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Resumen

“Propuesta para la creacion de un Centro de Facilitacion Turistica y adecuacion del sendero existente en El
Mirador de la ciudadela El Paraiso de la ciudad de Guayaquil”, es un estudio realizado para saber si esta
propuesta tiene la posibilidad de integrarse en el mercado turistico de la Provincia del Guayas, en especial de la
Ciudad de Guayaquil, para lo cual se han desarrollo cinco capitulos los cuales se detallan a continuacion:

En el primer capitulo se encontrara informacién general acerca de la zona; sus origenes, ubicacion geografica,
caracteristicas naturales, flora, fauna, informacion de los habitantes de esta ciudadela, descripcién del paisaje y la
infraestructura existente en este mirador.

El segundo capitulo trata el andlisis general del mercado turistico de la Ciudad de Santiago de Guayaquil, se hara
un anélisis de la demanda y de la oferta turistica; se establecen las estrategias de mercadeo a utilizar antes de
posicionar nuestro producto en el mercado, concluyendo este capitulo con la matriz FODA.

En el tercer capitulo trata el estudio técnico realizado, en el cual mostraremos el tamafio y localizacion del sitio,
determinaremos las actividades y servicios a desarrollar, daremos una descripcion de las facilidades turisticas
existentes, el equipamiento a requerir, asi como también analizar los impactos ambientales

El cuarto capitulo detalla la estructura organizacional de la empresa, con las respectivas responsabilidades, la
estrategia que utilizaremos para comercializar el proyecto, y estableceremos un plan de promocion acertado para
lograr las metas propuestas.

El quinto capitulo corresponde a los costos de operacion que generara el proyecto; se definen los beneficios
econdmicos, el monto de inversion, los planes de financiamiento y se hace un analisis costo-beneficio para
conocer la rentabilidad del negocio a través de una proyeccion de estado de pérdidas y ganancias.

Por ultimo, se establecen las conclusiones y recomendaciones para esta propuesta.

Palabras Claves: Centro de Facilitacién Turistica, Sendero, Actividades Recreativas, Mirador, Ciudadela El
Paraiso, Cerro San Eduardo.

Abstract

“Proposal of the creation of a Facilities Center and the adaptation of the existing path in El Paraiso, in the city of
Guayaquil™, presents the feasibility study to integrate the proposal to the tourist product of Guayas province,
specifically in Guayaquil. We have developed five chapters detailed below.

The first chapter talks about the general information of the region; its origins, geographic situation, natural
characteristics, demographic studies, and the existing infrastructure.


mailto:maisa.bastidas@hotmail.com
mailto:marianoelp77@hotmail.com
mailto:dmedina@espol.edu.ec
mailto:wcarvach@espol.edu.ec

ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL
CENTRO DE INVESTIGACION CIENTIFICA Y TECNOLOGICA '

The second chapter describes the analysis of the tourist market of the city and its demand. Marketing strategies are
outlined before positioning our product in the market, concluding with the SWOT analysis.

The third chapter involves the technical description of the facilities and the path; activities to develop; and services
to be offered. It details the required equipment, the area design and environmental impact.

The fourth chapter describes the organizational structure, detailing the job descriptions, commercial strategy, and
the marketing plan.

The fifth chapter corresponds to the financial studies, analyzing the investment, costs, financial plans, and the cost-
benefit analysis to obtain the feasibility of the project through the income statement projection.

Last but no least, the conclusions and recommendations about the realization of the project, are made.



1. Introduccién

“Una aventura eco turistica sin salir de la ciudad”.
Eso es lo que ofrece el mirador de la ciudadela El
Paraiso, al Norte de Guayaquil para los que gustan
disfrutar de la naturaleza y hacer ejercicio.

Nuestra hipotesis encierra varios atractivos: desde
combinar la vegetacion con el ambiente urbano del
cemento, hasta poder observar todo el noreste de la
ciudad desde lo alto del cerro San Eduardo o divisar
las aves que frecuentan este sitio.

Uno de los objetivos generales del desarrollo del
Bosque El Paraiso es fomentar trabajos de educacion
ambiental, recreacion y esparcimiento, dando asi la
oportunidad de que este proyecto tenga eco dentro de
la institucion que esté encargada de su administracion.
Nuestra tesis propone integrar a los moradores de la
ciudadela para que ellos sean los principales
guardianes de su tesoro natural, de esta manera
aportar a la conservaciéon y cultura ambiental de
nuestra ciudad.

2. Capitulo I, Aspectos generales

2.1. Aspectos geograficos

El Bosque Seco Tropical Paraiso, esta ubicado en
el Cantdbn Guayaquil, parroguia urbana Tarqui,
Provincia del Guayas, Ecuador, al noroeste.
Geogréaficamente se encuentra en el Cerro San
Eduardo a 2 m. s. n. m con una extension de mas de
200 hectareas y corresponde a las siguientes
coordenadas 02° 41’ 38" Latitud Sur y 80° 20” 08"’
Longitud Oeste, y limita al norte con la via a Daule, al
sur con la Avenida Carlos Julio Arosemena, al este
con las ciudadelas Urdesa y Miraflores y; al oeste con
el estero Salado y su custodia pertenece al Ministerio
de Defensa a través de la Armada del Ecuador y el
Cuerpo de Marina de la Base Naval “San Eduardo”.
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Figura 1: Mapa del Cerro San Eduardo y Ciudadela
El Paraiso
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2.1.2 Aspectos historicos

La mayor parte de lo que hoy comprende el
Bosque “Cerro El Paraiso” era parte distante de la
hacienda Mapasingue. La historia del “Cerro El
Paraiso” comienza con la extension de la ciudad de
Guayaquil por la presencia de asentamientos humanos
en las cercanias del cerro y es asi como se remonta a
mediados de la década del 50 en donde la zona no
estaba habitada

Figura 2: Primeros asentamientos al pie del Cerro
San Eduardo

A medida que pasaba el tiempo, esta ciudadela crecia
de este a oeste por lo que la tranquilidad era mas
efimera, por lo que el mismo consorcio decide
construir a principio del 70 casas al pie del Cerro San
Eduardo, denominando asi a esta ciudadela como “El
Paraiso” en alusién a que el sector era totalmente
verde y se ubicaba al pie del cerro.

Debido a este asentamiento, el cerro San Eduardo
empez0 a denominarse “Cerro El Paraiso”,
exactamente en la franja en donde se encuentra
asentada la ciudadela.

En la actualidad, La Ciudadela El Paraiso esta
conformada por unas 2.500 familias de estrato medio
y medio alto.

3. Capitulo 11, Caracteristicas del mercado
turistico

3.1. Analisis de la oferta turistica

Cerro “El Paraiso” es una zona que no ha sido
aprovechada turisticamente, sin embargo posee varios
atractivos que lo pueden convertir en un referente del
ecoturismo en la ciudad de Guayaquil para quienes
deseen conocer un bosque seco tropical y apreciar
todas las bondades que este ofrece.

El atractivo natural tiene muchas oportunidades para
la recreacion de los turistas. Las mas representativas
son: caminatas al aire libre bajo la vegetacion del area,
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observacion de fauna y aves, ideal

aficionados de la fotografia.

para los

3.2. Andlisis de los atractivos turisticos

El Bosque protector “Cerro El Paraiso” es un area
con un alto valor ecoldgico, puesto que posee las
mismas caracteristicas de su competidor méas directo
cual es el Bosque Protector “Cerro Blanco” sin
embargo, el plus que posee nuestro producto es la
combinacion de naturaleza con modernidad, ya que al
que llegar a la cima se obtiene una vista majestuosa de
la ciudad de Guayaquil, pudiendo ser apreciada en
todos sus angulos, siendo un cuadro atractivo para
retratistas y fotografos que deseen plasmar la imagen
perpetua de una ciudad cosmopolita.
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Figura 3: Vista panordmica desde Estacion “La
Cascada”

3.3. Andlisis de la demanda turistica

Para realizar el anlisis de la demanda turistica se
han tomado en cuenta varios aspectos como los
lugares de similar caracteristicas que hay en la ciudad
de Guayaquil, asi como también los servicios
similares a los que nosotros ofreceriamos, para asi
poder tener datos aproximados que nos permitan tener
una perspectiva clara de nuestro proyecto. Cabe
destacar que la informacion es de carécter verbal y
empirica puesto que el lugar no cuenta con un estudio
estadistico de visitas o de actividades previas al no
existir ninguin proyecto en ejecucion.

Para establecer las caracteristicas de la demanda se
han tomado en cuenta los siguientes aspectos:

a) Edad: Las personas comprendidas entre los 12 a 50
afios han sido tomados en cuenta en esta
segmentacion ya que este grupo disfrutaria de las
diferentes actividades que ofreceria “Cerro Paraiso”.
b) Nivel socio economico: Medio bajo a medio alto,
puesto que pueden costear el valor de la entrada y de
los diferentes servicios que ofreceriamos. En realidad
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el valor que estimamos seria uno al alcance de todo
nivel econémico de nuestra sociedad.

Los turistas que visitaran el Bosque “Cerro Blanco”
estan divididos en varios grupos:

Primer Grupo: Residentes de la ciudadela El Paraiso,
por encontrarse en las cercanias del Bosque.

Segundo Grupo: Estudiantes de los colegios de la
ciudad que visitarian el lugar como actividad
extracurricular. EIl objetivo principal en este grupo es
la educacién ambiental, orientada especificamente a
los colegios.

Tercer Grupo: El publico en general que desee
disfrutar de la experiencia ecolégica y de un ambiente
natural dentro de la ciudad.

3.3.1. Anélisis FODA del destino

Es importante el analisis FODA para establecer las
Fortalezas y Oportunidades que se presenten y
aprovecharlas de la mejor manera, asi como también
las Debilidades y Amenazas que puedan llevar nuestro
proyecto al fracaso si no sabemos como enfrentarlas.
Fortalezas
1. Bosque secundario, variedad de flora y fauna.

2. Mirador de la ciudad y gruta de la Virgen

3. Cercania de un bosque tropical secundario.

4. Se encuentra dentro del perimetro urbano.

5. Estructuras para areas de recreacion.

6. Clima Privilegiado.

Oportunidades

1. Fortalecimiento de Guayaquil como destino
turistico.

2. Apoyo de la comunidad de la ciudadela el paraiso.
3. Planta turistica existente

4. Interés del Municipio de Guayaquil en promover
nuevos destinos turisticos en la ciudad.

Debilidades

1. Inseguridad local.

2. Falta de difusion y promocién del lugar

4. senderos no adecuados para el recorrido

5. Clima- Invierno acarrea lluvias, deslizamientos de
tierra, incendios forestales.

Amenazas

1. Invasores, piromaniacos.

2. Posible negativa de la comunidad al proyecto
presentado.

4. Existencia de otros atractivos naturales parecidos y
cercanos al Centro de Facilitacion: Cerro Blanco.

3.4. Analisis
propuesto

estratégico del producto

Para hacer el analisis de mercado, se tomo como
muestra a los habitantes de la ciudadela El Paraiso, a
quienes se los denomino el mercado cautivo puesto




que ellos por la cercania del lugar serian los
principales usuarios de nuestro producto.

Para la realizacion de este estudio, se utilizo el
mecanismo de las encuestas, la que nos dieron una
idea mas clara del mercado seleccionado como
muestra estableciendo directrices en cuanto a las
expectativas de las personas encuestadas.

Una vez obtenidos los resultados de la encuestas, el
Centro de Facilitacion Turistica “EL Paraiso” requiere
productos turisticos enfocados primordialmente a un
segmento de familias y jovenes adultos, los cuales
tengan entre sus alternativas las actividades al aire
libre, recreacion y esparcimiento.

4. Capitulo 111, Estudio técnico

4.1. Tamafio y localizacién

El proyecto contara con un area aproximada de

200 hectareas, y se ubicara en la parte del cerro San
Eduardo en donde se encuentra la ciudadela El
Paraiso.
Para un mejor desarrollo de nuestro proyecto, se ha
dividido el territorio en varias &reas en las cuales se
desarrollaran las obras de infraestructura y estructura
del trabajo.

e Areade informacion y servicios (1)
e Area de recreacion (2)
e Sendero (3)

Figura 4: CFT Dividido por areas

Area 1: Esta area esta compuesta del Centro de
Informacion Turistica, el cual incluye dentro de su
estructura la Oficina de Administracién, el Centro de
Informacion, area para la venta de suvenires, alquiler
de equipos, cancha deportiva, un bar, servicios
higiénicos y enfermeria.
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Area 2: El Area de Esparcimiento y Deportes estara
compuesta del area de picnic, el area de camping, dos
canchas deportivas, un bar y el vivero.

Area 3: Esta area contempla el sendero, con un
extension de 1.5 Km. y las respectivas estaciones de
descanso y observacion. Asi como también la gruta de
la Virgen del Paraiso y el parqueo.

4.4. Anadlisis
propuesto

estratégico del producto

Para hacer el andlisis de mercado, se tomo como
muestra a los habitantes de la ciudadela El Paraiso, a
quienes se los denomino el mercado cautivo puesto
que ellos por la cercania del lugar serian los
principales usuarios de nuestro producto.

Para la realizacién de este estudio, se utilizo el
mecanismo de las encuestas, la que nos dieron una
idea mas clara del mercado seleccionado como
muestra estableciendo directrices en cuanto a las
expectativas de las personas encuestadas.

Una vez obtenidos los resultados de la encuestas, el
Centro de Facilitacion Turistica “EL Paraiso” requiere
productos turisticos enfocados primordialmente a un
segmento de familias y jovenes adultos, los cuales
tengan entre sus alternativas las actividades al aire
libre, recreacion y esparcimiento.
4.3. Determinacion de actividades a
desarrollar

Las actividades a desarrollarse en el Centro de
Facilitacion Turistica estaran divididas por sector: en
el &rea 1 estard ubicado el del Centro de Informacion
Turistica, el cual incluye dentro de su estructura la
Oficina de Administracion, el Centro de Informacion,
un éarea para la venta de suvenires, alquiler de equipos
y la Enfermeria. Encontraremos también una cancha
deportiva, un bar para el expendio de alimentos y
bebidas, servicios higiénicos y juegos infantiles. En el
area 2 habrd una zona destinada a actividades
esparcimiento y recreacion estard compuesta del area
de picnic, el &rea de camping, dos canchas deportivas,
un bar para expendio de alimentos y bebidas; y el
vivero.

4.3.1. El Sendero

En el area 3 que corresponde al sendero se
desarrollaran  caminatas guiadas por personal
capacitado. El sendero tendr& el nombre de “Sendero
el Paraiso”, y se lo ha planificado con todas las
seguridades  correspondientes a  estructuras o
proyectos de este tipo.




Por su duracion y kilometraje este sendero se lo ha
catalogado como PR= Sendero de Pequefio recorrido
tiene una longitud de 1.5 Km. de vista y caminata
espectacular en un bosque seco tropical que contiene
especies de flora y fauna propias del lugar y ademas
los visitantes podran admirar la cuidad de Guayaquil
desde su punto mas alto que llega hasta los 700 m.

El sendero contara con 3 descansos a lo largo del
recorrido a los cuales los hemos llamado “estaciones”,
cada una de ellas tendra un nombre especifico que
determina una caracteristica especial que la distingue
una de la otra.

La primera estacion se ubicard en los primeros 350
metros del sendero y tendra el nombre de “Ceibo”
debido a la alta poblacién de esta especie de arboles
que existe en esta zona. La segunda estacion se
ubicard aproximadamente en los 700 metros de
recorrido y su nombre serd “San Eduardo”, se
encuentra practicamente en la cota mas alta del cerro
San Eduardo y se podra observar la parte este de la
cuidad ademas de gran parte de las aves que viven en
este ambiente.

La tercera estacion la encontraremos cuando
lleguemos a los 1000 metros de recorrido
aproximadamente, y su nombre serd “La Cascada”
porque en la época de lluvias el agua proveniente de
las cumbres va cuesta abajo y crea una cascada que
termina depositando el agua en un reservorio que se
encuentra al lado de la Gruta de la Virgen del Paraiso,
y que al finalizar la cascada es la meta del sendero.

4.4. Descripcion del equipamiento a requerir

Un requisito indispensable es adquirir los
materiales de construccion en la zona o en su defecto
en lugares aledafios para reducir costos. En el caso de
las cabafias que representan mayor trabajo y
ocupacion de espacio, se da por descontado la
remocion de tierra puesto que las mismas seran
prefabricadas mediante el sistema de montaje en seco
utilizando madera dura en paneles y precortada
ademas contara con instalaciones de energia eléctrica,
linea telefonica, bafios, drenaje de aguas lluvias, etc.
El area de recreacion estard equipada con juegos
infantiles hechos a base de materiales reciclables y
ecoldgicos.

4.5. Evaluacion de impactos ambientales

Por medio de la matriz de Leopold causa — efecto

se pudo determinar y evaluar los impactos ambientales
que puede tener la consecucion del proyecto.
Esto nos permitié identificar los componentes que
podrian ser afectados positiva o negativamente, dando
como resultado que las etapas de mayor afectacion
fueron las de construccion y operacion
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En la etapa de construccion la generacién de empleo
se vera afectada positivamente pero en el sendero y
sus alrededores habra un impacto negativo que seré
provocado por la remocion de tierra y la inclusion de
maquinarias y personal de construccion, asi mismo la
calidad del aire se vera afectada por la emanacion de
gases de estas maquinarias y afectaran de manera
negativa a la calidad del paisaje. En la etapa de
operacién los componentes que se veran afectados
positivamente son generacién de empleos y sub
empleos, mejoras en la calidad del paisaje, seguridad,
satisfaccién del cliente y mejoras en la calidad de vida
de los moradores de la ciudadela El Paraiso.

5. Capitulo 1V, Gestion y comercializacion
del proyecto

5.1. Estructura Organizacional

La estructura organizacional del CFT debera ser
una fundacion con fines ecoldgicos y de proteccion
ambiental, en especial del bosque seco tropical con su
flora y fauna. La Fundacion serd la exclusiva
encargada del manejo del area destinada para el
ecoturismo. La institucién estaria conformada de la
siguiente manera:

Miembros del
Directorio

Director de la
Fundacién

Asistente del
Director

Guia-nvestigader Guarda parque Jardineros y
de planta Limpieza
Pasantes

Voluntarios

Figura 5: Organigrama CFT El Paraiso
5.2. Estrategia de comercializacion

El objetivo principal de este punto es posicionar al
CFT EIl paraiso como destino turistico de la ciudad
aprovechando la cercania del lugar y fécil acceso
estableciéndolo como la mejor alternativa en
comparacion a lugares similares. Se utilizaran los
centros educativos como difusores del producto,
puesto que el sitio es ideal para ser un “aula natural”
de una clase de ciencias naturales, ecologia y todo lo
afin a la naturaleza. Adicional a esto, se tiene




planeado crear alianzas estratégicas con Agencias de
Viajes, Tour Operadores y Hoteles para la distribucion
de folleteria para asi expandir nuestro canal de
distribucion.

5.3. Plan de Promocién

Con el objetivo de asentar al CFT de El Paraiso
como nuevo atractivo turistico de la ciudad, se
realizara un plan publicitario que se enfocara
bésicamente en el segmento del mercado que se desea
captar, como familias de clase media — alta, turistas de
12 a 50 afios y estudiantes de escuelas, colegios y
universidades, el mismo que abarcara el disefio y la
difusién de materiales promocionales como videos,
folletos, anuncios, afiches, vallas publicitarias en las
vias de acceso al destino y el disefio de un logotipo y
eslogan que identifique al lugar.

5.4. Plan de Promocidén

Con el objetivo de asentar al CFT de El Paraiso
como nuevo atractivo turistico de la ciudad, se
realizard un plan publicitario que se enfocard
basicamente en el segmento del mercado que se desea
captar, como familias de clase media — alta, turistas de
12 a 50 afios y estudiantes de escuelas, colegios y
universidades, el mismo que abarcara el disefio y la
difusion de materiales promocionales como videos,
folletos, anuncios, afiches, vallas publicitarias en las
vias de acceso al destino y el disefio de un logotipo y
eslogan que identifique al lugar.

6. Capitulo V, Aspectos Financieros

El presente capitulo tiene el objetivo fundamental
de determinar los montos de inversidn necesarios para
la realizacion del proyecto Centro de facilitacion
turistica y adecuacion del sendero existente en el
mirador de la ciudadela el paraiso de la ciudad de
guayaquil, a mas de los estudios detallados de la
disponibilidad de efectivo endeudamiento, fuentes y
usos de los recursos, etc., necesarios para orientar la
vida institucional de la organizacidn. Dado que esta
informacion es fundamental para la posterior
aplicacion de las técnicas de evaluacidn financiera
para determinar la rentabilidad de la inversién que se
va realizar.

El estudio econdémico abarca un detalle de las
inversiones en el proyecto para su realizacion. Dichas
inversiones representan los desembolsos que
efectuaran sus promotores, sin considerar adn las
fuentes de financiamiento. En un proyecto se analizan
varios aspectos y uno de ellos es la inversion total.

La finalidad de la evaluacion econémica es comprobar
la rentabilidad econémica del proyecto al logro de los

ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL
CENTRO DE INVESTIGACION CIENTIFICA Y TECNOLOGICA

objetivos planteados en las etapas anteriores, a través
de un proceso sucesivo de andlisis y sintesis de las
consecuencias relevantes, aquellas conectadas con los
objetivos perseguidos derivadas de la ejecucion del
proyecto, para optimizar la utilizacion de los recursos
econémicos, conocer aspectos relacionados con la
recuperacion de los costos de inversion y operacion de
los beneficiarios del proyecto. Los métodos de
evaluacién econdmica que se empleardn para
determinar la rentabilidad econdmica: valor actual
neto (VAN) y tasa interna de retorno o de retorno
ajustada por el tiempo (TIR)

Luego del analisis respectivo y de acuerdo a los
métodos de evaluacion del VAN y el TIR, se concluye
que el proyecto es rentable, y se recomienda la
realizacién del proyecto.

7. Conclusiones

Se integran los objetivos propuestos en el proyecto
que son la Educacion Ambiental, la adecuacion del
lugar para las actividades eco turisticas, actividades de
esparcimiento, interpretacion ambiental, construccion
del lugar para la préctica turistica. Siendo todas las
metas basadas en la educacién ambiental, hay algunos
detalles que se concluyen al finalizar y lo revisamos
de manera general a continuacion:

e Se deben crear programas atractivos y
efectivos para los turistas para lo cual
creemos necesario la capacitacion de un
pedagogo para que la interpretacion
ambiental sea didactica.

e La fundacion se enfocard en el cuidado
ambiental del Bosque Seco Tropical
mediante la conciencia ambiental, de la
misma manera incentivar a la conservacion
de los lugares afines en nuestra competencia.

e Vigilancia constate del lugar, asegurando que
los turistas cumplan las normas establecidas.

e Buscar el autofinanciamiento para el
mantenimiento del proyecto.

e General soluciones, a manera de autogestion
para que los estudiantes de la ESPOL puedan
realizar sus pasantias, abriendo también la
oportunidad a otras universidades.

e Reforzar la conciencia ecologista de los
habitantes de la ciudad y la importancia de la
proteccion ambiental.

Después de analizar los sitios similares a los de
nuestro proyecto, se concluyd que las ventajas
competitivas que tiene el Bosque Cerro Paraiso estan
a la altura de los otros sitios pronosticando éxitos en la
consecucion del proyecto.



8. Recomendaciones

Para que el desarrollo del proyecto se fortalezca, se
recomienda hacer un estudio topogréafico de la zona
para definir los lugares exactos donde se trabajaria la
construccién de los senderos e inmobiliario necesario.
También realizar estudios técnicos y cientificos para
fomentar la conservacion de las especies del lugar y
monitorear toda actividad natural que sea de gran
aporte para la ciencia local y por que no mundial.

Una recomendacion un poco mas ambiciosa es crear
un organismo de cooperacidn entre los sitios de
similares caracteristicas con el fin de motivar a futuros
estudiantes 0 al Gobierno a brindar ayuda a este tipo
de proyectos que benefician a la ciudad.

Y por Gltimo, establecer campafias en conjunto de
conservaciéon y trabajar mancomunadamente para
evitar la contaminaciéon en la ciudad. De la misma
manera buscar asesoramiento técnico especializado de
organizaciones internacionales que trabajen en
beneficio de la ecologia.
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