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Resumen

La siguiente tesis persigue como objetivo principal valorar el hotel boutique como idea de negocio utilizando

como herramienta el analisis de mercado. Para llevar a cabo este andlisis se realizaron varias entrevistas a personajes
especialistas en la industria de servicios local. Ademas de 200 encuestas que fueron realizadas en el aeropuerto José
Joaquin de Olmedo y en lugares turisticos como el Malecdn Simon Bolivar. Dentro de la tesis se realizé un FODA de la
idea de negocio, un estudio del perfil del competidor y un analisis financiero.
Las encuestas fueron procesadas con el programa SPSS y luego analizadas. Para el estudio del perfil del competidor
directo se realizaron visitas al hotel que representa una competencia para este proyecto. Y para el analisis financiero
se realizaron cotizaciones de mobiliario, equipos, inmueble, con el objetivo de llegar a un aproximado del tamafio de la
inversion.
Finalmente se pudo establecer, gracias a los resultados obtenidos por los instrumentos de medicién, como mercado
meta a los hombres de negocios, promedio de edad 30 afios, que vienen a la ciudad generalmente por negocios o
vacaciones. Su promedio de estadia es de 1 a 3 dias en hoteles de lujo tradicionales de la ciudad. De los turistas
encuestados un 41% esta familiarizado con el término hotel boutique, de este porcentaje un 25.5% probablemente se
hospedarian en un hotel boutique, y definitivamente Si un 11.5%.
Segun los estados financieros, se obtienen flujos de caja positivos, TIR de 43%, y un VAN mayor a la inversion inicial
recuperable en dos afios. Adicionalmente el estado de resultados muestra un ingreso promedio de 300 mil dblares
anuales en los primeros cinco afios del proyecto.
Para las estrategias de marketing de la idea de negocio se penso en realizar camparfias publicitarias en las que se
promocione principalmente la caracteristica de servicio personalizado, y al mismo tiempo al hotel como un atractivo
potencial de la ciudad.
En conclusion, después de haber utilizado las herramientas financieras y de promocion; la idea de negocio seria muy
rentable y ganaria mercado a los hoteles tradicionales establecidos en la ciudad.
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Abstract

The main objective of this thesis is to analyze the hotel boutique as a potential business using market research.
For this analysis, several interviews were made to different professionals specialized in the local service industry. In
addition, 200 surveys were realized at the Jose Joaquin de Olmedo airport and at touristic places such as Malecon
Simon Bolivar. Inside this thesis you will find the DAFO of the business idea, a competitor’s response profile, and a
financial report.

The surveys were analyzed and processed using SPSS. For this project | visited several times the hotel that represents
major competition, and researched costs of equipments, furniture, building, etc. in order to make an estimate of the
inversion.

Finally, thanks to the results obtained by the statistics, we have as a target market: business men, of 30 years
approximately, that visit the city for business or vacations. Stay length 1-3 days, in luxury hotels. Tourists who were
interviewed, a 41% know what is a boutique hotel, from this percentage a 25.5% probably stay in a boutique hotel, and



definitely

yes,

11.5%.

According to the financial statements, we had cash flows positives, IRR (Internal Rate of Return) of 43%, and NPV (Net
Present Value) bigger than the capital budgeting. Also profit and loss statement shows an average income of 300

thousand dollars yearly, the

first

five years of the project.

For the marketing strategies, we suggest advertising campaigns which promote personalized service and at the same

time promote the hotel

as a touristic attraction.

In conclusion, after we used the financial and promotion tools, we could say business idea would be very profitable,

and would gain market from traditional hotels.
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1. Introduccion

En Guayaquil existe poca oferta hotelera

caracterizada por la presencia de grandes cadenas, a
saber Hilton, GHL, Marriott, Best Western, a la vez
de hoteles nacionales como Hotel Continental, Grand
Hotel Guayaquil, Unipark, etc. Que brindan un
determinado servicio estandar a sus huéspedes, muy
poco personalizado, en ambientes poco célidos, con
decoraciones similares presentes en cada una de las
propiedades de la misma cadena y algunos poseen una
baja calidad en el servicio a pesar de su alto costo.
Por esta razon, se ha pensado en un hotel boutique
como una opcion para la hospederia guayaquilefia,
algo innovador que satisfaga a los turistas o viajeros
corporativos de un alto nivel socio econdmico que
disfruten del buen gusto, ambiente intimo y de lujo.
Actualmente en la ciudad existen muy pocos hoteles
de este tipo como el Hotel Orilla del Rio y Hostal
Manso en lo que a hoteles boutique se refiere. Debido
a estos hechos se considera necesaria e importante la
construccion de un hotel boutique que diversifique la
oferta hotelera actual y le dé un matiz diferente.

1.1Objetivo General

Utilizar el anélisis de mercado como herramienta
para valorar como idea de negocio instalar un hotel
boutique en Guayaquil

1.20bjetivos Especificos

Identificar y analizar los clientes potenciales y el
mercado meta de turistas al cual va dirigido el
servicio.

Analizar la  competencia para
diferenciacion o ventaja competitiva.
Determinar las caracteristicas del nuevo hotel a través
de la informacion obtenida en los posibles
consumidores por medio de la investigacion realizada.

lograr  una

2. Marco Teoérico

No existe alguna reglamentacion juridica para los
hoteles boutique dentro de las leyes ecuatorianas por
esto, se ha tomado en cuenta el concepto de la Norma
Técnica Sectorial Hotelera (NTSH 011) de Hoteles
boutique de Colombia:

“Son hoteles méximo de 30 habitaciones con
personalidad propia, orientado a un segmento del
mercado especifico con servicios de alto nivel,
exclusivo disefio, servicio personalizado y méaximo
confort que la tecnologia mas avanzada pueda
ofrecer. Este tipo de hoteles se encuentran ubicados
en edificaciones que hayan sido construidas y/o
adaptadas para este fin, destacadas por su valor
arquitecténico”.

hotel define

El concepto de se

principalmente por:

boutique

2.1 Arquitecturay el disefio

Los hoteles Boutique presentan una arquitectura
Unica, un disefio estudiado y articulado alrededor de
un tema, un decoro elegante que ofrece una atmdsfera
y un sentimiento de intimidad. Los hoteles boutique
tienen no mas de 150 habitaciones aunque la mayoria
tienen entre 20 y 50 habitaciones

2.2 Localizacién urbana

Principalmente localizados en grandes ciudades, en
barrios céntricos, histéricos y de moda. También se
encuentran en “Resort destinations” y muy a menudo
en lugares remotos.

2.3 Servicio personalizado
Es un factor importante de diferenciacion que se

manifiesta con la anticipacion de las necesidades, el
cliente es un invitado.



3. Metodologia del proceso de
investigacion

Dentro de este proyecto combinaremos la
investigacion descriptiva y la exploratoria. Las
técnicas a utilizar de tipo exploratoria seran consulta
0 entrevista a expertos en el tema, ademas de datos
secundarios. A continuacion se desarrollard la
investigacion  descriptiva que pretende aplicar
encuestas a la poblacion objetivo o grupos pertinentes
con el fin de obtener datos primarios o puros acerca
de preferencias, motivos de consumo, y caracteristicas
de los grupos pertinentes.

3.1Proceso Muestral

3.1.1 Poblacion meta. Elementos:  Turistas
Nacionales o

Extranjeros. Hombres o mujeres de negocios,
jubilados, y parejas de recién casados.

Unidades de muestreo: Entradas de ecuatorianos y
extranjeros, segun jefatura de migracion de
Guayaquil, por via aérea

Extension: Ciudad de Guayaquil

Tiempo: Durante el periodo de la encuesta: 18 al 19
febrero 2011.

3.1.2 Marco de muestreo: Turistas nacionales y
extranjeros que visitan Guayaquil.

3.1.3 Técnica de muestreo: MAS (Muestreo
Aleatorio Simple)

3.1.4 Tamafio de la muestra: 200 personas.

3.1.5 Realizacion: Encuestar personalmente a los
turistas distribuidos en los sitios turisticos de la
ciudad.

4. Interpretacion de los resultados

Este capitulo se fundamenta en las cinco fuerzas de
Porter, de hecho se realizard un andlisis a la industria,
oferta, competidores directos, nuevos competidores y
productos sustitutos.

Amenaza de
105 nuevos
competidores

Bader de s Poder de
bt negociacién
de los clientes

Rivalidad entre los

proveedores

Amenaza de
productos y
servicios
sustitutivos

Figura 1. Las cinco fuerzas de Porter

4.1Andlisis de la industria

4.1.1Productos sustitutos. Como productos sustitutos
se encuentran todos los hoteles de la ciudad que
ofrecen un producto similar, como: hoteles, hostales,
apartoteles, moteles, cercanos al area geografica del
hotel o dentro de Guayaquil en este caso. Los
productos sustitutos que mereceran principal atencidn
en este proyecto son aquellos que tienen tendencias a
mejorar su desempefio y precio.

Tabla 1. Lista de hoteles de lujo de Guayaquil con
su representante

HOTEL REPRESENTANTE
Alexander Johnny Garcia

Carso Inn Carlos Soto
Courtyard By Gabriel Garcia
Marriott Guayaquil

Del Rey Atilio Wong
Fideicomiso Landuni Pedro Serrano

- Sheraton

Grand Hotel Gino Luzi

Guayaquil

Hampton Inn By José Carrion
Hilton Boulevard
Hotel & Casino

Hilton Colén  Morice Dassum
Guayaquil S.A.

Hotel Continental Aldo Bruzzone
Hotel Doral Pedro Isaias
Hotel Residencia Rosa Lovato
Marcelius -

Marhotelca

Hotelera Boripe S.A.  José Navia

- Hotel Rizzo

Howard Johnson  Victor Naula
Guayaquil

Indira Luis Andrade
Las Américas Maria Pérez

Oro Verde Edmundo Kromfle
Palace Vittorio Miraglia
Ramada Arturo Rodriguez
Ricia S.A. - Hotel Alberto Pefia
Castell

Sol De Oriente José Amen

Sol De Oro Fausto Amen
Unipark Hotel Carlos Cruz
Utrech S.A.-Gold José Tomala




4.2Principales competidores

Los principales competidores definidos en este
proyecto como tal son:
e Hilton Colon
e Oro Verde
e  Sheraton
e Hotel Boutique Mansi6n del Rio

@
Hilton

Thes it Howoks of theVSiek]

4.3 Nuevos competidores

Hotel Sonesta (préximo a inaugurarse a mediados
del 2011) del grupo Pronobis, contara con 109
habitaciones, dentro de la Ciudad del Sol.

Swissotel Guayaquil, proyecto que todavia estd en
estudio. Este hotel tendria 35 niveles en los que
dispondra de parqueos, spa, piscina, departamentos y
habitaciones para sus huéspedes.

4.4 Andlisis de la demanda

4.4.1 Clientes reales. Turista de clase media alta,
generalmente se hospeda en hoteles de 5 a 4 estrellas
como Oro Verde, Hilton Colon, Sheraton, etc. Su
reserva generalmente la realiza por internet, vy los
factores que toma en cuenta para elegir el hotel en que
se hospedaré es el precio, ubicacion e instalaciones.

Este turista probablemente se hospedaria en un hotel
boutique, y estaria dispuesto a cancelar entre los $120
a $175 por noche aproximadamente.

El cliente real target del hotel boutique de este
proyecto es turista de sexo masculino joven,
aproximadamente de 30 afios. Es profesional o
trabaja, llega a la ciudad s6lo o en grupo, y se hospeda
de 1-3 dias. Los motivos principales de visita son las
vacaciones 0 negocios y no es la primera vez que
visita Guayaquil. Se desconoce a ciencia cierta su pais
de residencia pero se presume puede ser
norteamericano 0 europeo. Aunque tampoco se
descarta al turista nacional.

5. Estrategias y técnicas de marketing
propuestas para la demanda real

El hotel boutique con su servicio personalizado
pretende ganarle mercado a su competencia. Muy

pocos hoteles a nivel local cuentan con Spa, una
caracteristica diferenciadora de este hotel.

Lo primero seria realizar una campafia en la que se
promocione el concepto hotel boutique al mercado
meta, debido a que aln existen personas quienes no
estan familiarizadas con el término.

Alianzas con aerolineas: Aunque el hotel es pequefio
en capacidad, puede buscar establecer alianzas con
aerolineas nacionales como Tame o Aerogal.

Buscar auspiciar eventos, no tan grandes debido a la
pequefia planta que posee. Que la empresa ademas de
realizar su evento en las instalaciones, utilice también
el servicio de alojamiento.

El hotel utilizard videos en 3D como un tour virtual,
que serdn proyectados en cines de ciudades como
Quito y Cuenca, ademas en otros paises de
Latinoamérica, E.E.UU y Reino Unido que
promocionarad el hotel como un atractivo dentro de
Guayaquil.

El hotel contara con una pagina interactiva, moderna y
actualizada que permita conocer un poco mMas sus
instalaciones a través de la web y en la que el cliente
pueda realizar sus reservas.

Ofrecer nuestro producto via Internet en paginas de
reservas como despegar.com, cheapticket.com,
hoteles.com, etc.

6. Conclusiones

Se concluye que el mercado meta de este proyecto
son los ejecutivos, género masculino, de edad media
36 afios. Son profesionales o trabajan, y llegan a la
ciudad, solos la mayoria de las veces, y se hospedan
de 1 a 3 dias. Con motivo de vacaciones 0 negocios.
La competencia actual del hotel en proyecto es el
hotel boutique Mansion del Rio, y parte de la oferta
tradicional. Mansién del Rio posee una ventaja, su
servicio personalizado. Esta ventaja diferenciadora lo
pone un escaldn arriba de su competencia ademas que
el hotel posee una excelente decoracion, fuera de lo
comun, con antigiiedades al puro estilo francés o
ingles.

Al mismo tiempo estan también los hoteles
tradicionales que forman parte de la competencia
actual, y son muy apetecidos por los turistas. Es asi
que en el 2010, Hilton Colon, Oro Verde y Sheraton
ocupan los primeros lugares de la tabla de tasas de
ocupacion hotelera en Guayaquil. Pero en las
encuestas el mejor calificado en cuestién servicio fue
el Oro Verde.

Después de haber realizado el anélisis financiero se
concluye que el proyecto es rentable, utilizando 30%
de recursos propios y el otro 70% sea financiado. El
hotel no solo recuperaré la inversion dentro de los dos
primeros afios aproximadamente, ademas producira



utilidad. Posee saldos positivos en el flujo de caja,
incluso en el peor escenario en el que se toman los
datos del punto de equilibrio.

Se concluye que la construccién de un hotel boutique
es una oportunidad de negocios excelente que aun los
empresarios no han sabido distinguir. Son tan pocos
los hoteles en la ciudad, que no llegan ni a cinco en la
actualidad. Guayaquil no solo necesita un aumento de
nimero de camas en su planta hotelera local,
adicionalmente necesita atractivos. Y este hotel
persigue no solo suplir un déficit de habitaciones, si
no también ser un atractivo que llame la atencién de
turistas nacionales y extranjeros.

7. Recomendaciones

Una de las armas que se recomienda utilizar para
penetrar el mercado es aparte del servicio (del cual
tanto se ha hablado), es también la ubicacién. Por esta
razén se recomienda que la ubicacion del hotel debe
ser estratégica. Por esto se aconseja sea un lugar
cerca de los medios de transporte utilizados. En este
caso como el turista es de clase media o alta, la
terminal aérea es el referente.

Ademds que la decoracién juega un papel
importantisimo, se recomienda que el nuevo hotel
boutique en la ciudad sea tipo loft, ya sea su
decoracion moderna o llena de antigiiedades debe ser
muy célida y acogedora, al mismo tiempo debe ser
pequefio, con pocas habitaciones pero con un muy
buen servicio. De hecho el contar con un servicio de
Spa, le dard un valor agregado que muchos hoteles en
la ciudad no tienen. Y a mayor numero de servicios de
buena calidad, mayor nimero de turistas desearan
hospedarse en el hotel.

Se piensa que los precios por habitacion no pueden ser
menos de $120 por noche, debido a la cantidad de
servicios que se ofrecerian, como transfer, desayuno
buffet, piscina, gimnasio, etc.
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