos de la propuesta de creacién o empresa a implementar.

Los resultados de los diagnosticos permitieron llegar a conclusiones y recomendaciones

que el autor considera importantes.
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1.6.3 FUENTES Y TECNICAS PARA LA RECOLECCION DE INFORMACION

Las fuentes de informaciones primarias y secundarias

Las fuentes primarias se obtendran mediante instrumentos metodoldgicos construidos

expresamente para la obtencion de informacion, se utilizaran cuestionarios
estructurados que se aplicaran mediante entrevista personal, telefonica, medios

informativos del medio o via ordenador.

Las fuentes secundarias se obtendran de informaciones que ya han sido recogidas

previamente en otras investigaciones, entidades u organismos oficiales. Aportaran

conocimientos sobre temas sustantivos, estadisticos, metodolégicos, etc.

Durante la investigacion se aplicaran encuestas particulares, telefénicas, entrevistas en
la busqueda de la informaciéon tanto en el mercado objetivo (clientes potenciales);

benchmarking del turismo y de los potenciales competidores.

Las técnicas de recogidas de datos se clasifican en cuantitativas y cualitativas.

La metodologia cualitativa utiliza informacion relacionada con las motivaciones vy
comportamientos de los individuos expresada de forma natural, sin instrumento
metodolégicos estandarizados, puede ser a través de un grupo de discusién o una
entrevista personal a profundidad con los tutores del trabajo. Lo ayudara para
establecer o sistematizar la encuesta que dara la parte cuantitativa.

La metodologia cuantitativa se determinara a través de la encuesta personal, telefénica,

correo u ordenador.
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1.6.4 TRATAMIENTO DE LA INFORMACION.

A. SELECCION DE LA MUESTRA

Muestra no probabilistica

B. ANALISIS DE LA POBLACION Y MUESTRA

% El sector urbanistico y hotelero

¢ Los turistas de ambos sexos

% De diferentes grupos de edades

+ Tanto internos y externos

% Turistas que visitan en distintas temporadas del afio

% Cuya relacion econémica es media alta hacia arriba

% Con ingresos superiores a los 1000 doélares americanos.

% Potenciales turistas que visitan los Centros comerciales de la ciudad.

% Grupos sociales de personas de los diferentes Clubes sociales de la ciudad de

Guayaquil.

C. RECOLECCION DE LA INFORMACION

La recoleccion de la informacién se realizara a través de la utilizacion de los siguientes

materiales:

a) El analisis del entorno turistico a través de documentales y estadisticos actuales.
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b) Encuestas aplicadas a las unidades de observacién (mercado competitivo y

turistas internos y externos).

c) Investigacion actualizada del Ministerio de Turismo, OMT, CETUR, Camara

provincial de Turismo, INEC y otros organismos del medio.

d) Investigacion de la prefactibilidad arquitecténica de la infraestructura.

e) Analisis de la viabilidad financiera de la propuesta de creacion.

f) Analisis del planteamiento estratégico de nuestro estudio.

D. PROCESAMIENTO DE LA INFORMACION

Recogida la informacién se procedera al analisis de la misma, consolidando en cuadros
estadisticos, matrices de atractividad conforme a la planificacion estructural del

proyecto, verificaciéon de la hipotesis y finalmente proponer la viabilidad del proyecto.
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CAPITULO 1l
ANALISIS, RESULTADOS Y DIAGNOSTICO

2.1 ANALISIS DE ENTORNOS

2.1.1 ENTORNO INTERNACIONAL

1. Recuperacién econdémica y politica de EEUU
2. Buena estabilidad politica de EEUU por la reeleccion del Presidente.

3. Excelente entorno econémico ecuatoriano y su creciente estabilizaciéon producto de

la dolarizacion.

4.- Agradable y envidiable ambiente ecolégico con futuro explorable y que es

apetecido por los turistas extranjeros.
5.- La importante devaluacién del délar frente al Euro.

Existen excelentes indicadores macroeconomicos positivos en EEUU tanto en sus
valores agregados como su mercado financiero por tal motivo el resultado de estos
indicadores presentan notables signos de recuperacion, estabilidad y crecimiento

global.

La industria turistica es una de las mas relevantes en la economia mundial, se calcula
que su aportacion al PIB mundial es mayor que el de la industria automotriz. La

Organizacién Mundial de Turismo en el afio 1998 estimo que en el afio 1997 hubo mas
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de 595 millones de viajeros internacionales y esta cifra llego en 1998 a 625 millones de
visitantes y se captaron 444,741 millones de dolares en divisas del turismo

internacional.

El turismo, como industria, mantiene a la fecha una tasa de crecimiento promedio anual
de alrededor del 4% y se espera nuevos destinos mundiales desarrollen un crecimiento
mayor en comparacion a los destinos tradicionales (Estados Unidos, Francia, Espana,

etc).

De acuerdo a World Travel Tourism Council, la importancia del turismo como industria
(bienes y servicios producidos para los visitantes) se ha incrementado de 1998 a 1999
en un 4.7%, siendo el 4.4% del PIB de la economia mundial en 1999, considerando
ademas a las actividades altamente dependientes del turismo (economia del turismo),
represento el 11.7% del PIB mundial y tuvo un crecimiento de 4.3% en el mismo

periodo.

La industria del turismo ocupo al 3.1% del personal total ocupado en el mundo, el cual
tuvo un crecimiento del 1.8% y junto con las actividades altamente dependientes

ocuparon al 8.2% del total, representando 67.8 y 192 millones de personas.

El turismo ha crecido de manera vertiginosa en los Ultimos afios, pasando de 25
millones de arribos internacionales en 1950 a 657 millones de en 1999. Ademas de
este gran crecimiento el turismo en el mundo se ha caracterizado por una diversificacion
importante, en donde los destinos vistos como productos han aumentado en tipos y

ademas se ha incrementado la competencia por el turista entre ellos.

Muchos nuevos destinos han tenido éxito tomando una participacion del creciente

mercado, de hecho normalmente estos nuevos destinos presentan un patrén muy claro
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de crecimientos repetidos por varios afios de hasta 2 digitos, los cuales normalmente
caen en ciclos en donde ademas se combinan periodos de bajo crecimiento o bien
hasta de crecimientos negativos para luego resurgir con crecimientos altos. Otra
caracteristica de los nuevos destinos ha sido el que éstos son muy vulnerables a
cambios politicos dentro y fuera de sus naciones, asi como a crisis en el clima
econdmico, en cambio los destinos tradicionales son mas estables ante estos cambios,

definitivamente esa es una hipétesis que explica los ciclos que se presentan.

Historicamente Europa (59% del mercado) y América (19%) son los receptores de
mayor importancia, sus destinos han crecido a tasas promedio anuales del 6.6% y del
5.9% entre 1950 y 1999. Sin embargo su participaciéon se ha visto reducida debido a
que la regién Asia-Pacifico del Este ha ganado mas importancia, llegando al 14% del

mercado mundial en 1999, a pesar de las crisis sufridas en 1997 y 1998.

Tendencias observadas por la OMT (ORGANIZACION MUNDIAL DE TURISMO)

/7

% En todas las regiones, la mayoria de los turistas viajan dentro de su misma
region, van del 59% en el Medio Oriente al 87% en Europa. Solamente en el
caso del Sur de Asia, éste es del 24%.

% Los turista africanos viajan a Europa (20% en total, en especial al Sur y Oeste de

Europa) y al Medio Oriente el 8%

% En Ameérica, después del continente propio, se prefiere Europa con un 21% de

los arribos generados.

< Asia — Pacifico del Este van primordialmente a Europa (15%) y a América (11%)
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% El 87% de los europeos viajan en su misma region, y por lo tanto superan a
cualquier otra region que genera visitantes en Europa. Ellos visitan como
principal destino exterior a América (6%), seguido de Asia — Pacifico del Este
(3.1%) y Africa (2.6%).

% 21% de los viajeros del Medio Oriente viajan a Europa, el 10% a Africa, en

especial a Africa del Norte.

% Los turistas del Sur de Asia viajan a Europa (26%), Asia — Pacifico del Este
(25%) y al Medio Oriente (17%).

Segun la OMT (Organizaciéon Mundial de Turismo), el turismo mundial tuvo un
crecimiento del 10% en el 2004 en relacién al afio anterior. La cifra de crecimiento en
millones de turistas por llegadas internacionales, lo cual representa un aumento
histérico después de tres afios de estancamiento a pesar del lamentable suceso

ocurrido en el océano indico a finales del afio. *

El crecimiento fue comun a todas las regiones. Tres de las cinco regiones crecieron dos

digitos Europa y Africa lo hicieron en un solo digito.

ESTIMADDO
VOLUMEN
D E
REGION % LLEGADAS
ASIA Y
PACIFICO 29 154 .000.000
O RIENTE
M ED IO 20 35.000.000
AMERICA 10 124.000.000
AFRICA 7 33.000.000
EUROPA 4 6.