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Resumen

En el siguiente proyecto hemos decidido comprobatdbilidad de una reingenieria a un complejo $tido en la
ciudad de Milagro, llamado “VISALTUR”, teniendo comatributo diferenciador, que vamos a ser el primer
complejo con la teméatica de las Pifias, fruta goglie muchas personas reconocen a la ciudad. Mids/@or el
crecimiento de la zona y del interés turistico jugyares rurales y el agroturismo.

Nos servimos de estudios de mercado, para salsesson las necesidades de nuestros potenciatesed y de
esta manera satisfacerlas, evaluamos nuestra sénaactual en el mercado con distintos analisisnocel FODA,
el andlisis de Porter y la Matriz BCG, también igamos un marketing mix para analizar nuestras4 P’

En el estudio técnico que realizamos, mostramosocgamos a realizar la reingenieria fisica del coejplen 2
etapas de construccion y todas las areas con lascgantamos en nuestro proyecto.

Con el estudio financiero comprobamos la rentabifidde nuestro proyecto y demostramos en cuantosdoesr
podemos recuperar la inversion y cumplir con tolbaesinversionistas.

Palabras Claves:Turismo, Milagro, complejo, reingenieria.

Abstract

In the next project we decided to test the fedsibif re- engineering a resort in the town of Mjta, called
VISALTUR ", having as a distinguishing attributeing the first complex with a Pineapple theme,fhyitwhich
many people recognize the city. We are motivayethé growth of the area, rural places of touristeirest and
agro-tourism.

We used market research to know what are the nefedsr potential clients and satisfy them, we estdd our
current situation in the market with different stuch as SWOT analysis and Porter BCG Matrix glsrformed
a marketing mix to analyze our 4 P's.

On the technical study we performed, we show howvileperform the physical re-engineering complax2
stages of construction and all areas that we hHawaur project.

With the financial study we test the profitabilitiyour project and show in how many periods we remover the
investment and meet all investors.

Keywords: Tourism, Milagro, complex, re-engineeringismo.
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1. Introduccidén Mantiene sus instalaciones en las calles Tarqui y
Paraguay sn, cuya extensiéon es de 670 metros

Hemos decidido hacer la reingenieria de esta empre§Uadrados y que tiene como objeto dedicarse a las
debido a que la ciudad de Milagro por tener una
ubicacion de, ciudad intermedia, le ha permitidoete
eje de la Region de la cuenca baja del rio Guayas, actividades entre otras: centro de atraccioneghean
lo que es considerada la segunda ciudad mé§portivas, piscinas, juegos infantiles, restaerant
importante de la provincia por lo que cada diarsés auditorium para conferencias o espectaculos.
los empresarios que apuntan a este cantén.
3. Objetivo
A fin de aprovechar el buen momento de la economia
turistica, tenemos previsto la construccion de ateH 3.1 Objetivo General
dentro de las instalaciones de un centro Turisticta
ciudad de Milagro, Provincia del Guayas. Estudiar el mercado y evaluar la rentabilidad de la
reingenieria de un complejo turistico en el cantdn
El presente proyecto estd disefiado para atender Miagro, dandole a este un valor agregado como lo
necesidades de mercados meta con caracteristieasel turismo rural.
socioculturales diferentes, pero con un factor en
comun, sus necesidades de ocio, esparcimiento y 3@ Objetivos Especificos
deseo de romper con la rutina de la vida cotididma
los centros urbanos, estas son las motivacionBealizar una investigacion de mercado meta det@ent
principales para visitar nuestro hotel. turistico en el canton Milagro, para evaluar eehide
aceptacion hacia los servicios que se quierenasfert
Acorde a estos antecedentes el ambito de la empresa
serqd de turismo rural ademas de los servicios ¥studiar la factibilidad al ofrecer el innovadonseio
establecidos y por los que ha sido reconocidde excursiones especificamente a cultivos de pifia y
alrededor de sus afios de funcionamiento. cafia de azUcar.

En este proyecto también debemos destacar Paomover el desarrollo econémico, social y cultural

importancia de la inserciéon de los pobladores de tel canton por los distintos medios de comunicacion

zona rural. Sélo los pobladores de la zona rural

sienten su tierra y la muestran al publico visgant

como tal. Esta insercion de los pobladores no@b fa  E| titulo principal (en la primera pagina) debe

debera incluir la Capacitacic')n en servicios demnse empezar a 3.49 cm. del borde superior de la pégina,

nos acompafien en la empresa; pero sus beneficigqtrado y a tamafio 14 Times, tipo negrilla. En

seran luego vistos en la calidad de vida de Ihaydsculas la primera letra de nombres, pronombres,

poblacion. verbos, adjetivos y adverbios; en mintsculas ddscu

2. Antecedentes conjunciones o preposiciones (a menos que el titulo
empieza con esa palabra). Deje una linea de espacio

La compafia es una Sociedad Ano6nima, cuyen blanco después del titulo en tamafio 10.

Escritura de Constitucion fue otorgada mediante

Escritura Publica celebrada ante el Notario Décimg, Revision Del Problema De Investigacion

Quinto del Cantén Guayaquil el 17 de Febrero de

1984 e inscrita en el Registro de la Propiedad dgl1 Macro entorno

Cantén Milagro, Provincia del Guayas, Republica del

Ecuador, en Febrero 29 de 1984 o o

La compafiia es de nacionalidad ecuatoriana y tiefguador, oficiaimente llamada Republica Betiador,

como domicilio la ciudad de Milagro, Pirmia es u'n. pais de América, S|tuad9'en la p_arte r?or(ni&ste

del Guayas, Republica del Ecuador, pudiendo abfymérica del Sur, en la region andina, tiene una

. . . 16 i 2
sucursales o establecimientos en cualquier lugaa de€X€nsion aproximada a los 283.561 km? que lo
Republica o del extranjero colocan en la septuagésima segunda posicién en la

lista de los paises ordenados por superficie. En
Ecuador habitan mas de 13 millones de personas, por
lo que se trata de la novena nacién con mayordzmhti

de hispanohablantes en el mundo. El espafiol convive




con varias lenguas indigenas, reconocidas como ¢bh2 Microentorno

oficiales en jurisdicciones especiales por el Estad

ecuatoriano. El cantdn Milagro se encuentra a 46 Km de
Guayaquil, donde limita con cantones como: Yaguachi

La conquista espafiola en este territorio se ingci6 (Norte y Oeste), Naranjito (Sur), Simén Bolivar

1534 y por casi 300 afios dur6 la colonia europea. I(Este). Con parroquias rurales como: Chobo, Cireco d

época independentista tuvo sus origenes en 1809Jumio, Mariscal Sucre y Roberto Astudillo, posea un

inici6 el proceso emancipador comprendido desdmiperficie de 401.1 Km2 y una poblacion de

1820 hasta el 1822. Después de la definitivaproximadamente 140.103 habitantes.

independencia del dominio espafiol, parte del teiwit

se integré rapidamente a la Gran Colombia, mientras Poblacion Econdémicamente Activa (PEA) de la

el territorio del litoral permaneci6 independiehtessta ciudad de Milagro, corresponde al 35,41% de la

la anexiéon viamanu militari por parte de Simén poblacion urbana y al 46,50% de la poblacion emleda

Bolivar. En 1830 los territorios grancolombiano$ dede trabajar (PET), de este porcentaje, el 73,18%

sur se separaron y se creo la nacion ecuatoriana.  corresponde a fuerza laboral masculina y el restant

Ecuador consta como el principal exportador d26,82% constituyen la fuerza laboral femenina. Del

banano a nivel mundial y uno de los principalePEA, el 1,42% corresponde al trabajo infantil deosi

exportadores de flores, camarones (gambas) y cacaq. nifias de 5 a 14 afios. En la ciudad de Milagro el
30,95% corresponde a la poblacion econdémicamente

Politicamente, es una republica democraticactiva empleada, el 62,78% de la poblacion

participativa y unitaria. La division administraivlel econdmicamente activa subempleada y el 6,27% es

pais, en el sentido geogréafico se divide de 4 negio poblacion desempleada.

naturales, mientras que en el campo politico se

compone de 24 provincias. La sede del gobierno Bs un cantén digno de admiracion por su progreso en

capital es la ciudad de Quito, mientras que elroentla agricultura, industria y comercio. Ocupa una

financiero-comercial y principal puerto maritimolas importante zona agricola, especialmente apta @ara |

ciudad de Guayaquil. produccién de pifias y cafia de azlcar, ademés groduc
arroz, banano, café, cacao, platano, y toda clase d

Debido a la presencia de la cordillera de los Andesfrutas tropicales. Se destacan los ingenios azugsare

segun la influencia del mar, el Ecuador contines¢al que generan la mayor parte de la produccion deaazlc

halla climatolégicamente fragmentado en diversodel pais.

sectores. Ademads, a causa de su ubicacién tropical,

cada zona climatica presenta s6lo dos estaciones

definidas: humeda y seca. Tanto en la Costa como BnPlan de Marketing

el Oriente la temperatura oscila entre los 20 °C y

33 °C, mientras que en la sierra, ésta suele estez El presente proyecto esta disefiado para atender las
los 8°C y 23 °C. La estacion humeda se extiendgecesidades de mercados meta con caracteristicas
entre diciembre y mayo en la costa, entre novierabresocioculturales diferentes, pero con un factor en
abril en la sierra y de enero a septiembre en Ebman, sus necesidades de ocio, esparcimiento y su
Amazonia. deseo de romper con la rutina de la vida cotid@dma

los centros urbanos, estas son las motivaciones
Galapagos tiene un clima mas bien templado y $tincipales para visitar nuestro centro turistico.
temperatura oscila entre 22 y 32 grados centigrados E| objetivo de este proyecto es ofrecer tanto a
aproximadamente. Ecuador es un pais con una vagkapios como visitantes del cantén una opcién de
riqgueza natural. La diversidad de sus cuatro regionservicio de alojamiento, excursion enfocada al
ha dado lugar a miles de especies de flora y faunggroturismo, recreacion, alimentacion en modernas
Cuenta con alrededor de 1640 clases de péjaros. &8as para que de esta manera el centro tu[ﬁg[iga

especies de mariposas bordean las 4.500, lose®ptihayor competencia en el mercado local y sus
345, los anfibios 358 y los mamiferos 258, entra®t glrededores.

No en vano el Ecuador esta considerado como uno de
los 17 paises donde estd concentrada la may®n Mision
biodiversidad del planeta. La mayor parte de sndau somos una empresa que tiene el firme prop(’)sito

y flora vive en 26 areas protegidas por el Estaddedicarse al turismo y recreacion, brindar sersicio
Asimismo, posee una amplia gama de culturas. competitivos de primera calidad.
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Ser los pioneros en ofrecer el servicio de excoeso
agroturisticas dentro de la ciudad de Milagro y Sus Analisis FODA
alrededores. '

Fortalezas
Mayor calidad de servicios en la zona frente a
nuestros competidores.
5.2 Vision Alianzas establecidas con los principales actoeds d
sector turistico a nivel nacional.
Lograr un crecimiento constante y sostenido en Wlianzas estratégicas con productores de pifiasade |
actividad de esparcimiento para todas las famijies zona.
se encuentran dentro y fuera de la urbe, manterger WProducto diferenciado frente a nuestros competidore
incesante capacitacion e innovacion en nuestr@osicionado como el Primer Hotel Temético de Pifias
servicios para demostrar eficiencia, eficacia yréea en Ecuador.
a la hora de estar involucrado en el escenaricade |
competencia.
Oportunidades
5.3 Matriz BCG Poco posicionamiento y reconocimiento de nuestros
competidores a nivel internacional.

Analizando los datos obtenidos, llegamos a |nterés de los proveedores por incrementar suasent
conclusion de que la tasa de crecimiémtel Centro La necesidad que existe en Guayaquil por divessific
turistico es la apropiada ya que en el dltimo a@ei¢ ~ Producto turistico. _

en un 20%, la participacion del mercado aun gdpoyo del Ministerio de Turismo para el desarrollo

mantiene debajo del valor 1, lo cual nos ubica len €€l turismo y promocion del mismo. _
cuadrante del “Signo de Interrogacion”. La llegada del ferrocarril a la estacion de milagro

como ultimo destino para los préximos dos afios

El objetivo de este proyecto es incrementar nuestra
participacion del mercado con el fin de llegar al
cuadrante “Estrella”. Debilidades
Poca experiencia en la gestién hotelera.
Mas alla de las afirmaciones de la Matriz BCG, I&! 90% de nuestro personal sera de la zona y el niv
estrategia a seguir debera aplicarse en el esqdemade formacion promedio es secundario.
fortalezas y debilidades, a fin de evitar que el
producto estrella se vea interrumpida o alteradaue Amenazas

sendero que lo lleve hacia su transformacion eravaénte €l incremento de la demanda de servicios de
Lechera. alojamiento y restauracién en la zona, nos vemos

amenazados ya que otras empresas pueden interesarse
o en la zona debido al nuevo auge turistico por k& qu
FeTTERS TERnesAcIon esta atravesando milagro.

A * ? La cercania que existe con Guayaquil para la decisi
e de alojamiento del turista.

*
A e N paricioncion as Y Tendencia mas creciente hacia el turismo de awentur

drentabilidad) nulalineg ativa

WAGA PERROS

o Ot 9. Anélisis de Porter
— i b Proveedores.- Se tendrd un cierto poder de
negociacion con respecto ala mayoria de éstos

TASADE CRECIMIENT® DE LA INDUSTR A
¥/0 DEL MERCADD
BAJO

utilidades genera pocos fondos

%

e 1 o3 o Competencia Actual.- Encontramos que hasta el
PARTICIPACISH RELATIVA DE LA UEH (& EMPRESA) EN momento existe Competencia indirecta
Competidores Potenciales.- En general nuestra
Figura 1. Matriz BCG. competencia potencial seran aquellos Complejos que

estan establecidos en el Canton y que ofrecen
servicios similares al nuestro.

Productos Sustitutos.- Son las nuevas areas de
entretenimiento en el canton como: los cines,

! Fundamentos de Marketing — William J. Stanton



discotecas, salones de eventos y demas areas de
recreacion gratuitas o privadas

Amenaza de

b 10. Estudio Financiero

10. 1 Capacidad instalada

fodarae 4 Rivalidad entre los Poder de

. negociacién
existentes de los clientes

proveedores

Las instalaciones del complejduristico en la
actualidad funcionan durante 10 horas de Lunes a
Domingo. Para el presente proyecto se estimo que

2?:.::;;:.‘: funcionaran 12 horas de Lunes a Jueves y 14 hosas |
sustiutivos viernes, Sdbados y Domingos.
Figura 2. Andlisis Porter 10. 2 Demanda potencial

Tomando en cuenta la poblacion del Canton Milagro

9. Estudio Técnico (140.103 habitantes), segun datos proporcionados po
el Instituto Nacional de Estadisticas y CensosGNE
9.1 Datos Generales del Proyecto Nuestra demanda potencial se detalla en la siguient

La obra de construccién de la reingenieria défbla.
Complejo Turistico, estard a cargo de LIVARDIN,
empresa que debera dominar el area local, conseguir

mano de obra barata, obtener toda la Infraestctur Demanda Potencial

manual en cuanto a empleados, y contar con alguien Demanda Potencial del Complejd

especializado en trdmites de permisos e impuestos, Turistico

para poder dar ejecucion a la obra sin ningun Poblacion Cantor

Inconveniente. Milagro 140,103.00
o . L, Porcentaje de habitantg¢s

El disefio y los trabajos de reestructuracion dagod del sexo Masculino 50%

las éareas estaran bajo la responsabilidad de las Clienies Potenciales de

siguientes personas: Complejo 64,447.38

Arquitectura, Disefio, a cargo del Arquitecto Antoni
Loor Salazar.
Construccion de Instalaciones a cargo del Ingeniero

Porcentaje de habitantg¢s
con edad 20 - 39 afios 34%
Clientes Potenciales de

Felipe Wong. '

Complejo 21,912.11
Electricidad e instalaciones de puntos eléctricos a Clase ~ Social ~Media .
cargo del Ingeniero Juan Bastidas Aguirre. (Ingreso gue percibe) 48%
Las areas verdes y jardines decorativos estararga c Clientes Potenc_:lales
de la decoradora de exteriores Simuy Wong. Reales del Complejo 10,517.81
9.2 Presupuesto de las obras a realizar Tabla 1: Demanda potencial anual

En la siguiente tabla se detalla el presupuestasie

obras cuyo precio esta establecido por m2. Loosostl0. 3 Inversion inicial

fueron determinados en base al tamafio de cady ardaara poner en marcha el presente proyecto, nos
calculados de acuerdo al precio unitario asignazto pasamos en la implementacion de obra fisica,
direccion arquitectonica. Mobiliario y Equipos, capital de trabajo.

Cronograma de las obras a realizarse La siguiente tabla demuestra los valores necesarios
Para la construccion de las respectivas obras Rara la inversion inicial de obra fisica, la misque
requerira un periodo de 6 meses, es decir 24 semafgrresponde a todos los costos de construccion y
laborables con jordanas de 8 horas diarias.. remodelacion de las areas del complejo.
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PRESUPUESTO REFERENCIAL DE OBRAS DE ADECUACION DE
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS
COSTO
AREAS DEL TAMAN | UNITARI COSTO 10.5 Costos
COMPLEJO | UND o o TOTAL
remodetacion Costos Directos
f;:rizz(’ - lobal 6,000.00 Son los principales costos que el complejo twdsti
Adecuacion considera para producir y estos varian de acuetdo a
de demanda de sus clientes, dentro de estos encostramo
restaurante | m2 511.08 35.22 | 18,000.00 los insumos y viveres necesarios para la elabaracio
Adecuacion de los platos en el restaurante, asi como tambgn |
de areas de guimicos utilizados para el mantenimiento de las
Ji:ff::“es m2 918 3.27 3,000.00 pisginas, etc. En base a_l conocimiento fjel negx_aeio
Adecuacion estima que los costos directos que estan relaaisnad
de parqueo m2 806.00 4.96 4,000.00 con la venta del Restaurant corresponden a un d@ %
Adecuacion la facturacion.
de areas de
hamacas m2 75.30 92.96 7,000.00 Costos Indirectos
:f;csuj;'on Dentro de estos costos consideramos publicidad,
piscinas m2 997.42 7.02 7,000.00 suministros de oficina, el servicio de interneta |
Areas verdes | m2 688.70 4.36 3,000.00 musica y variedad, este ultimo se refiere a lastagt
Oficina m2 48.30 103.52 5,000.00 gue se contrataran para los eventos puntualeseque s
Bodega m2 53.00 37.74 | 2,000.00 realicen en el area de restaurante, dandole ureatsbi
Construccion diferente.
de salon de
eventos m2 608.7 24.64 15,000.00 . i .
construccion 10.6 Financiamiento
de
gimnasio/SP El 90% de la inversién sera financiada a travéfade
A | m2 164.66 42.51 | 7,000.00 Corporacién  Financiera Nacional, con un plazo de
szrﬁgﬁgfn - 56878 1036 | 900000 10 afios, gozando de un periodo de gracia de 2afios
Construccion 263,000.0 una tasa de interés anual del 9.3%, los periogos d
hostal m2 1045.1 232.51 0 pagos seran anuales.
Construccion
de museo m2 121.40 41.19 5,000.00
sor:)struccion Prestamo
e banosy
vestidores m2 84.05 71.39 6,000.00 CEN $364150000
360,000.0 Capital
TOTAL 0 Propio $40,500.00
Tasa de
Tabla 2: Inversion Inicial Interes 9.30%

10.4 Ingresos 3
Tabla 3:Préstamo

Los ingresos principales del complejo turistico se
obtendran por los siguientes rubros: 10.7 Estado de Resultados
e Alojamiento
¢ Restaurante
* Entrada de Piscinas
«  Excursiones
e Alquiler de Canchas mudiltiples
Otros ingresos:
o Entrada al museo
o Alquiler de Salén de eventos

En el Estado de Resultados mostramos los Ingresos
por concepto de Alojamiento, Restaurante, y otros
Ingresos precedentes de Excursiones, alquiler de
canchas mudltiple, alquiler de salén de eventosnjave
entradas al museo arqueoldégico.

Por otra parte se puede observar los Costos Directo
Indirectos que afectan al proyecto y los Gastos
Administrativos, de Publicidad, Varios, Depreciacio



por Activos e Imprevistos, pero no podemos dejar de
lado la Utilidad Neta que generara el proyecto oigra Al finalizar con el desarrollo de los Capitulos

su periodo de estudio. propuestos para la reingenieria del Complejo
Turistico, se presentan a continuacion las
10.8 Flujo de Caja Conclusiones y Recomendaciones.

Mostramos el Flujo de caja considerando todos los

Ingresos y Egresos del complejo en la situacidnadct EI presente proyecto  ayudara a promover el

sin proyecto y otro aplicando la reingenieria deflesarrollo agro turistico del  Canton Milagro,

complejo turistico, en el que se muestra la indersi considerada la segunda ciudad mas importante de la

que se realizara para llevar a cabo este proyecto.  provincia del Guayas, puesto que el 83.3% de la
poblacion si esta de acuerdo con la creacion del

10.9 Analisis de Sensibilidad servicio de alojamiento, el mismo que esta ligathsa

Vamos a realizar un andlisis de sensibilidagxcursiones, adicional a esto tomamos como

unidimensional en la que se muestra primero el VAKgferencia que del total de la poblacion encuesthda

vs. El porcentaje de variacién de ingresos y otrele 37% proviene de otras provincias o ciudades por la

que se muestra Van vs. TMAR, cabe indicar que pafd€ nos deja un panorama favorable para nuestro

efectos de este proyecto la TMAR que utilizamos d&abajo.

25% y no la que resulto del célculo obtenido 17.78%

puesto que en base a informacion y requerimiergos d

los accionistas se requiere incrementar en uno®gunla inversion que requerira el proyecto es de $

a la tasa que se estimada. 405.000,00; la misma que sera financiada en un 90%
por la Corporacion Financiera Nacional a una tada d
$700,00000 9.3% anual y el 10% con capital propio.
500000 Sensibilidad VAN vs. Ingresos /
. La evaluacion financiera del proyecto indica que se
o / tendrd una TIR de 438% Frente a una TMAR de 25%,
00000 / por lo que se concluye que el proyecto si es viable
$300000.00 financieramente.
§200,000.00 /
£100,00000 / . -
/ Se destaca ademas el efecto multiplicador de la
$000 —4— ‘ ‘ ‘ ! economia ecuatoriana, ya que por estar provista de
muy pesimiste  pasimista base optimista  muy optimista muchos |nSUmOS, el Comp|ej0 puede hacer uso de

ellos, sin necesidad de tener que buscarlos fuelra d
pais; incentivando en su justa medida la produccion

Figura 3. Sensibilidad van vs. Ingresos A A Lt
local y nacional; ademés creando empleos indirectos

Sensibilidad VAN vs. TMAR La factibilidad del proyecto se mantiene, incluso
$450,000.00 frente a eventuales variaciones en la demandards ho
$400,000.00 esperadas, tasa de descuento y costos; como lo
$350,000.0 \\\ demuestra la simulacion de escenarios realizada a
rARL0 través de la herramienta “Crystal Ball”
$250,000.00
$200,000.00 " P e
< 15000000 En el analisis de sensibilidad se puede obsenaitaju
$200000.00 probabilidad de obtener un VAN de $ 800.000 es del
$50000.00 56.83% aproximadamente, por lo que es un proyecto

§000 financieramente viable.
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