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RESUMEN

Los hoteles boutique que se incorporan a la industria hotelera representan una nueva
tendencia que surge de las preferencias de los turistas exigentes, cuyos establecimientos
son de lujo y buscan diferenciarse de lo convencional y del trato impersonal brindado en
los hoteles masivos. Los turistas los prefieren porque son lugares novedosos que
cuentan con un buen servicio, detalles originales, alta tecnologia, privacidad y personal
capacitado listo para atender las necesidades de los huéspedes. Actualmente la ciudad
de Guayaquil cuenta con 11 hoteles boutique bien establecidos de acuerdo a su
ubicacioén y su infraestructura. La presente investigacion abordé el tema de la rentabilidad
hotelera porque resulta de maxima actualidad para aquellos empresarios que tienen
vision y quieren invertir en un hotel boutique. En tal sentido, se pretende responder la
siguiente interrogante: ¢cual es la rentabilidad de los hoteles boutique en la ciudad de
Guayaquil? Para lo cual se tomaron como referencia los principales indicadores
asociados a este concepto financiero hotelero que miden la competitividad vy
permanencia de esos establecimientos en el mercado. La tarifa media diaria o (ADR), la
tarifa efectiva o (REVPAR) y el porcentaje de ocupacién hotelera o (% OCC). Se
considerd para este estudio evaluar el primer trimestre de los afios 2017 y 2018 alos 11
hoteles boutique que la ciudad de Guayaquil tiene. Los resultados de los calculos
financieros realizados fueron favorables con respecto al primer trimestre de esos dos
afios y se determin6 que este tipo de hotel tiene una rentabilidad media del 65% al afio
con una tasa de ocupacion promedio del 50% mensual y gracias a la reputacion que
construyen consiguen fidelizar a los huéspedes, creando estrategias creativas y
experiencias memorables. Al ser rentable la oferta de este tipo de hotel estd en aumento
y seguira expandiéndose en el futuro mediato.

Palabras Clave: Rentabilidad, competitividad, hoteles boutique, indicadores financieros.



ABSTRACT

The boutique hotels that incorporate the hotel industry represent a new trend that arises
from the preferences of demanding tourists, whose establishments are luxury and seek
to differentiate themselves from the conventional and the impersonal treatment offered in
the massive hotels. The tourists prefer because they are new places that have good
service, original details, high technology, privacy and trained staff ready to meet the
needs of guests. Currently the city of Guayaquil has 11 well-established boutique hotels
according to their location and infrastructure. This research is based on the theme of hotel
profitability because it results from the maximum validity for those who have vision and
want to invest in a boutique hotel. In This sense, the following question is answered:
¢what is the profitability of boutique hotels in the city of Guayaquil? For what was taken
as reference the main indicators associated with this, the hotel financial site that improved
the competitiveness and permanence of these establishments in the market. The average
daily rate or (ADR), the effective rate or (REVPAR) and the percentage of hotel occupancy
or (% OCC). The first quarter of 2017 and 2018 of the 11 boutique hotels that the city of
Guayaquil has was selected for this study. The results of the financial analyzes were
positive with the first quarter of those years and it was determined that this type of hotel
has an average capacity of 65% per year with an occupation frequency of 50% per month
and thanks to half of the qualification that they build get loyalty to the guests, creating
creative strategies and memorable experiences. Being profitable the offer of this type of
hotel is increasing and is expanding in the medium term future.

Keywords: Profitability, competitiveness, boutique hotels, financial indicators.



1. INTRODUCCION

Son varias las marcas internacionales que se han introducido en el mercado hotelero en
la ciudad de Guayaquil, tales como Hilton Colon, Sheraton, Holiday Inn, Sonesta, etc. En
la que los hoteles presentan una saturacion en el servicio de alojamiento y como son
hoteles masivos el trato es impersonal y frio, esto se debe a los servicios estandarizados
gue imponen las cadenas hoteleras. Muchos turistas escriben resefias negativas en
redes sociales, se quejan y sugieren que sean mas atentos con los huéspedes y mejorar
Sus servicios complementarios y experiencias.

Las nuevas tendencias en el mercado apuntan que los hoteles boutique estdn en boga
porque generan experiencias culturales e histéricas, en la que los huéspedes valoran la
decoracion, la comodidad, los servicios complementarios, experiencias y la atencién
personalizada que brinda el personal del hotel.

Esta investigacion se plante6 para desarrollar las siguientes preguntas, ¢cual es la
rentabilidad de los hoteles boutigue en la ciudad de Guayaquil?, ¢cuéntos hoteles
boutique tiene actualmente la ciudad de Guayaquil?, ¢cudles son los indicadores de
rentabilidad de los hoteles boutique en la ciudad de Guayaquil? y ¢, cuales son los factores
gue inciden en el crecimiento de los hoteles Boutique?

El objetivo general de este estudio es: establecer la rentabilidad de los hoteles boutique
en la ciudad de Guayaquil. Cuyos objetivos especificos son: identificar los hoteles
boutique que tiene actualmente la ciudad de Guayaquil, determinar los indices de
rentabilidad de los hoteles boutique en la ciudad de Guayaquil y establecer los factores
gue inciden en el crecimiento de los hoteles boutique.



Los Hoteles Boutique nacieron en Europa en los afios 80, especificamente en Inglaterra
donde las viviendas de las personas adineradas habian quebrado y las utilizaron como
alojamiento. Luego el concepto se traslada a EE. UU para diferenciarse de las grandes
cadenas hoteleras y ofrecer exclusividad para aquellos que buscan experiencias
distintas.

Este tipo de establecimiento hotelero estd definido por una especial ubicacidn, su
esmerado servicio y elegante disefio. Fue la ciudad de Nueva York, la primera en donde
surgio esta opcion hotelera, pero no fue sino hasta la década de 1990 que acontecio su
expansion completa. Esta clase de hotel vino a colmar los vacios que habian dejado, en
la satisfaccion de los viajeros, las grandes cadenas hoteleras, las cuales seguian un
estandar bien definido e inflexible. Los hoteles boutique, a diferencia de aquellos, desde
sus origenes buscaron exhibir un caracter y un estilo sui generis (Hoteles Boutique en
Mexico, 2018).

La arquitectura y el disefio también fueron desde sus origenes europeos, factores clave
en la definicion de los hoteles boutique. A diferencia de otras alternativas de alojamiento,
los hoteles boutique brindaron mas alla de un sitio para pernoctar, toda una experiencia
de glamour y sofisticacion, capaz de satisfacer a los viajeros mas exigentes (Hoteles
Boutique en Mexico, 2018).

El ambiente y la decoracién de un hotel de esta variedad, suelen garantizar un ambiente
intimo y por demas sugestivo. Una de las caracteristicas particulares de los hoteles
boutique, se refiere a la atencion personalizada que ofrecen a los visitantes. Quienes
gestionan y atienden tales negocios, siempre buscan anticiparse a los deseos de los
clientes, a quienes se les considera mas que otra cosa, como invitados de lujo (Hoteles
Boutique en Mexico, 2018).

La aparicion del primer hotel boutique, a mediados de la década de 1980, revolucion6
por completo el ambito de la hoteleria. La idea original se le debe al empresario de los
Estados Unidos, lan Schrager. El primer hotel boutique reconocido como tal fue el
Morgans Hotel en la ciudad de Nueva York. Desde que aparecid este negocio, se
desarroll6 una novedosa manera de brindar alojamiento, con el propdsito de lograr que
los huéspedes se sintieran como en su propia casa (Hoteles Boutique en Mexico, 2018).

La tendencia de esos establecimientos es fruto de un nuevo concepto en la hoteleria que
lidera la nueva generacion de emprendedores y profesionales que piensan en lo creativo,
captando al viajero inteligente y tecnologico que aprovecha las tarifas competitivas, a
través de paginas web como trip advisor, booking, expedia, etc., para reservar su estadia
en esos hoteles.



Dentro del marco tedrico se establecieron dos teorias muy importantes que son:
economia de la experiencia que es cautivar las emociones de los clientes a través de las
experiencias, dos de los autores estadounidenses Joseph Pine Il y James Gilmore (1998,
1999) argumentan en su libro de la economia de la experiencia que las personas
prefieren gastar en vivir experiencias que, en comprar objetos materiales, los hace mas
felices y se considera un dinero bien gastado.

La economia basada en la calidad del servicio ha dejado de ser trascendente y le ha
cedido terreno a la economia de la experiencia, para lo cual proponen una clasificacion
y tiene cuatro dimensiones: experiencia de entretenimiento, experiencia educativa,
experiencia estética y experiencia de escape de la realidad.

En el contexto turistico, la experiencia vivida por el cliente es reconocida como una clave
de competitividad (Correia, 2014) y dado que las experiencias personales se tornan cada
vez mas dependientes de agentes comerciales e intermediarios donde los fabricantes de
experiencias son el motor de la economia (Rifkin, 2000). Por lo tanto, aquellos que logren
generar experiencias memorables en sus clientes aumentaran la rentabilidad de su
organizacion (Pine Il & Gilmore, 2002).

El autor estadounidense Jeremy Kifking (2000) manifiesta en su libro la revolucion de la
nueva economia que las experiencias nos acercan a conocer a otras personas, su
cultura, costumbres, gastronomia, etc.

Este autor narra sobre la evolucion de la nueva economia y que existen 4 etapas que se
han ido desarrollando con el tiempo que son:

Materia prima

Producto

Servicio

Experiencia

Hwn e

Un ejemplo de materia es: los granos de café, el producto: la taza de café, el servicio: es
la taza de café servida en restaurantes, pero aqui ya hubo mucha competencia porque
se considera a la calidad como una noma y es muy comun verla en cualquier buen
restaurante, entonces llega el cuarto elemento diferenciador que es la experiencia donde
nosotros pasamos momentos agradables con nuestras familias, amigos en lugares como
Sweet & Coffee, Starbucks, etc. Donde tienen como frase “Crear ambientes para atraer
a nuevos clientes”.



La segunda teoria es la Lealtad del huésped donde los autores estadounidenses Kumar
& Shahb manifiestan que la lealtad del huésped empieza cuando el cliente se siente
satisfecho. También relatan que la creciente competitividad de las empresas ha
generado estrategias para retener a los clientes, la lealtad surge como respuesta ante la
necesidad de fidelizar a los huéspedes mediante experiencias positivas que ofrezcan los
mejores servicios hoteleros.

Para Kumar y Shahb (2004) el valor del cliente en el tiempo es un método en el que se
propone que la organizacion invierta en la retencion de clientes selectos con base en la
informacion de los mismos, de tal manera que los programas o acciones de lealtad no
tengan un enfoque masivo que descontrole el presupuesto de la organizacién sino que
sea personalizado con un equilibrio entre satisfaccion del cliente y rentabilidad de la
empresa, sustentandolo en el forecast (Aguirre, 2017).

En la actualidad la economia de la experiencia y la lealtad del huésped esta sujeta a la
correcta fijacion de precios que consiste en crear una variedad de productos que
abarquen diferentes tipos de clientes, por ejemplo, un restaurante que quiera aumentar
sus ingresos deberia ofrecer un menu accesible al publico habitual y ademas un menu
mas completo de incluya bebidas de todo tipo por un precio superior. De esta forma se
asegura que captara diferentes nichos de consumidores (De Vitta, 2016).

Segun la coordinacion general de estadisticas e investigacién del ministerio de turismo
del Ecuador, los indicadores para medir la rentabilidad de los hoteles en la ciudad de
Guayaquil son ADR= Tarifa Promedio Por habitacién (Average Daily Rate) ingresos
promedio generados por cada habitacién - noche vendida. REVPAR= Ingresos promedio
por habitacion disponible/ Habilitada ( Revenue Per Available Room) y %OCC tasa de
ocupacion, Habitacion - noche ocupadas entre habitaciones - noche disponible
(Ministerio de Turismo del Ecuador, 2018).

Conceptos de los indicadores que miden la rentabilidad de los hoteles boutique:

1) Tarifa promedia diaria / Average Daily Rate (ADR): tarifa promedia pagada por
habitaciones vendidas; se calcula dividiendo los ingresos por habitacion entre
habitaciones vendidas.

Con su férmula:

Ingreso total por habitaciones
ADR=

Total de habitaciones Vendidas




2) Tarifa RevPAR (Revenue per Available Room) o Ingresos por Habitacion
Disponible, son los ingresos medios de un establecimiento por habitacion
disponible. Con su formula:

Ingreso total por habitaciones
REVPAR=

Total habitaciones disponibles

La diferencia entre la tarifa ADR y REVPAR es que la tarifa ADR para su calculo no
cuenta con las habitaciones desocupadas, en cambio la tarifa REVPAR si cuenta con el
total de habitaciones disponibles para su calculo.

3) Ocupaciéon / Occupancy %: El porcentaje de habitaciones disponibles que fueron
vendidas durante un periodo determinado de tiempo.

Ejemplo para sacar el REVPAR:
Para sacara el Revpar se lo puede calcular de dos formas, la primera de ellas es
multiplicar la tarifa ADR * el % de Ocupacion.

REVPAR= ADR*® Grado de ocupacion

Y la otra formar es dividir el ingreso total de habitaciones para el nimero de
habitaciones disponibles.

Por ejemplo, un hotel boutique tiene 50 habitaciones y durante el mes de abril tuvo un
porcentaje de ocupacion del 88% y una tarifa ADR de $66,66. Las 50 habitaciones se va
a multiplicar para los 30 dias (cabe recalcar que el calculo se lo puede hacer semanal,
mensual, trimestral, etc.) va a dar un total de 1.500 habitaciones disponibles. De esas
1.500 habitaciones disponibles se la va a multiplicar para el porcentaje de ocupacién
88% y da un total de 1.320 habitaciones vendidas durante ese mes. De las 1.320
habitaciones vendidas se lo multiplica para la tarifa ADR dando como resultado
$87.991,20 en ingresos de habitaciones, ese valor se lo va a dividir para el nimero de
habitaciones disponibles y sale un total de $58,66.

Los precios del ADR $66,66 y REVPAR $58,66 se lo aplica a varios tipos de clientes
como por ejemplo particulares, tour operadores, grupos, OTA, ejecutivos, etc.



2. METODO

Se realiz6 una investigacion para medir la rentabilidad de los 11 hoteles boutique que la
ciudad de Guayaquil tiene, los periodos que se tomaron en cuenta fueron el primer
trimestre de los afios 2017 y 2018. El articulo posee un disefio de investigacion no
experimental y se determind que la investigacion es de tipo documental donde se utilizé
libros, paginas web, articulos cientificos y revistas cientificas.

La investigacion tiene un enfoque cuantitativo siendo esta de tipo descriptiva. En cuanto
a la poblacién de estudio se tomé como base a 11 establecimientos hoteleros
denominados en su categoria como hoteles boutique. Cabe destacar que la ciudad de
Guayaquil solo cuenta con 11 hoteles boutique actualmente. De esta poblacién se sacé
los resultados pertinentes de las entrevistas.

Esta investigacion se llevo a cabo en el espacio geografico en la ciudad de Guayaquil,
especificamente en sectores como el centro de la ciudad, Barrio las Pefias, Kennedy
norte, Urdesa, Victor Emilio Estrada, Cedros, La Garzota, Entre Rios y Samborondén.

Los instrumentos que se tomaron en cuenta para esta investigacion fue la entrevista a
los gerentes o administradores de los 11 hoteles boutique que posee actualmente la
ciudad de Guayaquil. Se conto con la observacién directa y documentos de investigacion
como publicaciones de articulos académicos, libros, revistas de turismo especializadas
en el sector hotelero y rentabilidad, paginas web, sitios web de turismo, que fueron
ideales para la recoleccion de informacién en este estudio.

3. RESULTADOS

De acuerdo con las entrevistas obtenidas por los gerentes y administradores de los 11
hoteles boutique que tiene la ciudad de Guayaquil, se caracterizan de la siguiente forma:

Son pequeiios, generalmente establecidos en casonas o establecimientos antiguos y el
numero de habitaciones varia entre 6 a 90 para ofrecer un servicio personalizado. Su
arquitectura es propia con un disefio elegante, tematico y exclusivo, de ambiente intimo
lleno de confort.



De los 11 hoteles boutique la mayoria de ellos ha sido restructurados en un 70%, son de
estructura colonial y acuerdo con los duefios de los hoteles tuvieron que hacer
adecuaciones para ser un hotel boutique de tendencia mundial. Se respet6 el valor y
patrimonio que se les da a esos establecimientos, con estructuras modernas y detalles
decorativos del siglo XIX.

De acuerdo con su ubicacion el lugar donde se encuentren ubicados los hoteles boutique
es de valiosa importancia porque marcan la diferencia en estrategia y generan valor a su
estilo europeo. Estos hoteles ofrecen la mejor ubicacion a sus huéspedes. En la ciudad
de Guayaquil estan ubicados en las zonas comerciales mas populares y turisticas, cerca
de los mejores restaurantes, bares, discotecas, aeropuertos, centros comerciales, etc., y
ademas tres de los hoteles se encuentran en el centro historico de la ciudad, como el
Hotel Boutigue Mansién del Rio en el barrio las pefias que es un icono turistico de la
ciudad de Guayaquil, en el centro el hotel boutique presidente que tiene a 400 metros la
iglesia de San Francisco y el hotel boutique manso queda al frente del malecén a 15
cuadras del barrio las pefias y a 4 cuadras del parque de las iguanas.

El Hotel boutique del parque se encuentra en Samboronddn dentro del parque histérico
gue fue reconstruido dentro del hospicio corazén de Jesus, edificio del siglo XIX y cuenta
con un espacio de vida silvestre, cultural, recreativa, turistica y educativa que posee
especies de fauna y flora. Los deméas hoteles boutique se encuentran en lugares
comerciales de facil acceso para llegar a sitios turisticos en la ciudad de Guayaquil.

La administracién de los hoteles boutique cuenta con un gerente, administrador,
asistente de administracion, gerente de ventas y de recepcidén que son encargados del
direccionamiento operativo, logistico y comercial del hotel, su estructura organizacional
por jerarquias es de pocas personas, debido a que el establecimiento tiene un nimero
reducido de habitaciones, cuentan con personal de ama de llaves para garantizar la
limpieza de las habitaciones. En cuanto al nimero de empleados la mayoria de los
hoteles boutique tienen de 5 a 23 personas que trabajan en esos establecimientos,
mientras que el Hotel Boutique del Parque ubicado en Samborondén en el parque
histérico tiene una ndmina de 85 persona cuya filosofia es trabajo personalizado y ser
polifuncionales.

A continuacion, se muestran datos especificos de los 11 hoteles Boutique que la ciudad
de Guayaquil tiene, donde se detalla, el nombre del hotel con su ubicacién, el nUumero de
habitaciones, tipo de habitaciones con sus servicios complementarios que ofrecen a los
huéspedes y el rango de precios promedio para una habitacion estandar.



Tabla 1. Listado de Hoteles Boutique en la ciudad de Guayaquil

Nombre del Hotel

Boutique y Ubicacion

Numero de
habitaciones y tipo

de habitaciones

Servicios Ofrecidos

Rango de precios

1. Hotel Boutique del
Parque

Direccion: Av. Rio
Esmeraldas,
Guayaquil, Provincia
del Guayas,
Ecuador.

2. MC Suite Hotel
Boutique
Direccién: Cdla.
Kennedy Norte,
Justino Cornejo y
Luis Orrantia,
Guayaquil, Provincia
del Guayas,
Ecuador.

3. Hotel Boutique El
Escal6on

Direccion: Urdesa
Central, 419, Manuel
Rendén Seminario
Guayaquil, Provincia
del Guayas,
Ecuador.

4. Hotel Presidente
Boutique

Direccion: Junin 407
y Cérdova,
Guayaquil, Provincia
del Guayas,
Ecuador.

44 Habitaciones
entre ellas Suites,
Habitaciones para no
fumadores,
Habitaciones para
familias,
Habitaciones aptas
para discapacitados

19 Habitaciones
entre ellas
habitaciones para no
fumadores,
Habitaciones aptas
para discapacitados,
Habitaciones para
familias.

8 Habitaciones entre
ellas Suites,
Habitaciones para no
fumadores,
Habitaciones para
familias,
Habitaciones aptas
para discapacitados.

28 Habitaciones
entre ellas
habitaciones dobles,
triples, suites.

- Servicio de
habitacién

- Restaurante

- Bar/Salén

- Spa

- Internet de alta
velocidad, gratuito
(WiFi)

- Desayuno incluido
- Gym / Sala de
entrenamiento

- Servicio de
habitacién

- Restaurante

- Internet de alta
velocidad gratuito
(WiFi)

- Servicio de
lavanderia

- Aire acondicionado
- Mini bar

- Estacionamiento
gratis

-Bar/Salén

-Internet de alta
velocidad gratuito
(WiFi)

-Desayuno incluido
-Servicio de
habitacién

-Personal multilingtie

-Bar

-Caja fuerte
-Wifi gratis
-Recepcion 24h
-Restaurante
-Servicio a la
habitacién

US$ 319 - US$ 553
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacion estandar)

US$ 52 - US$ 87
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacién estandar)

US$ 52 - US$ 117
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacién estandar)

US$ 54 - US$ 74
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacion estandar)
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5. Mansién del Rio
Hotel Boutique
Direcciéon: Numa
Pompilio Llona 120,
Guayaquil, Provincia
del Guayas,
Ecuador.

6. Hotel Boutique
Orilla del Rio
Direccion: Cdla.
Entre rios, Calle
7ma, #8 y Ave. Rio
Guayas en
Guayaquil, Provincia
del Guayas,
Ecuador.

7. Manso Boutique
Guesthouse Hotel
Direccion: Malecon
1406 y Aguirre,
Guayaquil 090150,
Ecuador.

8. Hotel Boutique
casa bella
Direccion:
Ciudadela La
Garzota MZ 88,
Guayaquil - Ecuador.

9. llioni Hotel
Boutique

Direccion: Calle La
Primera 106 y
Balsamos, Urdesa.
Guayaquil — Ecuador

11 Habitaciones
entre ellas
habitaciones
individuales, dobles,
junior suites, suites y
habitaciones
superiores.

7 Habitaciones entre
ellos, habitaciones
para no fumadores,
Suites, Habitaciones
para familias,
Sencillas y dobles.

13 Habitaciones
entre ellos,
habitaciones para no
fumadores,
Habitaciones para
familias.

10 Habitaciones
entre ellos,
habitaciones para no
fumadores,
familiares, deluxe, e
individuales superior.

6 Habitaciones entre
ellos habitaciones
para no fumadores y
familiares.

-Servicio de
habitacién

- Bar

- Parqueadero

- Recepcion 24h

- Terraza

- Aire acondicionado
- Wifi gratis

- Teléfono

- TV por cable

- Wi-Fi

- Internet de alta
velocidad gratuito
(WiFi)

- Desayuno incluido
- Servicio de
habitacién

- Estacionamiento

- Restaurante

- Internet de alta
velocidad gratuito
(WiFi)

- Restaurante

- Bar/Salén

- Desayuno incluido
-Personal multilingtie
-Servicio de
lavanderia

- Conexién wifi
gratuita.

- Piscina

- Parking gratis

- Traslado
aeropuerto

- Restaurante

- Desayuno incluido

- Conexion wifi gratis
- Parking gratis

- Se admiten
mascotas

US$ 62 - US$ 115
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacién estandar)

US$ 89 - US$ 127
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacién estandar)

US$ 32 - US$ 54
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacién estandar)

US$ 50 - US$ 120
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacién estandar)

US$ 35 - US$ 40
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacion estandar)
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10. Balsamos Hotel
Boutique

Direccion:
Balsamos Sur 215y
Todos los Santos | A
una cuadra de la
Alianza Francesa de
Urdesa, Guayaquil
090150, Ecuador.

11. Cedros Inn Hotel
Boutique
Direccion: Cedros

9 Habitaciones entre
ellos, habitaciones
para no fumadores,
Habitaciones para
familias,
Habitaciones aptas
para discapacitados.

13 Habitaciones
entre ellos,
habitaciones para

- Estacionamiento
gratis

- Restaurante

- Bar/Salén

- Internet de alta
velocidad gratuito
(WiFi)

- Desayuno incluido
- Personal
Multilingtie

- Piscina
- Internet de alta
velocidad gratuito

US$ 38 - US$ 51
(Basado en tarifas
promedio para una
habitacién estandar)

US$ 65 - US$ 81

i . . WiFi Basado en tarifas

Sur 107y Victor para familias, Suites (WiFD) . ( .
Emilio Estrada, Kitchenette - Estacionamiento promedio para una

i L ratis habitacion estandar
Guayaquil 090150, Habitaciones para no 9 )
Ecuador. - Transporte desde/al

fumadores.
aeropuerto

Fuente: Elaboracién propia en base a la Informacién obtenida de las paginas web OTA, agencias de
viajes online de Trip Advisor, Booking y Trivago.

En relacion con los indices financieros de rentabilidad hotelera, hay tres indicadores que
ejercen una influencia positiva y competitiva en la rentabilidad de los hoteles boutique en
la ciudad de Guayaquil. En este estudio se aplicaron los indicadores ADR, REVPAR y
%OCC son los principales célculos para conocer el estado financiero de los hoteles, ya
gue permiten saber cuantas habitaciones han ocupado los huéspedes y cuanto dinero
se ha ganado por cada habitacién en un periodo de tiempo determinado.

Para medir la rentabilidad de los hoteles boutique en Guayaquil, se procedio a realizar el
calculo de la siguiente manera. Por medio de las entrevistas obtenidas de los
administradores o gerentes de los hoteles, se pudo determinar el valor de sus
indicadores, ingresos por habitaciones ocupadas (ADR) y (REVPAR) o ingresos por
habitacion disponible. Luego se realiz6 el calculo mediante una formula en Excel para
sacar su (%0OCC) o porcentaje de ocupacion y medir la rentabilidad. Se eligié una férmula
I6gica que afirma o desmiente si el hotel es rentable o no.

Durante el primer trimestre de los afios 2017 y 2018 los establecimientos hoteleros pasan
por temporadas bajas a nivel nacional que son febrero, marzo y abril en la que hoteles
boutique recurren a estrategias comerciales para incrementar sus ingresos y ofrecer
servicios complementarios y experiencias memorables.

12



Tabla 2. Cifras y porcentajes de los indices financieros hoteleros de rentabilidad del
primer trimestre del 2017.

1" TRINESTRE 2017

HoeesBouique [\'deHabitacioes| e por Hahiaciones Ocupadas (ADR) | yesos por Hebacones Dispomble (REVPAR) | Difenda % Ocupaeén(00C)| 4 Direnci| eniaid
HotelBouique Ola el R ] § 26700000(§ 1770000018 9000000 6% 34%| RENTABLE
MC Suites Hotel Bouiaue UL 21150000(§ 18600000 {$ 9150000 67%| 33| RENTABLE
Masion de! R HotelBoutique i $ 25800000(§ 1650000018 9300000 64%| 36%| RENTABLE
Hotel el Parque Hote Boutigue s 26586000|§ 1737600018 92.10000 65%| 35| RENTABLE
Hotel Boutigue ElEscalon § |8 180000008 14400000{§ 3600000 80%| 20| RENTABLE
HotelPrsiderte Boutigue L 2200000{§ 1740000018 7800000 69%| 31%| RENTABLE
Manso Boutiue Guesthouse Hotel |~ 13 [$ 17100000 9000000{§ 8100000 53 47%| RENTABLE
HotelBoutque Casa Bell li $ 16500000 ($ 8400000 ($ 8100000 S| 49%| RENTABLE
loni Hotel Bouique b § 13800000 |$ 765000018 6150000 5 45%| RENTABLE
Bélsamos HotelBouique § § 16500000 |$ 850000 {$ 7950000 52%| 18%| RENTABLE
Cedfos mHoel Boute L 2400000{§ 1170000018 11700000 50%| 50| RENTABLE

Totalde Habitaciones 168

Fuente: Elaboracién propia.

En la tabla 2 se puede observar todos los indicadores que se utilizaron para medir la
rentabilidad de los hoteles boutique en la ciudad de Guayaquil. Cuyo porcentaje mas alto
fue el del hotel boutique el Escalon ubicado en urdesa central diagonal a la calle
costanera Manuel Rendon, con una tarifa promedio total del trimestre del 2017 de
$180.000,00 y una tarifa efectiva de $144.000,00. Otorgandole un nivel de aceptacion
eficaz, al igual que todos, pero con valores y porcentajes diferentes.
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PORCENTAJES DE OCUPACION DE LOS
HOTELES BOUTIQUE EN LA CIUDAD DE
GUAYAQUIL
1ER TRIMESTRE DEL 2017

Fuente: Elaboracion propia.
Fig.1. Porcentajes de ocupacion de los hoteles boutique en el primer trimestre del 2017.

En la figura 1 se detalla los porcentajes de ocupacion hotelera con respecto al primer
trimestre del 2017, obteniendo asi el 80% el Hotel Boutique El Escalon ubicado en urdesa
central diagonal a la calle costanera Manuel Rendén, seguidos del 69% y 67% que
pertenecen al hotel boutique Presidente ubicado en el centro de la ciudad Junin 407 y
Cordoba y el MC Suite hotel boutique ubicado en la ciudadela Kennedy norte entre
Justino Cornejo y Luis Orrantia.
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Tabla 3. Cifras y porcentajes de los indices financieros hoteleros de rentabilidad del
primer trimestre del 2018.

Fuente: Elaboracién propia.

PORCENTAJES DE OCUPACION DE LOS
HOTELES BOUTIQUE EN LA CIUDAD DE
GUAYAQUIL

1ER TRIMESTRE DEL 2018

| 1" TRIMESTRE 2018 |

Hoteles Boutgue N de Hattacione | gresos porHahiaciones Ocupadas (ADR) | ngresos po Habitaciones Disporible (REVPAR) | Diferencia % Ocupacion (0CC)|  Diferencia| Reniabildad
Hotel Boutique Orila del Rio 1 $ 26580000 ($ 16260000{§ 10320000 61% 30%| RENTABLE
MC Suites Hotel Boutigue 19 § 21600000 |$ 16167000 |§ 11433000 59% 41%| RENTABLE
Mansion del Rio Hotel Boutique il § 25134000 17280000 |§ 844500 67% 33%| RENTABLE
Hotel el Parque Hotel Boutique U $ 253500008 1660000(§ 8730000 66% 3%| RENTABLE
Hotel Boutque EIEscalon 8 § 26091000 ($ 14787000 |§ 11304000 5% 43%| RENTABLE
Hotel Presidente Boutique i § 251760008 15051000 |$ 10125000 60% 40%| RENTABLE
Manso Boutque Guesthouse Hotel 13 $ 165000008 §550000(§ 7950000 5% 48%| RENTABLE
Hotel Boutque Casa Bella 10 § 21600000 ($ 11850000 |§ 9750000 55% 45%| RENTABLE
lioni Hotel Bouigue § § 18000000 $ 9501000$ 8499000 53% 47%| RENTABLE
Blsamos Hotel Boutgue 9 § 25500000 $ 141870001$ 11313000 56% 44%) RENTABLE
Cedros In Hote! Boutique 13 § 201000001 $ 107550008 9345000 5% 46%| RENTABLE

Total de Habitaciones 168

67% M 66%
61% o, %
59% o, 60%
I : . 1
O < 2 < S 2 > 2> < < 2
& & & & & &
¥ > > S <& > > > > > o
4‘\\’2> é% ?>Q> ?><b 4 > Q/‘b o&’ (& &% ?}Q) Q>Q)
X5
£ & & & & F & & & &
& o o e S 3§ S > & S
S & O <& \\e(‘) <P < < o
&% < 3 Q\o‘?’ & & Q\d‘é ¥ °
9 S e S F
S N >
& F &
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Fuente: Elaboracion propia.

Fig.2. Porcentajes de ocupacion de los hoteles boutique en el primer trimestre del 2018.
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En la figura 2 se puede observar los porcentajes de ocupacion de los hoteles boutique
del 2018, el porcentaje mas alto es el 67% que le pertenece a Mansion del Rio Hotel
Boutique ubicado en el barrio las Pefias en Numa Pompilio Llona #120, en este afio tuvo
un aumento del 3% en su tasa de ocupacion. El 66% le corresponde al Hotel Boutique
del Parque ubicado en el parque histérico de Guayaquil, en este afio tuvo un aumento
del 1%.

El 61% para Hotel Boutique Orilla del Rio ubicado en la ciudadela entre rios, calle 7ma,
#8 y avenida rio. En este afo el hotel bajo su porcentaje de ocupacion en un 5%, esto
se debe a que su competencia se encuentra a 5 minutos y es el hotel boutique del parque,
el primer hotel boutique de lujo en Guayaquil que ofrece servicios complementarios y
experiencias exclusivas. Como por ejemplo paraiso del cacao, terapia herbal,
introduccion al café y bausqueda de tesoros, ellos utilizan esas estrategias para fidelizar
a los huéspedes y ofrecer experiencias memorables.

En los resultados del primer trimestre del 2017 y 2018 de los hoteles boutique en
Guayaquil se comprobd que son meses de temporada baja, entre esos dos afios el
porcentaje de ocupacion mas alto fue del 80%, lo que equivale a tener una aceptacion
favorable para las ganancias de los hoteles, pese a que pasan por un periodo de meses
bajos a nivel nacional los hoteles emplean estrategias para elevar sus ingresos y recurren
a eventos, ferias gastrondmicas, festivales musicales, ejercicios para fomentar la salud
y publicidad que atraigan a mas huéspedes del todo el mundo.

En cuanto al rendimiento financiero por la ubicacién estratégica de los hoteles boutique
se establecié que en el primer trimestre del 2018 el hotel boutique Mansién del Rio tiene
un porcentaje de ocupacion hotelera del 67% siendo este el mas alto en este afio, por su
ubicacion frente al rio Guayas en el barrio las pefias y a pocos pasos del malecén Simon
Bolivar, los turistas lo prefieren por ser la imagen principal de Guayaquil. El hotel boutique
del parque obtuvo el 66%, es un hotel que encanta a todos por su estilo elegante,
experiencias exclusivas y la variedad de comida, ubicado en el parque histérico junto al
Rio Guayas es un lugar privilegiado por tener cerca la flora y la fauna. Esos dos hoteles
se convierten en unos competidores fuertes para el resto de hoteles boutique en la ciudad
de Guayaquil.
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Informacidn relevante del alojamiento en la ciudad de Guayaquil

Segun el Ministerio de Turismo de Ecuador el alojamiento de lujo en febrero del 2018
tuvo un valor de USD.124, 7 tarifa promedio con un crecimiento de 12,1% vs el 2017. En
cuanto a su tasa de ocupacion estuvo en 58% con un crecimiento de 6% vs el 2017
(Ministerio de Turismo del Ecuador, 2018).

El alojamiento de primera en febrero del 2018 tuvo un valor de USD.86, 3 tarifa promedio
con un crecimiento de del 6,1% vs el 2017. En cuanto a su tasa de ocupacion estuvo con
el 74,4% y un crecimiento de 9% vs el 2017 (Ministerio de Turismo del Ecuador, 2018).

Segmentacion del mercado

En las entrevistas realizadas a los gerentes y administradores de los Hoteles Boutique
en la ciudad de Guayaquil mencionaron que los turistas que prefieren alojarse en esos
establecimientos son los Espafoles, Franceses, Alemanes, Norteamericanos vy
Canadienses.

Generalmente son personas entre 35y 55 afios que escogen los hoteles boutique porque
prefieren una atencion personalizada, donde ellos se sientan cémodos y en casa. La
principal fuente que genera ingresos para el hotel, proviene de los viajeros corporativos.

Segmentacion del mercado receptor en Guayaquil

A partir del 2015 Guayaquil se catapulté como la ciudad mas visitada por turistas
extranjeros, segun un estudio realizado por el Observatorio Turistico de Guayaquil. Las
cifras lo demuestran: 1°739.662 turistas extranjeros visitaron Guayaquil en 2015.
Mientras que en 2014 lo hicieron menos de la mitad, es decir 548.479 turistas (Casafas,
2017).

Después de Guayaquil, Quito y Manta le siguen como las ciudades mas visitadas por los
turistas y estas personas se quedan aproximadamente 5 dias en la ciudad de Guayaquil.
El nivel de gasto promedio de una persona por dia dentro de la ciudad es $249 para
turistas nacionales, mientras que el valor se incrementa para los extranjeros quienes
gastan $320 diarios (Casanas, 2017).
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El INEC cita que, en el 2015 entraron 1°141.037 extranjeros al Ecuador. De ellos, el
26,42% (unos 270 mil) arribaron a Guayaquil, de los cuales el 11% llegaron a hoteles
masivos, 9,36% se alojaron en hoteles boutique y 6,06% se hospedaron en casas de
amigos, familiares u otros establecimientos en Guayaquil (El Universo, 2013).

Con las actividades turisticas que realiza la ciudad de Guayaquil, como la inclusion de
buros de convenciones que atrae dia a dia a turistas de todo el mundo, el turismo ha
aumentado un 14% con respecto a los afios anteriores y segun cifras del municipio de
Guayaquil se estima que al afio llegan 1, 200,000 turistas y la ciudad solo tiene alrededor
de 4.500 habitaciones de hoteles, contar con mas plazas contribuye al desarrollo en la
oferta hotelera y es una noticia ideal para aquellos inversionistas que quieran construir
hoteles boutique en la ciudad de Guayaquil, ya que la tendencia mundial en este tipo de
alojamiento seguird manteniéndose en los proximos 7 afos.

Factores que inciden en el crecimiento de los Hoteles Boutique

Estudios realizados por la consultora de inversiones hoteleras Fitzroy de Chile
establecen que los factores que forjan el desarrollo constante de los hoteles boutique
son el disefio, ubicacidén, arquitectura, entorno, servicio personalizado, privacidad,
exclusividad, innovacion, calidad del servicio y su aporte con el turismo sostenible.
Opinan que se trata de una tendencia expansiva mundial y que al menos se mantendra
por 7 afilos mas.

De acuerdo con las teorias de rentabilidad se explica que los recursos humanos en los
hoteles boutique contribuyen al desarrollo y crecimiento en ese tipo de establecimientos.
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Fuente: Elaboracion propia con base en (Aguirre, 2017).

Fig. 3. La rentabilidad de los hoteles boutique explicada desde un enfoque tedrico.

En la figura 3 se explica que la rentabilidad de los hoteles boutiques son los recursos
humanos y su equipo de trabajo, donde crean experiencias memorables, servicios
superiores distintos a los hoteles habituales y se establece que el huésped no es uno
mas y todo gira alrededor de él.
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4.

CONCLUSIONES

Durante el desarrollo de esta investigacion se dio a conocer la incidencia
econdmica de una nueva forma de hospedaje traducida en Hoteles Boutique en
la ciudad de Guayaquil, donde se determind que esos alojamientos son un
segmento de hoteles que permite tener una oferta diversificada y exclusiva en la
ciudad, se caracterizan por brindar un servicio de calidad y personalizado, siendo
este ultimo el principal factor para la captacion de clientes.

Se puede concluir que los factores que inciden en el crecimiento y desarrollo de
los hoteles boutique son Ubicacién, Servicio Personalizado, Privacidad,
Exclusividad, Calidad del servicio, su aporte al turismo sostenible, Infraestructura
e Innovacién donde este tipo de hoteleria se destaca por su alto valor
arquitectonico y localizacion privilegiada. Se genera un amplio desarrollo con
sentido de la estética, de la vanguardia tecnoldgica, confort y elegancia. La edad
promedio de los demandantes de este servicio fluctia entre 35 y 55 afios de edad.

El resultado final demostré que los indicadores financieros ADR, REVPAR vy la
tasa de ocupacion son los principales indices de rentabilidad de los hoteles
boutique y que gracias a sus estrategias comerciales son rentables por el servicio
y la atencion personalizada hacia huésped. Segun el diario el comercio en Peru
estudios indican que un hotel boutique de lujo con 20 habitaciones obtiene una
rentabilidad media de 70% al afio. Con una ocupacion mensual del 50%, eso
implica un saldo a favor de US$0.5 millones.

Se concluye que la rentabilidad de los hoteles boutique es una oportunidad de
negocio que los empresarios deberian valorar ya que como tendencia mundial por
sus atractivos, atencién personalizada e innovacién impulsan el desarrollo
turistico y econémico del pais.
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ANEXOS

Entrevista realizada a Profesionales en la administracién hotelera.

Datos de los entrevistados

Nombre del hotel: Hotel Boutique del Parque
Persona entrevistada: Elena Caballero.

Cargo: Gerencia de Habitaciones.

Nombre del hotel: Manso Hotel Boutique
Persona entrevistada: Ricardo Cevallos

Cargo: Director del Hotel

Nombre del hotel: Hotel Boutique Mansion del Rio.

Persona entrevistada: Cinthya Alejandro.

Cargo: Administradora del Hotel.

Nombre del hotel: Hotel Boutique casa bella
Persona entrevistada: Carlos Solérzano

Cargo: Administrador del Hotel

Nombre del hotel: Hotel Boutique Orilla del Rio.
Persona entrevistada: Sra. Sara Sanchez de Garcia

Cargo: Dueria del Hotel.

Nombre del hotel: llioni Hotel Boutique

Persona entrevistada: Ana Esteves

Cargo: Administradora del Hotel

Nombre del hotel: MC Suite Hotel Boutique.
Persona entrevistada: Glenda Giler.

Cargo: Gerente del Hotel.

Nombre del hotel: Balsamos Hotel Boutique
Persona entrevistada: Santiago Dalgo

Cargo: Administrador del Hotel

Nombre del hotel: Hotel Boutique El Escalon
Persona entrevistada: Tamara Ronquillo.

Cargo: Administradora del Hotel.

Nombre del hotel: Cedros Inn Hotel

Boutique

Persona entrevistada: Estefania Borja

Nombre del hotel: Hotel Boutique Presidente
Persona entrevistada: Nelson Vélez.

Cargo: Encargado de ventas.

Cargo: Duefia del Hotel
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Formato de la entrevista

QUTEG

1. ¢Cudles fueron las tarifas ADR o tarifa media diaria en el primer trimestre del

2017y 20187

2. ¢Cuales fueron las tarifas por habitacion disponible o REVPAR en el primer

trimestre del 2017 y 20187

3. ¢Qué hace distinto a un Hotel Boutique de los Hoteles Masivos?

4. ¢Qué tipos de turistas se hospedan en el Hotel?
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5. ¢Cuantos empleados trabajan en el Hotel?

6. ¢Qué factores inciden en el desarrollo y crecimiento de los Hoteles Boutique?
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