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RESUMEN

El estudio de factibilidad para la construcción hotelera en Atacames se

compone basicamente de tres partes.

Primeramente se establecen planes de comercialización, basados en un análisis

situacional de mercado.

Luego se investiga los aspectos técnicos para la construcción del hotel. Es

decir, se elabora un cronograma de actividades e inversiones.

Finalmente se analiza la viabilidad financiera del proyecto. Este estudio

proporciona análisis de rentabilidad, tiempo de retomo sobre la inversión, tasa

mínima atractiva de retorno y valor social del proyecto.
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Pa¡a la realización de este proyecto, se aplicará una metodología que

considera los siguientes aspectos

a) RECOPILAR, la información general y específica de aquellas personas naturales y

jurídicas que estén involucrados en el sector turístico - hotelero, además de todo Io

concemiente al mercado participativo para este tipo de proyectos.

Esta información será obtenida de las siguientes luentes:

I Corporación Ecuatoriana de Turismo, Deparlamento de Proyectos y Promoción TurÍstica.
I Banco Cenúal de Ecuador. Bibliotcca-
r Corpo¡ación Financic¡a Nacional. Archivo.
'Observación directa de la zona de Atacames. (Visita a los hoteles: Casa Blanca, Castel Nuovo y
Lc"Castell)-
t Entrevista en el Hotel Ramada de Cuayaquil con Louis Hanna. Presidcntc dcl mismo.

Año 1998 1 999

Lugar/Mes Jui Agost Sept. Oct Nov Dic Ene Feb Mar. Abr.
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B) EFECTUAR, un estudio de mercado para cuantificar la demanda hotelera para el

proyecto así como también determinar gustos y preferencias del turista extranjero.

C) ELABORAR, en base a la información obtenida cada uno de los temas y

subtemas recomendados en la Cuía de Desarrollo del Temario; estos son en términos

generales los siguientes: Situación del turismo receptivo en el Ecuador, Investigación

del mercado, Aspectos técnicos, Análisis Financiero, Evaluación Económica y

Financiera del proyecto.

D) DISEÑAR, en base a un análisis detallado las recomendaciones y conclusiones

dentro del estudio en el que se pondrá a consideración en base a la investigación del

mercado la factibilidad del proyecto y en base al análisis financiero y económico, la

rentabilidad del mismo y establecer con estos pañámetros la viabilidad de hacer

realidad el proyecto hotelero.

xllt



INTRODUCCIÓN

Este estudio es un aporte práctico sobre la importancia que tiene el turismo

como un medio de desarrollo económico sostenible para el Ecuador.

El objetivo del proyecto es analizar si es viable ñnancieramente un hotel de

lujo en Atacames. No se considera la posibilidad de construir uno de menos categoría

o en otra zona, la restricción de capital es de un maximo de 5.3 millones de dólares.

También se descarta la altemativa de adquirir una fra-nquicia de una cadena hotelera

intemacional para este estudio.

La información estadística con la cual se elaboró el estudio fue básicamente

proporcionada por CETUR. La cual me permitió proyecta¡ (mediante una regresión)

la demanda y analizar las principales características de los potenciales clientes del

hotel. Este es el único sustento para la viabilidad financiera del proyecto e l'l

Atacames. En una segunda parte debería hacerse una investigación de mercado más

profunda en el lugar para corroborar lo anterior



Este estudio es un estimulo y aporte para quienes creen en los grandes

recursos turísticos que pueden ser explotados en muchos lugares del Ecuador, ya que

en combinación con otros proyectos similares, el efecto social en generación de

empleo directo, indirecto y entrada de divisas al país, darían otro nivel de vida a los

ecuatorianos y una nueva actividad en la cual se podrían ocupar a mucha mano de

obra desocupada en Ia actualidad.
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I. TURISNÍO RECEPTIVO EN EI, ECUADOR

I.I. RESEÑA IIISTÓruCA DEI, TURISMO

Históricamente, han sido las agencias de viajes y luego las empresas

operadoras de turismo las organizaciones que hicieron posible el avance y desarrollo

de la industria turística en el país. Hay testimonios en el sentido de que fue en la

década de los años 40 cuando aparecen las primeras ofrcinas dedicadas a ofrecer

servicios a unos pocos ecuatorianos que salian del país y a quienes se interesaban en

conocer nuestros recursos naturales.

En el comienzo de los años 60 se habló reiteradamente sobre planes turísticos.

Las agencias de viajes y empresas promotoras de turismo se dirigieron a los

gobiernos de tumo en orden a conseguir que atiendan sus sugerencias y analicen con

detenimiento lo que estaba ocurriendo en países vecinos a fin de estimular el ingreso

de visitantes extranjeros que venían con ánimo de gastar. Por fin el 10 de julio de

1964, se creó la Corporación de Turismo -Cetituris-.



Con la presencia de esta corporación se logró un relativo avance en cuanto a

planes de promoción turística con lo que fueron más fiecuentes los encuentros de

empresarios nacionales y extranjeros dedicados al turismo,

Ocho años más tarde, en 1972, nace la Dirección Nacional de Turismo

adscrita al Ministerio de Recursos Naturales y tuvo como primer Director a Fedcrico

Dávalos. Después pasó a depender del Ministerio de Industrias, Comercio c

lntegración

EI 20 de junio de 1989, durante el gobiemo del doctor Rodrigo Borja, Dituris

se transforma en Cetur- Corporación Ecuatoriana de Turismo- inicialmente adscrita a

la Presidencia de la República.

Pa¡a entonces estaba claro que el país debia volcar parte de sus recursos en la

creación de una infiaestructura turística a fin de responder eficientemente a turistas

venidos de diversos continentes

Se mencionó una y otra vez la necesidad de incorporar a la Función Ejecutiva

un Ministerio de Turismo justamente por la importancia que había adquirido este

sector. Y, en efecto, en el inicio del gobiemo del Arq. Sixto Durán-Ballén, en 1992,

se creó el Ministerio de Turismo

La simple creación del Ministerio de Turismo no fue suficiente para atender

los requerimientos de la actividad, ya que hacían lalta elementos necesarios para

t1



conforrnar un ente rector que cubra sus propias necesidades y establezca un

ordenamiento que la haga realmente cooperativor .

I.I.I, EVOLUCIÓN DEL N{ARCO LEGAL

A criterio de entendidos faltaba una Ley que norrnara los esfuerzos, que

estableciera ftonteras en cuanto a funciones de organismos dependientes y en ñn que

puntualizara todo el andamiaje del portafolio, así como los alcances de las

atribuciones concedidas al ministerio.

El 28 de enero del año en curso la Ley Especial de Desarrollo Turístico lue

publicada en el Registro Oficial para convertirse en Ley de la República. En el Art. 1,

De los objetivos, expresa que "La presente Ley rige la actividad turística nacional

que se declara prioritaria para el desarrollo socioeconómico de la República del

Ecuador, creando los órganos administrativos rectores encargados de formular,

dirigir, normar y supervisar [a política nacional de turismo".

Y añade que son objetivos de esta Ley:

a) Otorgar incentivos y beneficios, a fin de promover el desanollo turístico y

establecer mecanismos idóneos de coordinación entre los sectores público así

como privado, para lograr Ia utilización racional de los recursos turísticos y la

promoción del país como destino turístico.

TMINISTERIO DE TURISMO. 1997. Nueva ley fortalece al sector turistico: El despegue; Pioneros
del turismo nacional. Revista Informe (Ecuador) l(l): l0-11.26.

l8



b) Contribuir a la descentralización de la actividad turística y al desarrollo de nuevas

áreas o zonas turísticas, al mismo tiempo que se prohibe toda forma de

monopolio en la prestación de servicios tuísticos y

c) Constituir en obligación de los organismos de los sectores público y privado,

prestar su colaboración en la ejecución de los programas, proyeclos, obras y

actividades que contribuyan al cumplimiento de los propósitos previstos en esta

L"y.'"

1,2, SITUACIÓN ACTUAL DEL TURISNIO RECEPTIVO

§

I
1

I

Según una publicación de la Organización Mundial de Turismo (OMT), en

1995 el rubro generó para nuestro país ingresos por 225 millones de dólares, lo cual

produjo utilidades de 20 millones en un año en que fue en cuanto a afluencia de

turistas, el peor de la década, a consecuencia de factores ampliamente conocidos. Los

1 MINISTERIo DE TURISMo.
tnforme (Ecuador) l(l); I l-12,

1997. Nueva ley fonalece al sector turístico: Marco Legal. Revista

l9



datos oficiales con que cuenta la nación muestran una curva creciente del scctor

turístico. Se evidencia cla¡amente un crecimiento sostenido que hace prever que la

tendencia se mantendrá en los años venideros.

Para lograr una idea válida de nuestra posición en el mercado de la región y

de cual puede ser nuestro verdadero potencial a corto y mediano plazo, me permito

destacar algunas conclusiones obtenidas del informe de la OMT (Organización

Mundial de Turismo). Ecuador pasó de ser e[ destino turístico americano número 24

en 1985 a ser el número l9 en 1996. Es decir, subimos 5 puestos en una década. En

el mismo período Cuba, Costa Rica y Bolivia ascendieron 12, 8 y 7 puestos,

respectivamente. En 1985 estos tres países aparecían en el ranking (tabla de

posiciones) junto a Ecuador, mas hoy se encuentran en posiciones envidiables

En los últimos años hemos tratado de vender al Ecuador como un paquete

turístico talla única que contiene de todo: montañas, playas, selva, arqueología,

artesanía, etc. Esle concepto de talla única lo hemos ofertado indistintamente a

canadienses, españoles, rusos, griegos, alemanes y japoneses. Idea buena, pero no

práctica porque el mercado mundial se está moviendo hacia la segmentación, que es

la venta de un paquete específico diseñado para satisfacer a plenitud las necesidades

del comprador potencial. El desarrollo del Intemet, por citar un ejemplo, permite que

hoy los compradores elijan sus destinos basados en sus muy particulares puntos de

interés; asi, un observador de ballenas que reside en Denver, estado de Colorado,

decidirá si se desplaza a Hawai o Baja Califomia para familiarizarse con los cetáceos,

sin considerar a la isla de la Plata en Ecuador por falta de información. Este es sólo

20



un caso que se puede aplicar con respecto a las nuevas formas de comunicación que

se están desarrollando en función de á¡eas concrelas de interés tales como el turismo

ecológico, étnico o arqueológico.

Según declaraciones hechas por Carlos Mario Simmonds', (1997). Se podria

inferir que con relativa facilidad el país llegaría a volúmenes que fluctúen entre

800.000 y 1.000.000 de visitantes por año, considerando que Costa Rica obtiene

cifras en ese rango. Pero, ¿de dónde provendrán la mayoría de los turistas? La

respuesta es: de los países vecinos y de nuestro propio continente. El turismo

colombiano representó 34Yo del volumen de visitantes en 1995 y 3l%o en 1996. Este

es un flujo que nos llega de manera casi natural, sin que para ello haya mediado una

campaña seria y planificada. Según proyecciones muy bien fundamentadas, Ecuador

debiese recibir de Peru alrededor de 90.000 turistas por año, mas únicamente el

promedio es de apenas 50.000, por el problema limítrofe entre las dos naciones, el

cual se solucionó este año. Finalmente, ve¿unos un caso en perspectiva inversa: en

1996 Chile generó 829.000 viajeros a países sudamericanos, y de éstos sólo 12.000

llegaron al Ecuador.

I.2.I. CARACTER]STAS DEL TURISI\{O RICEPTIVO

A nivel intemacional tenemos que pam 1997 tos ingresos registrados por la

industria turística mundial fucron de 443.265 miles de millones de dólares.

r Editorialista.
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Europa goza de una gran parte de los ingresos turísticos mundiales casi el

50% del total de ingresos, esto se debe a que ahí se encuentra la mayor parte de la

civilización mundial con un mejor nivel de ingresos y la mayor parte de ingresos se

produce por turismo inter regional. Adem¡is Europa cuenta con un excelente paquete

de servicios públicos que son bien vistos por los turistas, otro importante factor es

que el turismo en [a zona es también por negocios en su mayor parte.

América es un continente que cuenta con una participación del (27 .2oA), ea eI

su principal exponente es EE.UU. el cual es el principal modelo americano de como

debe un pais prepaxarse para el turismo receptivo

EI turismo en Africa cuenta con una paficipación muy pequeña en la

actualidad ( I .9%). De este que continente Egipto es uno de sus mayores

representantes que en la actualidad se ha visto reducido su turismo por efecto del

terrorismo reinante en ese país

Medio Oriente cuenta con una participación de ingresos del (2%), esto se

debe al estado continuo de guerras y terrorismo que impera en la zona.

22



TABLA No.l: PARTICIPACIO¡- DE LOS INGRESOS TURJS'l'ICOS llfUNDlALES. 1997

CONTINENTE

EUROPA 49.2

AMERICAS
ASIA ORIENTAUPACIFICO 18.8

ORIENTE MEDIO 2
AFRICA 'l .9

ASIA I,/ ERIDIONAL 0.9
100

TUENTE OMT, I99?

FIGURA No.l: PARTICIPACION DE LOS INGRESOS TURISTICOS MUNDIALES. 1997

¡ B.ROPA

2.00k

27.za/o
r AFRIA

¡ASA
OFÉNTAUPACIFICO

¡ASA ilCRDOt,lAL

!Ai,HcAS

o oRENTE ñEI)o

49.2o/o

0.9%

18.8o/o
1.5%

TUENTE OMT I997

La captación de turistas a nivel mundial pua 1997 fue 612 millones de

personas.

Si comparamos en conjunto número de turistas que ingresan a cada continente

con el ingreso monetario generado vemos que: Europa cuenta con la mayor

participación de turistas extranjeros, pero la relación entre la entrada de turistas a

dicho continente y el ingreso monetario que generan es menor a l.Igual

comportamiento vemos en Aliica y Oriente Medio. Situación diferente se vive en

América en donde la relación es mayor a l. Esto se explica por la diversidad de

atracciones turísticas, centros de diversión como: Disney y Orlando, deportes y sitios
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naturales. Una relación de I a 1, ocurre en Asia, la cual equipara los ingresos por

turismo con su número de visitantes.

TABLA No. 2: PARTICIPACTON DE LA CAP.TACIoN TURISTICA }ÍIINDIAL. 1997

CONTINENTE
EUROPA 58.9
AMERICAS 19.5

ASIA ORIENTAUPACIFICO 1 4.6
AFRICA
ORIENTE MEDIO
ASIA MERIDIONAL 0.8

100

FIGtIRA No.2: PARTICIPACION DE LA CAPTACIoN TURISTICA MUNDIAL. 1997

FUENTE OMT I997

FIJIiNTIi OMT I997

3.8%
14.60/o
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¡^l¡ERTCAS
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o^§r oRtEtr¡¡JPAcrF¡co

¡AfRrc^
19.570 58.9%

0.8%

A continuación se presenta la captación de turistas por América frente al

mundo y la proyección hecha al año 2020 por la OMT:

TABLA No.3: PROI'ECCION DE LLEGADAS DE TURISTAS EN EL MUNDO AL AÑO
2020

DETALLE 1995 2020
(6n millones do personas)

MUNDO
AMERICA

563
110

1602
284

TUENTE OMT I§97



FIGURA No.3: PROYECCION DE LLEGADAS DE TURISTAS EN EL MUNDO AL AÑO
2020

2000

1500

f 000

500

0

¡ MUNDO

r AMERTCA

r.) '1 t997

FICURA No. 4: PROCEDENCIA DE LOS'rURISTAS A ANIERICA. 1997
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FUENTE: OMT. 1997

Los principales destinos preferidos por los turistas que visitan América son:
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1995 2020
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IUENTE: OMT. I9r7

El estudio realizado por la OMT, revela que la mayor parte de los turistas de

América provienen de su mismo continente:

TABI-A No. 4: PROCEDEI\iCIA DE LOS TURIST-AS A AMERICA. t997

PROCEDENCIA (Participación %)
INTRAREGIONAL 79.4

INTERREGIONAL 20.6
EUROPA 16.3

ASIA

OTRO ?.'l
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TABLA No. 5: LLEGADA DE TIIRISTAS POR PAIS A AI\{ERICA. 1990-1997

LLEGADA DE TURISTAS
1990

OJ

1997
40.6
16.2
14.8

2.8
2.5
1.9
1.9
1.4
1.3

ESTADOS UNIDOS
MEXICO
CANADA
ARGENTINA
PUERTO RICO
BRASIL
URUGUAY
REP. DOMINICANA
CHILE
BAHAMAS

42.1
r 8.4
r 6.3
2.7
2.7
1.2
1.4
1.4
1.0
1.7

87.2
12.8

TOTAL 1 .10

RESTO AN¡ERICA
88.9
11.1

FUENTE: OMT 1997

La llegada de turistas a EE.UU. se ha reducido en 2yq \na de las causas es

debido a las constantes amenazas terroristas a las que se ve sometido este país por ser

la primera potencial mundial.

El caso Canadiense y Mexicano, se debe principalmente a la falta de

creatividad en los paquetes turísticos ofrecidos por ambos países.

Argentina ha incrementado su llegada de turistas desde 1990 hasta 1997, esto

se debe principalmente al tdrmino de la guerra de las Malvinas con Inglaterra, y su

recuperación económica junto con Brasil. Lo que a ocasionado que los turistas

regresen a la región.
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FIGIIRA 5: LLEGADA DE TI-IRISTAS A ANÍERICA POR PAIS. 1997

LLEGADA DE TURISTA A AM ERICA
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TRESfO AMERICA12.8%
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FLIENTE:OMT. I997

Una investigación realizada por CETUR, reveló para 1997, las siguientes

características en los turistas que visitan el Ecuador:

TABI-A No. ó: LI-EGADA DE TtTRISTAS POR PAIS A ECUADOR

-lurislrcls. 
I

1.9%
1.9v"
1.4y.

<

PAIS
AMERICA
ESTADOS UNIDOS
COLOMBIA
VENEZUELA
PERU
OTROS PAISES

EU ROPA
FRANCIA
ESPAÑA
ALEMAN IA

REINO UNIDO
ITALIA
OTROS

ASIAJAFRICA'/OCEAN IA 3.68

GLOBAL 100.0

u.32
2 8.83
1 0.41

5.04

16.29

32.00
6.67
5.62
4.8 5

3.81

7.30

IIUENTE:CETUR,
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FIGI.TRA No. ó: LLE(iADA DE TURISTAS A ECUADOR POR PAIS
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FUENTE: CETUR. InvcsligacionEs Turislica-s. I 99?

TABLA No.7: EDAD PROMEDIO DE LOS TURISTA§ EXTRANJEROS QUE VIS¡TAN

ECUADOR

RANGO OE EDAD(ANOS) %

0 - 18

19 -27
28-37
38-47
48-57
58-67
68 Y MAS
NO ESPECIFICADO

TOTAL

3.30
23.79
?9.15
19.84

13.83
4.40
1.36
4.33

100.00
FUENTE: CETUR. lnvcsliSacion.s Tu.lslic¿s 1997

Se observa poca llegada de niños al Ecuador debido principalmenle a [a falta

de higiene y seguridad. No hay buenos hospitales en las ciudades lejanas a Guayaquil

y Quito. La carente llegada de nifros al Ecuador presenta un problema y una

oportunidad. Problema por que [os niños influyen duramente en la elección del

destino turístico sobre los padres y opotunidad por que si se sienten bien con

seguridad regresaran con sus hijos en el futuro.



El segmento comprendido entre 19-27 años son los famosos mochileros que 1

van de país en país y no están dispuestos a gastar mucho en sus viajes por lo que no

se considera un mercado atractivo de atender

El segmento de mayor interés es el comprendido entre 28-47 años, los cuales

en su mayoría viajan por negocios pero si existiera una mejor inÍiaestructura turística

se podrÍa motivar a este segmento para que venga con sus hijos por vacaciones

De la misma manera el segmento de edad madura, 48 en adelante, necesita

mayor atención de servicios hospitalarios, higiene y seguridad en 1as calles.

FIGURA No.7: EDAD PROMEDIO DE LOS TURISTAS EXTRANJEROS QUE VISITAN

ECUADOR
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FUENTET CETUR. Inv.sli8aciones Turisl¡cas. 1997
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Considerando que la investigación fue realizada en temporada alta, el

principal motivo de desplazamiento de los No Residentes al Ecuador fue:

TABLA No. 8: }íOTM DEt, DESPLAZAIIIENTO DE LOS'IURISTAS A ECUADOR

FLIENTE: CE'IUR 'furislrcas. 1997

FIGIIRA lio. 8: NIOTIVO DEL DESPLAZANTIENTO DE LOS TIIRISTAS A ECUADOR

OTffi

¡cGcoos

v^oacrq\cs
I É?f

FUENTE: CETUR. lnvcstitacioncs Tu¡is¡,ca5. I q97

El 66.58% permanece en el país de I a 2l días; estadía que varía según el país

de residencia, así tenemos que los visitantes que residen en los Estados Unidos

perrnanecen en el país en promedio de 23 días, los residentes en Venezuela 15 y 23

los visitantes residentes en Alemania entre otros.

MOTTVO

VACAC IONES
VISITA A FAM/AMIGOS
N EGOCIOS
OTROS

5?.62
23.4

16.35
/.bJ

TOTAL lOO
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TABLA No. 9: ESTADIA PROIIEDIO DE LOS'I URIS'I'AS EXTR{¡-JEROS EN EL PAIS

RANGO OE ESTADTA (OIAS) %

1-3
4-6

10 -12
'13 -1 5
16 -18

19-21
22-24
25 -27
28-30
31 -33
34 Y MAS

NO ESPECIF,

7.36
8.73
9.?4

10_73

10.8

8.53
11.'t8
4.98
4.46
3.94
4.27

14.29
1 .49

TOTAL 100

FUENTE CETUR. ¡nvÉsliBacioncsTu¡isticas 199?

l'IGtlRA No. 9: ESTADIA PROIIEDIO DE LOS TURISTAS EXTRA|iJEROS EI\ Et, PAIS

FUENTE: CETUR. Inrcstigrcioncs Túristicas. 1997

Entre las principales ciudades visitadas por los No Residentes que salieron del

país se registran como sitios mayormente visitados Quito, Guayaquil, Otavalo, entre

16
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Sro
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4
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TABLA No. l0: CIUDADES DE PERMAMNCIA POR LOS TURISTAS EXTRANJEROS EN

EL ECUADOR

CIUOADES DE PERMANENCIA
OU ITO 73.95
GUAYAQUIL 47 .51

OTAVALO 30.96
CUENCA 29.8

BAÑOS 23.79
GALAPAGOS 25.15
AMAZONIA
RIOBAMBA 20.49
IBARRA 14.03

AMBATO 9.24
PLAYAS ESI\¡ERALDAS 11.89

PLAYAS MANABI 11.31

PLAYAS GUAYAS 13.06

OTROS 19.59

l-UIINTE: (:ETUR. lnvcstrgacioncs Turisticas. 1997

FIGT]RA No. IO: CITIDADES DE PERIIÍANENCIA POR LOS TUR¡STAS EXTRA¡*JEROS

EN EL ECUADOR
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FUENTET CETUR. lnvc'tigacioncsTulstic¿s. 1997
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TABLA No. ll: F'ORMA DE VIAJE DE LOS TURISTAS EXTRANJEROS QUE VISITA¡a EL

ECUADOR

FORMA DE VIAJE %

SOLO 36.59
FAM ILIA 32.00
GRUPO ORGANIZADO 10.40

A¡,4IGOS ?0.43
NO ESPECIFICADO 0.58
TOTAL 100.00
FUENTE] CETTJR, BacionEs Turistic8s. 1997

FIGURA No. 11: FORMA DE VIAJE DE LOS TURISTAS EXTRANJEROS QUE VISITAII

EL ECUADOR

r€
ESPETnC¡OO

CS

FUENTE CETUR. lnvestitacioncs Turislic¡s. I997

El tipo de alojamiento utilizado por los turistas extranjeros que visita el país
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TABLA No. l2: ALOJAMIENTO UTILIZADO POR LOS TURISTAS QUE VISITAN Et.

ECUADOR

ALOJAMIENTO UTILIZADO
HOTELES
CASA FAM/AMIGOS
OTRO
NO ESPECIFICADO
TOTAL

61.89
30.41

3.3
4.4
100

!UENTE: ('f.TUR- lnv.stiSacioncs Turislica!. 1997

FIGURA No. l2: ALOJAMIENTO UTILZADO POR LOS TURISTAS QUE VISITAN EL

ECUADOR

r.¡oEsPElFrc 0o

330

I€IEERO

FUENTET CETUR. InvestiBaciones Turislicas. 1997

I.2.2. DESARROLLOTURiSTICOSOSTENIDO

La presencia de grandes así como confortables hoteles en Guayaquil y Quito

es muestra inequívoca de que existe un desarrollo turístico sostenido en el país.

Ademas, sugiere la idea de que el país se está preparando para recibir a miles de

turistas en los años inmediatos, hecho que, sin duda, traerá grandes beneficios.

Fresco está aún el recuerdo de aquellos días en que lamentábamos no tener
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hospedaje para acomodar a visitantes extranjeros. Se decia, entonces, que esa

situación limitaba toda gestión tendente a convertir al Ecuador en destino turístico

La situación ha variado en la actualidad substancialmente. En primer lugar sc

han multiplicado progr¿rmas de recreación y se han adecuado sitios de visita. A ellos

se añade la preocupación de las autoridades del ramo por mantener en buen estado

espacios para huéspedes.

Es alentador, de otra parte, el hecho de que haya habido una abultada

. inversión foránea en proyectos turisticos y particulares para la construcción de

hoteles de primera categoríao

I.2.3. ANALISIS RESPECTO A LA FUSION DEL MINISTERIO DE

TLRISI\IO CON EL DE CON{ERCIO EXTERIOR.

La íusión del Ministerio de Turismo con el de Comercio Exterior, creará un

retroceso en todo lo que se habia logrado en materia turística hasta la fecha. Muchos

acuerdos intemacionales que se estaban gestionando podrian no concretarse por la

incertidumbre que proyecta el gobiemo con esla fusión, respecto a no conocer lo que

pasará con esta cartera del Estado. Si bien se pretende dar a la nueva Subsecretaría de

Turismo autonomia financiera y de promoción turística, todo estará enmarcado

'MINISTERIO DE TURISMO. 1997, Desanollo turistico sostenido. Reyista Informe (Ecuador)
l(1): lE.
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dentro de los lineamientos del gobiemo "central".

Es imposible pensar que el gobiemo y su comitiva tendrá la suficiente

imaginación y creatividad en materia de promoción turística, como la proyectada por

las diversas ca¡naras de turismo del país. Pa¡a terminar precisamente con esa

reducida visión, es aconsejable que en el desarrollo de las políticas de promoción y

desarrollo del turismo, tengan participación tanto las organizaciones empresariales

del ramo, como las autoridades del gobierno.Es por ese motivo, que un ministerio

podría constituirse en un instrumento válido, que aseguren [a toma de politicas que

prevalezcan en el mediano y largo plazo, incluso después del gobierno de tumo.

En materia intemacional esto será mal visto ya que no es lo mismo que en una

congregación intemacional acuda el Ministro de Turismo en vez de el Subsecretario

de Producción. Con esto cambio administrativo, el Ecuador proyectará una imagen a

la comunidad extranjera de un país con poco interés en el desarrollo del turismo.

Si la nueva estructura adminstrativa es tan solo una maniobra política, la cual

no busca aportar nada, se terminará por desinteresar completamente Ia inversión

nacional y extranjera en este sector

El Ecuador no puede en su situación económica actual, postergar su

crecimiento turístico. Su flora y fauna son una riqueza que debe conservarse y
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Uno de los principales problemas que tiene el turismo es la falta de un

aeropuerto intemacional que brinde un servicio óptimo a los visitantes al Ecuador. A

continuación se presenta un cuadro ponderando si es mejor la construcción del

aeropuerto en Cuayaquil o Quito:

CUADRO No. l: COMPARACIO^- DE ALTERNATIVAS ENTRE LA CONSTRUCCION DE
UN AEROPUERTO INTERNACIONAL EN GUAYAQUIL O QTIITO

FUENTE: Crit.rio propio. I 999

También carecemos de planificación en á¡eas urbanas, planes de mercadeo,

autopistas en buen estado, mejora del sistema de recolección de basura, creación de

un sistema de limpieza de las playas, facilidad de transpoñación pública y seguridad

en las calles.

Detalle Aerol)uerto Peso Totales
Quito Guayaqu¡l Quito Guayaquil

Ayuda al comerc¡o
internacional

5 30% 1.5

Cercanla de los mayores
centros turísticos

3 20% 0.6

Menor costo de construcción 2.5 5 10% 0.5
i/enor riesgo de arribo aéreo
por condiciones de visib¡lidad

0.5

Mano de obra capacitada 4 '150k 0.6
¡/ejor úbicación para la
movilizac¡ón ¡nterna

4 15% 0.6

1 00% 4.3

-t/

I.3. PROBLENIÁTICA DEL TURISNÍO RECEPTIVO

'l
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0.2 51

, tl 0 2sl

4l 0 6l

'l
0 451

3.4 51



I.4. MARCO LEGAL DE LA EIITPRESA

El marco legal que engloba proyectos turísticos en el Registro Oficial de

enero 28 de 1997. Contempla que el estado grar:]ríza la inversión tanto nacional

como extranjera en cualquiera de las actividades turísticas, gozando los extranjeros

de los mismos derechos y obligaciones que los nacionales

También se menciona que el estado ecuatoriano, establecerá las condiciones

que se requieran para garantizar al inversionista estabilidad en el régimen legal

tributario tanto estatal como seccional, así como en el laboral. Los nuevos beneficios

y ventajas que incluya cualquier Iegislación posterior siempre serán aplicables a

inversiones anteriores. El eslado podrá someter las controversias que sobre esta

materia se susciten a Tribunales Arbitrales previstos en tratados sancionados por el

pars.

Los proyectos turisticos deben ser aprobados por Cetur para que puedan gozar

de los beneficios de ley, los cuales tendrán una duración de 20 años en el caso de ser

generales a partir de [a fecha de resolución y en el caso de ser especiales el proyecto

debe comprobar que realizará inversiones y reinversiones mínimas acordes al

reglamento, ubicarse en áreas con potencial turístico que poseen desarrollo

socioeconómico bajo y proyectos que merezcan una promoción acelerada.
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Las empresas turísticas calificadas por el Ministerio de Turismo, gozarán por

el tiempo de diez años de los siguientes beneñcios generales: Exoneración total de

Ios deberes, timbres e impuestos constitutivos de compañías, posteriores actos

sociales, transferencia de dominio y aportes de inmuebles al incremento de capital.

Los beneficios especiales son básicamente:

a) exoneración del pago del impuesto a la Renta por un período de diez años

contados a partir de la notificación del inicio de operaciones en el caso de

proyectos calificados de primera categoria (cumplimiento de los tres requisitos) y

en el caso de ser de segunda categoría cinco años,

b) derecho a la devolución de Ia totalidad del valor de los derechos arancelarios y

adicionales, excepto el impuesto al valor agregado en Ia importación de medios

de transporte y maquinaria por un período de diez años para la primera categoría

y cinco para la segunda

CUADRO No. 2;DIFERENCIA EN'l RE LIN HOl EL DE 5 Y 4 ESTRELLAS

[)ct¡lle* Hote I 5 estrellas Hotel 4 eslrellas Difere nc ia
a) Ninguna
b) Ninguna
c) Ninguna
d) Estaciones de 4 mesas

(Máximo)
Estaciones de 6 mcsas

(Máximo).
2 mesas por estación-

e) Minimo l0 líneas de

teléfono.
Mínimo 5 líneas de

teléfono.
5líneas de teléfono

0 Ninguna

s) Ninguna
FUENTE: Corporación Ecuatonana dc Tunsmo. lg99
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*Explicación del detalle:

a) Servicios de recepción y conse¡ería que estarán atendidos por personal experto y

distinto para cada uno de estos servicios.

El jefe de Recepción y el Primer Conserje conocerán además del español, dos

idiomas de los cuales uno deberá ser el inglés, los demas Recepcionistas y Conserjes,

incluso los que presten servicios durante la noche, hablarán el idioma inglés además

del español

E[ portero de extenor, los ascensoristas, los mozos de equipajes, botones y

mensajeros, dependerán de la Conse¡ería

b) Servicios de Pisos para el mantenimiento de las habitaciones, así como su

limpieza y preparación que estará a cargo de una ¿ura de llaves, auxiliada por las

camareras por cada doce habitaciones.

c) El servicio de habitaciones (Room Sewice), deberá tener personal encargado

de atender los pedidos de los huéspedes durante las 24 horas de día tanto de comidas

como de bebidas

El servicio de comidas y bebidas en las habitaciones estará atendido por un

Mayordomo, auxiliado por los camareros y ayudantes necesarios.

El mayordomo o (Jefe de Room Service) deberá conocer además de español
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el idioma inglés.

d) Servicio de Comedor que estará atendido por el Jefe de Comedor (Maitre) y

asistido por el personal necesario según la capacidad deI establecimiento, cuidando

que las estaciones del comedor no excedan de cuatro mesas. Los jefes de Comedor

deberá¡ conocer además del español el idioma inglés.

Se ofiecerá una carta con vanedad de platos de cocina intemacional y otros

típicos de cocina ecuatoriana.

La cafa de vinos será amplia y contendrá ma¡cas de reconocido prestigio.

En todo el caso el menú del hotel deberá permitir al cliente la elección entre

cinco o más especialidades dentro de cada grupo de platos.

e) El servicio telefónico en el que existirá una central de por lo menos l0 líneas

atendidas permanentemente por personal experto y suficiente para facilitar un

servicio rápido y efrcaz; los encargados de servicio deberán conocer ademils del

español el idioma inglés

f) Servicio de Lavandería y Planchado para la ropa de los huéspedes y [a

lenceria del establecimiento.
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Esta dependencia deberá contar con lavadoras automáticas con capacidad

mínima de una libra por habitación.

g) Servicio Médico, debidamente atendido por un médico y un enfermero, éste

último atenderá permanentemente. Estos servicios se prestariin con cargo al cliente

que los requiera5 .

I,5. UBICACIóN DEL HOTEL

El hotel estará ubicado en la provincia de Esmeraldas, en la ciudad de

Atacames. Las razones por las cuales se ha escogido este lugar son:

l. La reconocida imagen turística como balneario que proyecta hacia los turistas

extranJeros.

2. La flora y fauna encantadora de la zona, la cual es ideal para atraer al turista

exlranjero, en especial al europeo

I.6. CONDICIONES PARA LA VIABILIDAD DEL PROYECTO

La empresa privada y el gobiemo deben trabajar conjuntamente para resolver

algunas necesidades indispensables para poder promover adecuadamente a Atacames

como un centro turístico intemacional. A continuación se presenta un cuadro con los

problemas de Atacames, sus causÍ¡s y las posibles soluciones:

'MINISTERIO DE TUNSMO. 1998. Rcglas para constituir un horcl de lujo
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I cnr¡ I,roblern¡ Causa Solución
Saneamiento
Ambicnt¿l

Cont¡minsción
pof prrscncia dc
basur¿ y heccs

fccalcs an

play&s, rios y
calles.
Contamineción:
descsr8¡s da
aguás rEsidualca

cn los rios.

VmdcdoÉs arñbulantcs gmarBn b¡Isura

cn playa y callc§.
PrcsÉrci¡ dc r¡ir¡¡lcs cn playai y callcs.
Fahe dc cultur¡ cri ls población local
par¿ .eciclar y mejoñr la disposición dc
dcscchos sólidos.
F.ll¡n recipicntas p¡m bssura.

Falta dctcrmin¡r horario ¡dccuado pa¡a

rccolccción dc basura (zonificar,
cuanliñc¿r !¡s zonás dc rÍayor
producción).
F¡llán si3tcña¡ d. rEcolccción,
t atamicnto y disposición d. atu¿s
rcr¡dualcs.
Falt¡ norñar construccioncs, cxigir
sistcrn¡J individu¡lcs da tr¡t¡micnto y
disposic¡ón dc aSuas Ésidualcs-
Fal!¡ noffmr consEucciones, exigir
sistern¡s individualas da tnuñicnto y
disposición

Elsbor¡r horsrio p¡r¿
rÉcolccción dc besura (zon¿s,
ftrcuc¡cia, ctc.).
Pmhibir la ubicación dc
vcnd€dorcs cn l¡ pl¡ya.
R.aliz]Br c¡mp¡¡las pcriódic¿3
par¿ climin¡r ¡nirnslcs
csllcjcros-
Eñpmdcr cañpafl¡s dc
concicnciación ciudada¡a.
Ubicar rÉcipicntcs prrr b&sur¡
(plástico duro)-
Buscrr altcm¿tivss dr
tccolccción dc b¡sura par¡ Is
pl,ys.
Dis€l8a sisLñ¡s dÉ rccolccción
y Ealamic¡to da agu¿s
.csidu¡las.

Uso y
(kupación
del suclo

PrÉscncia dc
des¡aYcr,

aÍundaciones,
consEuccioncs
an ladcr¿t y
ribf,r¿s dc¡ rio.
Invasioncs dc
licrr¿.
Anárquico
crccimicnto dc
lotizacioncs y
con§tr!cciones

Caos y
conflictos por
¡erencia da la
ticrra.

Sobrc v¡loración dc las ticrr¿s.
Falta dclimitar zonas da .ias8o.
Migr¿ción carTasins.
No e,(ista nornaliv! cn const¡uccion€s
Falta lc8alu¡r Ia lcncncia da ticrr¡s an
los b¿rrios: Los Alrrrendros, Los
Gu¡ysa¿n.s, S¡n C¡rlos, Visra ¡l Mü.

Buscs¡ árcas par¿ c¡parsión
poblacion¡l orB¡nizad¡.
Rcaliz¡r cstudios par¡ dclimit¡r
zon¡s dc ricto,
R.8ulü la ¡nte¡sidad da ulo dcl
§uclo.
(islion¡r cédiüos par¡ forncot¡t
la producción cn elcarÍpo, crEar
cmEos dc cnsañanza

rspcci¿li¡¡da.
Expedir norn¡¡tiva par¡ regulat
loti¡acionas y const¡r¡cciores.
L.g¡lizsr rcn.nci¡ dc ticrras.

Vi¡s y
transporte

Falt¡ dc vias cn
buan est¡do.
Falt¡ dc un plan
urbano de

Ea¡spor¡ac rón .

lnvasión dc vfrs públices por
comcrci¡n¡es (150 triciclcrss y 2ó0
vcndcdorcs ¡mbul¡ntcs).
F¡ltrr pro8r¡ras d. m¡ntcnimicnto vial.
Fal!¡ sa8uridad dc carrctcr.s.
Fell¡ crlidád cn cl scrvicio dc E¡nspot..
Parquc aulor¡otof obsolcto,
Fslt¡ dc cst¡cion¡ñi.ntos (cn .spcci¡l
cn Lrpof¡dá slt¡).
C"ótic¡ circulsción v€hicrl¡r.
Fall¡ dcfinición d. flujo vchicul¿. y
pcatoñal.

Fa¡L¡ conlrol drl tráfico.
Fahs¡ vias dc dcsconScslion¡m¡crlo
vch¡cu¡ar.
FslL¡ scñali?¡ción vial.

Dctc¡mi¡¡¡r y ubic¿r zon¡s p¡r¡
vcndÉdorcs ¡mbulantcs y par¡
Iriciclos.
EmprÉfldcr uno c¡np¿fi¡ dc
b¡chco y ¿sf¡lládo.
Adoquin¡micr¡to cn las
principalcs vl¡s dc acccso y
circúl¡ción.
Major¡r Io3 siitcmrs de
E¡nsportc (calidad dc §crvicios).
Normar hor¡rios d€ in$Éso.
Dctcrminar paradas dc busas
intcr{eÍlonrlas.
Noml¡r cl cspacio pars
cslacion¡mianto.
Dcfinir los flujos, vchicularrs y

Pa¡toÍ¡lcs.
Apcrtur¡ dc vlas dc
d.scongcstión pcrp.ndicular.s al
rulccón dc l¡ playa.
Dctcnnina¡ paradss dc buscs.

NoFnat y confola¡el acceso dc
vchiaulos ¡ la pl¡yr.
Priorizr l¡ circu¡ación para al

Pc¡tóo-
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Tcma Prtrblenra Causa Soluclón
Sc¡vicios d.
play¡

No axirt n
scrvicios dc
playa-
No h¡y
vastidorÉs.

No hay b¡klás
sanil¡n¡§.
Pérdida dc
obJÉtos
pcrsonalcs (ropa.
docunEntos,
calz¿do).

F.lt¡ pl.n¡f'¡ceión.
Fall¡ dc racursos cconómico§.
Falt¡ dc cspacio's.

F¡ltan redes da in fr¡cslructur¿s.
Pérdid¡ dc calidad d.l producto.

Mcjor¡ dc los scrvicios públicos
dc úso cotidiano.
Dis.ilo y co¡sú1.¡cción dc
b¡tÉl¡s, sshh, duchas, casillcros
dc sc8uridad.
Lirpicz¡ y dot¡ción dc scrvictot
dc playa.

S.guridad ¡l D.8r¿d¿.ión
social.
Dc¡incuerci¿
DroS.dicción
Alcoholisrño
M.ndicidad
Ahogados
Ruidos.
conlaminaciór,
intranquilidad
crudadana.

Bario u¡b¿no constituyc ccntro dc
¡ctivid.d d.lincucncial y dc
dmgsdicción.
No cxistr rcBirto dc vandcdoÉs
ocasion¿lc§.

No h¡y pu.stor dc vi8ilanci¡ polici.l,
No hry cquipo!, ¡i pcrso¡.| psra
salvarndlto acúálico.
No hay scilaliz¡ción, ni zonific¡ción
acu¿tic¡-
No cxistcn pucslos de priíÉros ¡uxilios.
Equipos d. sonido, barrs y vchlcúlos
con Blto parlaotas an el í¡.lccón dc l¡
playa.

Elabor¡r E8isúo dc vendcdorÉs
oc¿Sionslc§.

Raaliar contsolcs dc población
local y llotantc.
Ubic¡r pucslos dc vitil¡ncia
policiel y rurins.
Rcali2¡¡ scñaliz¡ción da zonas
dc scSundad.
Datcrminar zon¡s par¡ la
práctics dc dcponas ¿cuáticos y
t ne§tsÉs (playa).

l,bicrr pucrtos de prirrcros
auxilios.
Conholar nival dc voluñrc¡ c¡
.quipos dc sonido y cmisión de
ruidos (pitos, claxon).

I'rornoción
turfslica

No c¡¡slc
prornoción
int.8ral.
No hay

información.
No crista
pfofroaión.
No hay
invcñlario d.
ofcrtrs turistic&s
No sc ha

caraclcnzado al
pmducto
turistico.
Solo sc ofeí¡
turislrD dc sal y
play¿.

Faltan ofartrs.

F¿l¡¡ dc plan dr rie¡kctint turistico.
F¡lt¡ ccntro d. irivcstiSación y
.rtadlslica.
Fal¡¡ sisterna dc ¡nfomi¡ción, b¡nco dc
datos sobrE invcnt¿no tu¡islico.
Falt¡n ¡u8arÉs dÉ informciór pár¡ cl
lunsl¡.

Consfr¡cciór c inplañcñración
dc la oficina dc turisr¡o.
Emisión d. follctos, vidcos,
fotograflas, afichcs.
Elabor¡ción dc mapas guia.
Rlaliz¡r invant rio dc rccursos
tufls!icos.
Scñali?¡ción lurlstica.
C¡Fcitár gulss dc tcnpor¿da.

PIanl.a

tunslic¡ norÍ¡¡tiv¡ m cl
contrcl dc
scrvicio§.
PrEs¿ncia dc
organizacioncS
fentasÍrás y
otras con vida
jurfdica ubicada!
cn la5 csllcs y
acañts.
Dclcriom dc ls
c.lid¿d dc

Dcl¡ciant!

PrÉsr¡ciór dc
scrvicios
gasaonómico§ y
hotalcros.
Male calidad dcl
P¡OduClo
Falts rorrnalivs
dc.dific¡ción.

Anárquica .lss¡ficsc ¡ón dc
¡n f¡¿cslruc tur¡ hotalcr¿.
No cxist conEol dc prrcios c¡ log
scrvicios g¡stronór¡icos y hotcl.ros.
Los comcdorcs ¡mbulantas to curplcn
con c¡iScnci¡s ssritári¿i.
No cxisla nomativs e¡l cl control dc
srrvicios hotclcml.
E¡astc¡ rná5 dc t0 ast¡blccimicñtos ño
rEgisE¡dos.
Rcali¿ar ronuolcs.

El¡bor¡r ñorrutiva para uso dc
v¡a pública.
Rcelizar rÉal¡ficación dc la
infi-¿as¡1JctuÉ hotclcre.
Dclafminar prccios cn safvicios
dc bafcs, rcstaur¡ntcs y
Elor¡m¡cntos.
Rcaliz¡r cont¡olcs sánitarios
pcri&ic05.
Elabor¡r normativa par¿ cl
conúol dc scrvicios hotclcros.

lo urbáño p¡r¡ At¡c¡rfEs. 1998
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1.7. IMPACTO DEL TURISI\IO PARA EL DESARROLLO ECONÓNTICO

DEI, PAIS

I.7.I. ANALISIS BENEFICIO. COSTO

FUENTE: OCEANO/ CENTRUM. Nucva enciclopcdia pr¡ctica de lunsmo, Hor.lcs y Resraumnt€s. 199ó

Beneficios:
El ingreso de divisas, las cuales por tratiuse
en el caso ccuatoriano de una economia con
muchos recursos productivos podria
fácilmente abastecer las necesidades del
proyecto en cuanto a materias primas y
alimentos logrando asi un efecto
multiplicador en la economía ecuatoriana por
cada dóla¡ que ingresa al pais con lo que se

estaría creando un impulso dinamizador del
mercado intemo,
Otlo importante factor es el aumento de
plazas laborales tanto en su fase pre operativa
como en la operativa reduciendo el
desemplco en el sector.
Una vez que hayan hanscurrido los beneficios
tributarios para los p¡oyectos hoteleros, estÁs

empresas también aponarían al Estado con
impuestos los cuales pueden ser disribuidos a

otros sectores con un nivel de desarrollo
socioeconómico menor.
Luego de que la zoria se vuelva atractiva para

las inversiones turisticas el valor de sus

propiedades tcnderia a aumcntar dejando
ingresos a los especuladores dc ticras o
propietarios de las mismas.
También se deberia considerar el beneficio
social que el proyecto lograría por cuanto
incrementa las opciones de diversión en la
zona.
Si hay una panicipación conjunta de muchos
emprcsarios en el adecuamiento urbano del
lugar o dcl Estado podria dotarse el lugar de
mayores servicios tales como más carreteras o

repavimentación de las existentes y
embellecimiento de la zona.

Coslos:
. Con la panicipación del Estado sc podria

lograr una ampliación de servicios de:
alcantarillado, policia e incendios dcbido al
incremento de la demanda de estos con la
puesta en marcha del proyecto,

¡ Posible incremento en la criminalidad de la
zof]a.

r Mayor contaminación dcl aire, agua; nuis
ruido.

. Mayor densidad de gente en las playas.

. Si es quc no hay una planificación urbana
podría ocasionarse una posiblc limitación en
el acceso a las playas o a los más bonitos
parajes.

. Aumento del coste de la vida en comida,
alquileres en la zona, transpones, mano d€

obra.
. Debido a como está constituida la ley de

desarrollo turístico en el Ecuador y sus
grandes benefrcios fiscales a quienes llevan a

cabo proysctos hoteleros, los ingresos
proyenientes de este sector tenderían o no
distribuirse equitativamente ensc los sectores
pobres de la economia.
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II, PI-AN DE }TERCADE,O

2.1. ANALISIS SITUACIONAI, DE ATACAMES

2.I.I. NIICROAIIIBIENTE

I.a empresa- El departamento de mercadeo tendrá el apoyo de toda la alta

gerencia, con lo que respecta al logro de sus objetivos de liderar el mercado y

aumento de clientes hacia el hotel, por lo que la alta gerencia destinaría un

presupuesto de hasta 20Yo de las utilidades netas (US$158.000 - US$214.000),

para cunrplir dichos objetivos, en el lapso de 3 años.

Provecdorcs

- Alimentos y bebidas para el restaurante se lo ha¡á de Ia ciudad de

Esmeraldas en el mercado central de la ciudad, al cual llegan los camiones

de la sierra con hortalizas y legumbres frescas.

- La.luz se obtendrá de la corriente pública urbana y en caso de faltar esta, el

hotel contará con un generador de luz.

- Suministros para las habitaciones como: sábanas, almohadas, colchones,



toallas, etc. Seriín traídos de los mejores proveedores de Quito.

- Los manteles y reposición de cubiertos, vasos o vajilla serán adquiridos de

los mejores proveedores de Quito

- Reparaciones del hotel serán efectuadas por personal técnico del hotel

- Los turistas contarán con servicio de taxi que los lleve y los recoja en el

aeropuerto. Luego de hacer un cambio de avión en Guayaquil o Quito en

otro que los lleve a Táchina - Esmeraldas, serán recogidos ahí en donde

serán trasladados hacia las instalaciones del hotel y luego llevados a este

aeropuerto para que se trasladen nuevamente a Quito o Guayaquil y

posteriormente a su pais de origen.

- Materiales indirectos como son: detergente, ace, limpia pisos, jabón, etc.

Se obtendr¿in en Guayaquil de distribuidores mayoristas.

El personal de servicio será contratado de la ciudad de Esmeraldas, los

cuales serán previamente entrenados pa¡a su profesional desempeño, por

el Director General y el de Comidas y Bebidas en las instalaciones del

hotel, 3 meses antes de su apertura

El Director General y de Alimentos y Bebidas (Chef), tendran que ser

traidos de Guayaquil Quito. Así como: Botones (2), cajeros(2),o

recepcionista (2), asistente del director (l), auditor (l ), saloneros (4), bares

(2).

La línea aérea que proveerá los recorridos a la zona es actualmenle TAME,

la cual cuenta con vuelos comerciales, clase económica, aviones BOING
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- Se utilizaran mayoristas de turismo para mejorar las ventas del hotel, las

cadenas mayoristas con las que se trabajará son:

- Las dislracciones deportivas serán provistas por el hotel o concesionadas a

otras empresas.

- La provisión de combustible se lo hará de las gasolineras de la localidad, a

no mas de 20 minutos del hotel, via terrestre

- Las actividades de ecoturismo serán provista por otra empresa, la cual se

encargará de llevar a los turistas a los parques nacionales de la zona.

Los operadores receptivos de tunsmo que operan en el Ecuador con los

cuales el hotel negociará para la comercialización del hotel son: Albatros

(Albatur), Canodros, Ceviar, Coltur, Cormotravel, Chasquitur, Creter

Tours, Ditursa, Ecuadorian Tours, Guayatur, Impersa, Inmiga Travel,

Kleintours, Machiavello Tours, La Moneda Tour, Natura y Turismo

Nalours, Ninfa Tour, Rafael's Tours, Tierra Ma¡ Aire, Tropical Tours,

Tunsmar, Vechitour y Metropolitan Tour. La comisión que se llevan los

mayoristas de turismo es l0% a 20% sobre ventas de habitaciones ( En el

primer año este rubro se estima en US$ I 58.700).

- También se cuenta con proveedores de aviones, rentadores de autos y

cruceros en el Ecuador con los cuales se puede coordinar paseos novedosos

para nuestros turistas más exigentes

Intermediarios comerciales

- Agencias de viajes, son las encargadas de promover el hotel al turista

Aunque su trabajo es solo de informar y no de persuadir.

Se le entregarán a las agencias: catálogos, afiches, videos e información
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con tarifas, precios, descuenlos a [os cuales es posible acceder.

- Casas de Valores, se emitir¡ín acciones para la capitalización del proyecto,

drindole mayor seguridad al inversionista mediante la aplicación del

sistema fiduciario.

- Televisión por Cable, se hará uso de este medio para promocionar el hotel

a nivel intemacional. La empresa a contratar será Direct TV.

Intemet, se sacará una página web, y se hariin avisos publicitarios y

contacto con clientes mediante este medio

- Revistas, se utilizará este medio para comunicar al hotel.

Los clientes. El hotel está dirigido hacia el mercado internacional, al cual está

integrado por compradores y consumidores de otros países. Entre los principales

consumidores están. Colombia, Estados Unidos de América, Países de la Unión

Europea y Peru

La comoetencia. Al no existir hoteles de lujo en Atacames, el proyecto no contará

con competencia directa, en la zona. La competencia indirecla serían los hoteles

tle lujo que hay en otras regiones de América latina.

Los públicos

- Financieros. Los accionistas, banco que concede el crédito. Serían quienes

presionan para que el proyecto tenga un flujo de fondos acorde a sus

requerimientos de capital.

- Gobiemo. El poder legislativo de Jamil Mahuad en la rueda de prensa

hecha el 15 de abrit de 1999, manifestó su apoyo al turismo y a [a

concesión de carreteras

- Ciudadanía. Crucial es la buena relación con ellos. Por esto la
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administración proyectará hacia ellos una imagen de solidaridad

participando en actividades comunales como mingas de limpieza,

donaciones para el embellecimiento de parques, auspiciar eventos

deportivos.

- Personal intemo. Se harán boletines y revista mensuales que motiven al

empleado del hotel haciéndolo pafe de la misión de la empresa.

2.I.2. ]\f ACROAI\,IBIENTE

Fuerza demo8¡áficas. El turismo mundial se calcula que llegue a ó61 millones

para el año 2000. De esta cifra el Ecuador capta actualmente 0.05% del turismo

mundial. Los cuatro principales grupos de turistas, por país, que nos visilan son:

Colombia, Estados Unidos de América, Países de Ia Unión Europea y Peru

El principal motivo de desplazamiento hacia el Ecuador es principalmente por

vacaciones y en segundo lugar por negocios.

Los turistas viajan en su mayoría solos, en familia o entre amigos.

. Fuer¿as económicas. Se espera que para Ia fecha de capitalización del proyecto la

situación económica - financiera del pais este mejor. De no ser así la

capitalización se ha¡á totalmente media¡te la emisión de acciones tratando de

captar inversión extranj era.
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A continuación se presenta una tabla con los datos de Ingreso Per capita y Población

de los l0 principales países cuyos ciudadanos visitan Ecuador

TABLA No. I: INGRESO PERCAPITA Y DENSIDAD POBLACIONAI DE

LOS 10 PRINCIPALES PAISES QTJE VISTTAN EL ECUADOR

Fucntc: LUNA L.O. 199ó. Proyccción dcl Ecuadoral mundo. lrá. cd.

Entomo Político. Las Ieyes ecuatorianas tienen un gran aporte hacia el fomento

del tunsmo, decretados por el congreso en 1997 .

Otro importante factor en la creación del hotel es el proyectar una imagen de

protección ecológica y promoción de Atacames como patrimonio cultural del

mundo. De esta manera evitaremos que posibles grupos comunitarios, liderados

por grupos políticos impidan el desanollo del proyecto manifestando que se

persiguen intereses q!q{C§; que privarían a los habitantes pobres del uso de esas

playas.

Entomo cultural. La atención del habitante local hacia el turista es por Io general

muy cortés y con signos de amabilidad, esto es algo que aprecian mucho los

PaÍs Area
( 1000 Km)

Población
(millones de
habitantes)

Densidad de

habitantes por
Km:

Ingreso por
habiantc
(us $))

Ingreso
nacional

(millones de

us $)
Colombia 1.119 33 19 | .260
Estados Unidos 9.37 3 255 21 22.240 5.67 r .645

Pcni 1.285 22 t7 t.070 24.026
Alcmania 357 8l 226 21.65 0 1,90ó190
Francia 54,1 57 106 2 0.180 r .169.8 r 2

Chilc 737 1,1 l9 2.160 29.)'t4
Reino Unido 58 23'7 16.5 50 95 6.590
Venezuela 9tó 20 22 2.7 30 55.280
España 505 39 11 12.450 486.795
Argentina 3.761 33 9 2.790 92.3s2

extranjeros cundo visitan un país.
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2.2. NIERCADEOESTRATÉGICO

2.2.I. NTISIÓN DEL HOTEL

La empresa tendrá como misión brindar servicio de altísima calidad a todo

cliente que utilice nuest¡os servicios de alojamiento asiéndolo sentir como si

estuviera en su propio hogar.

2.2.2. VISIÓN DEL HOTEL

Ser líderes en el mercado hotelero de Atacames en un plazo de 3 años a pafir

de la puesta en marcha del proyecto.

2.2.3. OBJETIVOS DEL HOTEL

- Brindar un servicio de alta calidad.

- Lograr que el cliente le asigne un gran valor al servicio que presta el hotel.

- Satisfacer las necesidades de todos nuestros clientes.
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2.2.4. ANÁLISIS FODA (FORTALEZAS, OPORTUNIDADES,

DEBILIDADES Y AMENAZAS) DEL MERCADO TURiSTICO DE

ATAC]A]\IES

FIJENTE, CFN. Fltc
1999.

origrnalíEnt. pa.a Quito, pero b¿jo rI adapt¡do a Al¡cam€s

Subsector dc hoteles dc primera brinda
calidad y buen servicio. Además mantiene
tarifas que lc permiten scr competitivo5 a

nivel intemacional.
El me¡cado está orientado hacia cl funmo
receptivo, cspccialmentc al hombre de
vacaciones.

Capacidad para combinar precios medios con
alta calidad.
Experiencia y formación en la dirección
empresarial, que le permite afrontü la
situación dc competitividad.
La presencia de cadanas hotelems
intemacionalcs mejora¡ la imagen dcl país y

sc constituyen en ve¡daderas €scuelas de
aprendizaje.
Bajo nivel de apala¡camiento del scctor
frente a una mayor participación patrimonial.

I ()R I .\t. [_2..\S:
. Eaja participación del sector en la economia.
. Ausencia de imagen turistica intemacional.
. No €xiste un pla¡ sostenido dc mercadco.

Falta coordinación €ntre sector público y
privado para lograr una adecuada promocrón
de Ahc¿mcs cn cl cxlerior y en nucstro
propio pais.

. Falta de apoyo estatal c iniciativas privadas
que permitan fomentar el sector.

. No cxiste una estandariz¡crón de servtcios,
como son: alojamiento, comidas y bebidas.

. Dife¡cnciación eñ larifas de alojamicnto
entre cl turista nacional y extranjero.

. Falta de ética profesional cn vanos
emprcsarios, que genera comp€lencia
desleal.

DEBILID.{DES:

Atacames constituye un atractivo turitico
nacional y mundial.
La incorporación de nuevos hotelcs de lujo
cubrirá la demanda futura, creando un clima
de mayor competitividad.
La nueva ley de turismo permitiú contar con
un marco adecuado y modemo.
La ap€rtura comercial a nivel cl Pacto
Andino y la incorporación dcl pais a la

OMC, permitirá estrEchü las relaciones
comcrcialcs, a¡rae¡ la inversión extranjera y

captal nuevos mercados.
El efecto multiplicador cn otras actividades
económicas, permitirá generar ingresos,
eñpleo y divisas en el pais.

OPoRTI ]N IDAI)ES: 4EUZ4§:
Rcccsión y lerta recuperación de los
principales paises de donde proviene cl
turismo a Atacarñcs.
Disminución dcl flujo turístico hacia el
Ecuador.
Débil imagen nacional para la inversión
exb"njera.
Altas tasas de interés contituyen un
limitante para realiz¡r inversiones,
Pérdida de compelitividad inremacional,
debido a un tipo de cambio real efectivo
subvaluado.
Delicientc infr¿cstructura en vias,
aeropucnos, servicios básicos y
comunicaciones.
Presencia de epidemias.
Precios elevados de los servicios públicos
(teléfono, luz, agua) y de los combustiblcs.
La rentabilidad csperada no es atractiva y el
riesgo dc invefir en este sector es alto.
La catcgorización otorgada i
establecimientos de alojamiento no guarda
rclación con parámetros intemacionales.
Excesivos impuestos y derechos que paga el
sectof.
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2.2.5. NTERCADO Ñ{ETA

2.2.5. I.MACROSEGMENTACIóN

El mercado al que se dirige el proyecto será en cuanto a su uso final, para la

distracción que se puede brindar en un negocio de hostelería especialmente del tipo

vacacional. La principal lorma en que se pondrá a disposición las habitaciones es por

medio de reservaciones o alquiler.

Todo esto será dirigido a un gnrpo de personas, especialmente familias, de

alto poder adquisitivo

2. 2.5.2. M I C RO S E G l\t ENTACI On-

El proyecto está orientado a satisfacer las necesidades de matrimonios

maduros con hijos menores de l8 años. Profesionales, que trabajan en el sector

modemo con una educación superior, clase baja - alta. Con personalidad inquieta y

activa, ambiciosos y visionarios, que se preocupan por el bienestar familiar. Nuestro

grupo objetivo busca principalmente diversión, distracción, descanso, comodidad.

Con ingresos comprendidos entre los USS 50.000-75.000 anuales.

El principal interés está en incrementa¡ el flujo de turistas internacionales

hacia e[ Ecuador, por lo cual nuestro gn¡po objetivo no tiene una segmentación
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geográfica definida, pero si toma en consideración las actividades, intereses y deseos

dc las familias modcrnas del mundo

Los principales países de los cuales proviene nuestro grupo objetivo son:

Estados Unidos de América, Países de la Unión Europea, Israel, Japón, Peru y

Colombia, sin descuidarse el potencial grupo de países que en la actualidad tiene una

importante actividad económica en el mundo.

2.2.6. POSICIONAIlI IEn-TO

El posicionamiento del Proyecto se determinará como un servicio de alto

precio respaldado por una alta calidad en administración hotelera. En el sector donde

será desarrollado el Proyecto existen actualmente 6 hoteles que prestan un servicio de

primera categoría según la clasificación asignada por Cetur, estos hoteles no se

consideran competencia directa del hotel por cuanto no atienden al mercado objetivo

que busca el proyecto. Esto nos da una ventaja para el posicionaminto con respecto a

nuestro gn¡po objetivo. ,
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t-IGt.lRA No. l: POSICIONAIIIENTO DEL PROYECTO

Alta Calidad

Precio bajo Precio alto

Hotel 3 estrellas
(13 en total)

Hí;}
estrellas

(8 en
total)

Baja calidad

FUENTE: Clalajtros - División dc Control d. C¡lid¿d -C?lur-. I

2.2.6.I,DECLARACIÓN DE POSICIONAMIENTO

El proyecto presenta una nueva altemativa para las person¿rs que les gusta

disfiutar del mar, hacer deportes acuáticos, ciclismo, alpinismo o vivir en rato de

descanso agradable junto a los suyos en armonía con la naturaleza disfruta¡rdo de sus

Proyecto
(Hotel de lujo

5 estrellas)

Hoteles 4 estrellas
. (9 en total)

paisajes, flora y fauna.
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2.2.7. SITUACIÓN DE LA INDUSTRIA HOTELERA ECUATORIANA

La situación de la industria turística nacional ha manifestado un incremento

sostenido en sus ingresos desde 1992 a 1998 del 9oA.. De igual forma sus ingresos

han registrado un incremento promedio desde 1992 hasta 1998 del 6Vo y la utilidad

del 6l%r.

'I ARI-A ¡-o. 2: INCRUSOS Y ¡IGRESOS DE LA II{D[jSTRIA HOTEI-ER-{ EN EL ECUADOR

(MTLLONES OE DoLARES)

lngr€ior Eg.o¡os lltilld¡d

't §2
1 993

r gg4

1.995

t.9s6

1.0s7 '
1.9s8 '

i9l 174 14

2§ 190 40

252 m3 49

255 235 2a

281 219 62

303 243 60

323 256 67

'Proyccción dc datos
FUENTE: Div¡sión dÉ csládistic¡ c infomútica. CETUR - ¡997

.I.ABLA ¡.o. 3: INGRESOS FISCALES PROVENIENTES DE LOS IMPUESTOS QUE PAGA

LA INDT]STRIA HOTELERA EN EL ECUADOR

lmpu.itor

lñdk.clo.

(ml¡lon.r d. S/.) (mlllon.. d. S/.)

1092

1093

1gg4

1995

1994'

1907'

r9€8'

108S

1356

¡t90

752

403

317

141

r0$4

r€40r

2eo3s

3¡l¡133

10170

46520

' Pronosüco
Fuente: BCE

I Cálculos basados en la Tabla No. 2.
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2.2.7.I SITUACIÓN DEL MERCADO HOTELERO EN ATACAMES

El mercado luristico en Esmeraldas para el año 2.005 se estima en 55,889

persona, que corresponde al l9% del total del mercado turístico ecuatoriano. Este

mercado posee: 4,471 familias constituidas por 4 miembros, que corresponde al 32Yo

del mercado hotelero en dicho balneario, 5,818 en grupo (10.41%), 11,418 viajan

entre amigos (20.43%) y 20,450 viajan solos (36.59%) .

Se esperan ventas estables durante varios afios, con una tendencia alcista en

Ia demanda por Io que se espera la aparición de futura competencia hotelera dada la

oportunidad de mercado.

Las ventas para los primeros años se estiman en US$2.100.000 y

US$2.600.000 para el primer y segundo año de operación.

2.2.I3. DE}TANDA POTENCIAI,

Arnérica

0uñstas)

Ecuador

(turistas)

Esmeraldas

(turislas)

Hoteles
Luj+Primara

(turistas)

Partjcjpación
hotel (50%)

(turist¿s)

Demanda potenc¡al
diaria para el hotel

(luristas)

2 005 179.600.000 470,054 55,889 31,007 15.504 112

2.006 186.560.000 488 270 32,m9 16.104 179

2_OAt 193.520.0@ 506.486 60.221 33,410 16,705 1E6

2.008 200 480,000 524.f01 62,387 34.612 17.306 192

2,0c9 207,440,000 'r42.917 64.553 35,8r4 17.907 19!
2,010 2 r 4.400,00o 561.133 66.719 37,015 18.50A

2.411 ?21.360.000 57S,349 34.217 1S 108

2,012 228.3m,000 597.555 71 05{ 39,4r8 19.709 ?19

2.013 235,280,m0 615,781 73.216 40.620 20,310 226

2.014 242.240.ñO 633.997 75.382 41.422 :rc.911

2.015 249,200,000 652,213 7T,548 43,023 21.512

Fuenrc:('!TLJR I r)i)7
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Mediante la proyección de esta demanda en el (anexo A), se proyectan las

ventas totales del hotel, cabe indicarse que por ser un proyecto se castiga duramente

las ventas, dándole una ocupación anual de habitaciones d,el 40Yo para el año 2005,

50Yo para el 200ó y 60Yo para los años venideros aun cuando la proyección de Ia

demanda indica cifras más optimistas. También no se incluye el posible incremento

de turistas gracias a la reestructuración urbana plarteada como condición necesaria

para la construcción del hotel y la labor emprendedora del personal de ventas.

2,2.9. ]\IATRIZ INIPORTANCIA.RESULTADOS

A continuación se presenta una matriz en donde se destacan algunas ventajas

del hotel frente a la competencia local de la zona

CUADRO No. I: MATR]Z IMPORTAIICIA. RESULTADO DEL HOTEL FRENTE A

LOS OTROS HOTELES UBICADOS EN ATACAMES

ATRIBI JTOS PROYhCTO COMP!:TENCIA

I I
Calidad (Scrvicio) t0 ó

l Ubicación t0 8

.l ¡m¡8en I I

5 PcrsonalCaliñcado 7

Efecto cxpe¡icncr¡ ,7

Fucntc: Propa¡ 1999
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FIGURA NO. 2: MATRIZ IMPORTANCIA. RESULTADO DEL HOTEL FRENTE A LOS

OTROS HOTELES UBICADOS EN ATACAMES

Fucnre: Propia. 1999

Una fortaleza del hotel sería combina¡ precios medios con combinación con

alta calidad, por Io cual sus estrategias van a ser enfocadas a comunicar esta ventaja

* Proyecto
( ) Competencia

Resultados

Falsas

Fuerzas

l0 Fortalezas

Importancia

8

Probl 0 Debilidades

9 ( )

8 o
(*) o 7

6

5

7 6 5 (*)4 ) 2 I 0

l
2

I
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Desde mi punto de vista el proyecto ofrece una mejor ubicación que la

competencia debido a que estará ubicado en la punta de Atacames, sector alejado de

la zona céntrica, dándole un toque exclusivo natural al uso de playas, debido a la

distancia entre la zona céntrica y el hotel (7 Km. aproximadamente), lo cual será

aprovechado como una de las principales ventajas diferenciales del Proyecto.

La calidad (buen servicio) es un factor muy importante para los turistas, es por eso

que Ia administración tendrá especial cuidado en mantener su posicionamiento como

el hotel con mejor servicio y calidad de Atacames.

La imagen es una debilidad en la cual el hotel debe trabajar mucho en sus

primeros años, e inclusive antes del lanzamiento

En cuanto al personal capacitado se tiene falsas fuer¿as debido a que los

clientes perciben que un hotel 5 estrellas implica tener un buen personal, por lo que

no consideran que sea impofante tener mucha información sobre este tema.

El efecto experiencia de la industria hotelera nacional, también es una falsa

fuerza ya que los clientes no se preocupan de que tan adelantado este el país en

general con respecto a esta actividad, lo que les interesa es tener un servicio de

calidad al momento de su estadia.
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2.2.II, SITUACIÓN CONÍPETITIVA: ANÁLISIS DE PORTER

FIGURA No.4

Competidores
Potenciales

ClientesProveedores Competencia
Actual

Productos
Sustitutos

I-UENTE: Pon.r. vcnr¿ja Corpclit¡va 1996

Proveedores, Se tendrá un cierto poder de negociación con respecto a la

mayoria de estos, pues en este mercado van a existir una gran cantidad de oferentes,

por lo que puede resultar fácil obtener mejores precios.

Los clientes, son basicamente nuestro grupo objetivo. Tendrán cierto poder de

negociación o podrán ejercer alguna presión sobre los precios del servicio, ya que

tienen la ventaja de poder comparar precios y tarifas en otros hoteles locales e

internacionales.

Comoetencia actual, encontramos, hasta 1998, 6 hoteles de primera que

funcionan en la región donde se ubicará el Proyecto, de estos ninguno tiene una

orientación agtesiva hacia e[ mercado intemacional por lo cual no van a ejercer
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ningún tipo de presión con respecto a [a calidad del servicio o precio. A

continuación se presenta una tabla con los nombres de |os hoteles existentes en

Atacames y los servicios que prestan a los turistas

TABLA No.,l; OFERTA HOTELERA DE PRIIIIERA CATEGORIA EN ATACA-NIES

Nombre Clasiñcación Categoría Servicio
Casa BIanca Hotel Primera abdklmñop
Castel Nuovo I Iotcl Prime¡a bcdegklmnñ
Le'Castell I Iotel Primera N,D
Marimba(La) llotel Primc¡a bcdegiklm
n_uevo Ama¡ecc¡ Hote I Pnme¡a bcdegklmnop
Pradera (La) Hostcria Pri¡ne¡a abcdcgiklrrulño
CODICO DE SERVICIOS: A. Airc ¡condicionado o c¿lcf¡cción, B. b¡r y/o cockr.il lounSe, C. Cafcrcria,
D. Est¡cionamiento, E. Refñ8er¡dor¿ cn las habitacioncs, F. Cimf¡asio y/o Sauna, C. Scrvicio cn las
habitacioncs, H. Kitchanctlc cn las habit¡cioncs, l. hvsrdcrí¡, J. Cancha dc Tcnis y/o squash, K. B¡fo con
atüs calicntc .n l¿s hábit¡cioncs, L. Piscina, M. Rcstaur¡nta, N Salón par¿ r€unioncs o confcrcncias, ñ.
Tcléfono cn la5 habilacion.s, O. Talcvisor an las habitaciofica, P. TV por C¡blc cn las hsbit¡cioncs.

Fuantc: Rcvisl2 Transpof ScpticrnbrE 1998

Comoetidores potenciales, son aquellos hoteles de igual magnitud que se

planean construir en la región, muchos bajo el nombre de importantes cadena

hoteleras intemacionales.

Produclos sustitutos, se tiene a los otros tipos de hospedaje que ofrezcan una

alta calidad, y a los hoteles que se encuentran en el resto de América Latina.

2,2,I2. ANALISIS DE ESTRATEGIA POR CICLO DE VIDA

La actividad hotelera con enfoque al turismo intemacional en Ecuador no ha

tenido un crecimiento alto en ninguna región, debido a que empresarios y el gobierno

no han puesto interés en esta actividad. Esto se comprueba con la poca diferencia que

existe del flujo turístico que ha ingresado al país en los últimos años. Cabe

dilerencia¡ que el total de turistas que ingresan al país solo 62% de estos se hospeda

o4



en algún establecimiento hotelero el resto se hospeda en casa de amigos o familia¡es.

Así tenemos que para el año 1.992 ingresaron y se hospedaron 250.010 turistas y

para 1.998 el número proyectado se estima en 319.681 turistas, es decir un

incremento de 27 .81% algo muy inferior con respecto a otros países de América

Latina.

Acorde ha este análisis la actividad hotelera como tal se encuentra en una

etapa introductoria en su ciclo de vida, por lo cual el proyecto se encontraría al

momento de su lanzamienlo en un mercado que posiblemente este entrando a una

etapa de crecimiento, por lo cual será fácil alcaruu el crecimiento del mercado ya

que contará con las ca¡acterísticas que exigen los turistas intemacional.

2.2.I3. NI¡TTRIZ GENERAL ELECTRIC

CUADRO No. 2: CALCULO DE I,A ÑIATRIZ GENERAL ELECTRIC

( ¡¡¡t
(;r¡do de ¡tr¡cti\o del m.rc¡do

T¡po dc c¡icntcs 04

Crccimranto dcl ñcrcado a niv.l inl.mecion¡l 2.5

Renhbilidád del Ne8ocio 0.1 t.2

Bencficios fisc¿lcs 0.r .t 0.4

I0lJl ¿5

f'orr¡lez¡s del Prolccto

tlbicación O,J .l t2
('¡lidad del scrvicio 0t 5 0.5

Eñcacia an l¡ p¡oñoción inlclecrual 1.0

Personal altarncntc capacilado 0.1

Prccios ( ompc¡rtivos t2
'Iolal 1.1

Fuenlc: Critcrio propio. I 999
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FIGURA No.5: REPRESENTACION GRAFICA DE LA MATRIZ GENERAL

ELECTRIC

ucnte: Critcrio propio. I 999

El gráfico demuestra la actitud empresarial que debe optar una vez que el

proyecta está en ma¡cha la cual es "lnvertir para Crecer", es decir que el hotel debería

lender a realiza¡ cada día mejores planes de mercadeo orientados a entender que es lo

que busca el cliente en su estadia para cada vez atenderlo mejor y conservar su

postura de líder en el mercado hotelero de Atacames.

2,2,I4, DEFINICIÓN DE LA ESTRATEGIA

Al haber dehnido un segmento o grupo objetivo concreto, se ha establecido

que la estrategia de desarrollo acorde al plan de marketing será la "Estrategia del

Especialista".

Esta estrategia permitirá al mismo tiempo concentrÍunos en satisfacer las
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necesidades del grupo objetivo, y a la vez deja abiefa la posibilidad de usar un

enfoque de "Diferenciación" con respecto a los competidores actuales. Permitiendo

obtener beneficios superiores por sus múltiples ventajas competitivas sobre sus

sen'lclos.

La estrategia del especialista es compatible con el objetivo de alcanza¡ una

alta participación de mercado, para liderarlo en 3 años.

2.3. PLAN OPERATIvo (MARKETIn-G IvIIX)

2.3.I. PRODI,CTO - CONSUNIIDOR SAI'ISFECI{O

Básicamente nuestra oferta de servicios es brinda¡ calidad en servicio. Misma que

será respaldada por las instalaciones fisicas del hotel, personal capacitado, y material

de comunicación

El hotel también brinda¡á confort, buen gusto, descanso, relajación, contacto

con la naturaleza y convivencia familiarjunto a una cuhura diferente.

En cuanlo a las instalaciones fisicas del hotel estas incluyen:

Galería comercial, la cual contara con: Agencias de viajes, centro de estética facial

y corporal, peluqueria, floristería, tiendas de ropa típica nacional y exposiciones

de arte nacional.
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Otros servicios, son: Piscina, baño turco, masajes, sauna, gimnasio, lavandcria y

valet, plan turístico de pesca, botones, discado directo, calnareras, recepción,

cafetería, taxi al aeropuerto, guias turísticas, sala para conferencias. Personal

bilingüe, servicio a la habitación las 24 horas del día, estacionamiento para 80

automóviles, programa diario de actividades sociales y deportivas, tres canchas de

tenis iluminadas, una piscina con tobogiín, trampolín, cascadas y fuentes, playa

independiente, piso para no fumadores (45 habitaciones), parques nacionales a 25

minutos (ideales para ecoturismo en los cuales se encontrará jardines tropicales

exóticos con plantas propias del Ecuador), playa para eventos y recepciones a[ aire

libre.

Centro de convenciones. El salón tiene una capacidad de 350 personas, éste se

convierte a su vez en 2 salones de menor tamaño con paneles divisorios a prueba

de ruido y su doble acceso por la fachada o interior del hotel, servicio de

conferencias por intemet con proyector y alquiler de computadoras.

Atracciones locales. Diversidad de playas, regatas, renta de yates y motos de agua,

ecoturismo, caballos, excursiones en bicicleta de montaña, lugares de distracción

noctumos, arrecifes naturales, etc

Habitaciones: simples y dobles de luio

Simples. Cuentan con mesa, conexión para computadora, fax, e intemet, I

cama de 2 plaza (sábanas y cubrecama), aire acondicionado, radio-reloj
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despertador, TV 14 pulgadas a color con cable, 2 veladores, 2 lámparas,

teléfono con correo de voz, sill4 persianas, cortinas, servicio de camarera 2

veces al día ,armario con 6 armadores y cajones, fundas para lavar ropa,

toallas adicionales, secador de pelo, caja de seguridad en la habitación,

refrigerador y mini-bar (dulces, botellas de agu4 cola, whisky, vino, vasos,

destapador), Baño (l lavamanos,6 toallas, secadora, papel higiénico, botiquín

de primeros auxilios, champoo, cremas, rinse, cepillo de dientes, pasta de

dientes, jabón, desodorante, rasuradora), cenicero.

Dobles. Cuentan con mesa, conexión para computadora, fax, e intemet, piso

alfombrado, 2 camas de I l/2 plaza (sábanas y cubrecama), aire

acondicionado, radio-reloj despertador, TV l4 pulgadas a color con cable, 2

veladores, 2 Lirnparas, teléfono con correo de voz, silla, persianas, cortinas,

servicio de c¿unarera 2 veces al dÍa, armario con 6 armadores y cajones,

fundas para lavar ropa, toallas adicionales, secador de pelo, caja de seguridad

en la habitación, refrigerador y mini-bar (dulces, botellas de agu4 gaseosas,

whisky, vino, vasos, destapador), Baño (2 lavamanos, 6 toallas, secadora,

papel higiénico, botiquin de primeros auxilios, champoo, cremas, Rinse,

cepillo de dientes, pasta de dientes, jabón, desodorante, rasurada), cenicero.

entos y bebidasEl departamento de Alim
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Restaurante: Cuenta con: 20 mesas de madera labrada, 80 sillas, cubiertos,

vajillas, cuadros hechos por artistas nacionales en las paredes principales,

persianas, bana, baño, piso de madera.

Cafetería. Similar adecuación que el restaurante.a

Bares. En piscina,2 en la playa, I sala, I discoteca o sala de eventos.

En lo que respecta al personal, todos será capacitado en sus respectivas áreas,

para que puedan brindar un servicio rápido, cortés y siempre con una atención

personalizada a los clientes.

El material de comunicación referente al hotel, transmitirá seriedad, confianza

y excelencia administrativa

Los servicios adicionales que se implementariin para asegurar calidad a los

clientes, serán:

Atención de quejas, reclamos y observaciones de [os clientes.

Sistemas de control del desempeño de los empleados.

Sistemas para vigilar y mejorar el desempeño de todos los servicios del hotel, y

Otros sistemas para el control de la calidad.
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2.3.2. PRECIO - COSTO SATISI.'ACER

Siguiendo el enfoque seleccionado de una estrategia "Especialista", v¿unos a

satisfacer las necesidades del segrnento objetivo, que buscan principalmente catidad,

con un alto costo para ellos, pero guardando una relación costo - beneficio que lo

compense.

En la determinación de costos al cliente se consideró que deberían ser

mayores que los precios de la localidad y un tanto menor que los intemacionales.

Decisión que se tomó en base a nuestro objetivo de alcanza¡ una alta cuota de

mercado, pero considerando de igual forma nuestra falta de imagen intemacional.

Los pariimetros que se utilizaron para la frjación de los precios fueron

Precios de lista. Arriba de la competencia local de Atacames pero por debajo de Ia

competencia intemacional.

a

Forma de determinarlo. El precio está fundamentalmente en función de los costos

hjos y variables del hotel, rendimiento esperado del inversionista (tiempo de

recuperación, TMAR), precios de la competencia nacional e intemacional.

También influyen: la situación política y económica del destino turístico, calidad

de vida de sus habitantes, tarifas aéreas, condiciones de lujo vías de acceso,

desarrollo urbanístico, temporada alta/baja, congregaciones de tipo intemacional.
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Descuentos .Se ofrecerán desc uentos por grupos que utilicen mínimo l0

habitaciones, de l0% sobre el precio de habitaciones.

¡ Período de paso. Los usuarios podrih pagar en electivo o con tadetas de crédito

obteniendo en este último un crédito de 30 días sin intereses.

A continuación se presenta el detalle de los costos al cliente por los servicios

hoteleros que se ofiecerán. No incluyen IVA ni recargo por servicios:

PRECIOS NOMINATIVOS:

Habitaciones: Simples:25dólares

Dobles: J5 dólares

Cabañas: Dobles: 40 dólares

Triples: 45 dólares

Cuádruples: 55 dóla¡es

Restaurante: Comidas.Típicasecuatorianaseinternacional.

Precios.

Cafetería. Continental US$ 4

Americano US$ 6

Buflet us$ 8.5

Restaurante. Menú del Almuer¿o US$ 6

Menú de la Cena US$ 8

30 dóla¡es en promedio los viajes de ecoturismo, regatas,Tours:
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Paquetes:

visitas a la isla de Sua.

Se ofiecen paquetes promocionales para familias con

niños menores de 12 años a: 256 dólares los 4 días, lo

cual incluye comida completa, bebidas alcohólicas y la

estadía en el hotcl.

Para grupos de 4 personas que no vienen con niños existe

un paquete de 316 dólares con comida y estadía incluida.

2.3.3. PLAZA - CANALES DE DISTRIBUCIÓN

Para distribuir los servicios, se cuenta principalmente con los mayoristas de

turismo intemacional.

De igual forma se ha considerado la posibilidad de participar de las

actividades de promoción turística organizadas a nivel intemacional, como ferias

(especialmente las organizadas en los EE.UU.), exposiciones, conferencias, entre

otros eventos.

Para las ferias se trata¡á de participar en ellas en conjunto con otros hoteles

del Ecuador para abaratar los costos, el presupuesto pa¡a estas actividades esta

respaldado por el rubro que se destina a Comunicación del hotel que pam el primer
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año de operación se estima en US$30.000).

Otra forma considerada para la distribución es "intemet", en la cual se podrá

crear una página web que brinde lacilidades para poder realizar reservaciones

directas, cotizaciones y otros servicios adicionales.

2.3.4. PROMOCIÓN.CONIUNICACIÓN

Debido al alto involucramiento de la comunicación en las ventas. Es muy

impola¡te que se utilicen los medios adecuados para dar a conocer el hotel a sus

.clientes potenciales.

Para la mezcla promocional, se utilizar:in las siguientes, por considerarlas las

más óptimas para comunicar nuestro servicios hoteleros:

Publicidad,a

Publicidad no pagada,

Merchandising (folletería y afiches) visual,

Relaciones Públicas y

Venla Personal

El mercado intemacional se estima ocupe el 90oA del mercado de clientes del

proyecto. Es por esto que las estrategias de comunicación así como su presupuesto se

destinan principalmente a comunica¡ los servicios del hotel hacia mercados
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internacionales.

2.3.4.I.PUBI,ICIDAD

El hotel en su fase inicial en enero del año 2005, a¡rancará promocionado

básicamente por mayoristas intemacionales de turismo y las agencias de viajes

locales e intemacionales. Costo aproximado l5% de las ventas de habitaciones. Para

el año 2005 este rubro representarán US$ 225.720.

El material publicitario que se presente a continuación es solo de apoyo pa¡a

una mayor captación de turistas al hotel.

Se preparará una campaña publicitaria, orientada a comunicar las ventajas

competitivas del proyecto, como: Ubicación, precios, calidad y el enfoque familia¡.

La campaña se otorgará a una agencia publicitaria, que se encargará de crear

una manera más eficiente de comunicar los servicios del hotel.

Entre las henamientas que se usarán están los medios impresos como:

Rcvistas csnccializadas de negocios e intemacionales Se harán publicaciones en

la revista "América Economía" en los meses de noviembre y diciembre de todos

los años. Se espera captar clientes de Colombia, Peni, Chile y Argentina. El costo

aproximado es de US$ 2.420 anuales.
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o Guías de viaiero. El hotel estará presente en las 2 principales guías de viajero que

se publican etr el país como son: "Transport" y "El ABC del viajero", el costo

aproximado de suscripción es de US$ 5 y las publicaciones especiales de Yo de

página con gráfico tienen un valor de US$ 196 que se harán en los meses de junio,

noviembre y diciembre de todos los años en operación. Costo aproximado US$

1.266.

. Asencias de viaies. Se entregarrln catálogos en 20 agencias de cada ciudad que se

consider¿n objetivos de mercado, como son: Bogotá, Cali, Cafagena, Lima, Piura,

Chicago, Houston, Nueva York, Miami, Boston, Los Ángeles, Berlín, París,

Buenos Aires y Santiago. Así como en las ciudades de Guayaquil y Quito, en

Ecuador. También se les entregará material de vídeo. Costo aproximado US$

16.114 anuales.

r Intemet. Se utiliza¡á este medio de comunicación el cual se considera el más

económico y el que mejor comunicación del hotel puede prestar después de las

agencias de viajes. Por este medio se podrán contestar todas las inquietudes y

comentarios de nuestros clientes regulares y potenciales, hacer reservaciones,

descuentos y toda curiosidad sobre el holel y sus servicios. Costo aproximado

us$ 96.

Para la realización y aplicación de la campaña se deberá tomar en cuenta que

debe ir dirigida a un mercado internacional, y además se debe considerar el

presupuesto establecido para publicidad, el cual debe estar acorde con la estrategia de

penetración rápida seleccionada en la etapa de introducción del proyecto.
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2.3.4.2,PUBLICIDAD NO PAGADA

En este enfoque publicitario, no se tendrá que invertir dinero, debido a que

están encargados los medios de comunicación, al realizar comentarios, avisos,

anuncios, publireportajes del hotel. Se trata¡á de captar medios de comunicación

nacionales e intemacionales como el canal de televisión por cable "Canal de

viajes"(Travel Channel). Donde se les invitará a p¿¡sar un estadla de 3 noches y 4 días

en el hotel, mientras realizan el reportaje. Costo aproximado US$ 1000.

Este tipo de publicidad, ayudará a conseguir el posicionamiento esperado en

la mente de los consumidores. Ademas de mantener y mejorar la imagen det

Proyecto.

2.-j.4.3.COMERCIALIZACtÓN, (MERCHANDISING)

Esta herramienta de [a mezcla promocional, se encargará de todo el material

útil para la venta de nuestros servicios en los puntos de venta.

El material de lolletería, incluirá:

a

Folletos,

Vídeos ilustrativos y

Fotograñas deI Proyecto.
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Todo este material, será desa¡rollado por el departamento de publicidad,

como apoyo de venta. Seriin ubicados en las agencias de viajes, aeropuertos, ferias,

exhibiciones y recepción del hotel.(Ver Publicidad 2.2.4.1).

2.3.4.4.RELACIONES PÚBLICAS

El crear una aceptación por parte de la comunidad, es primordial. Objetivo

que se buscará conseguir con el uso de las Relaciones Públicas.

Es importante contar con un departamento encargado de establecer vínculos

no solo con los clientes, sino también con miembros de la comunidad, ya que juegan

un papel imporlante en el proceso de adquirir y manlener una imagen de calidad

sólida. Por esto la administración del hotel debe trabajar y ser solida¡io en obras

comunitarias como arreglo de parques, siembra de a¡boles o cualquier actividad

relacionada con medio ambiente o cuidado del balneario. Costo aproximado US$

3.200.

Además, pues en muchos casos, los miembros de la comunidad serán

prestadores de servicios adicionales para el funcionamiento del hotel. Costo

aproximado
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Se conta¡á con una fuerza de ventas agresiva con miras a incrementa¡ la

distribución de los servicios del hotel, y ademrás ayudarán a captar nuevos clientes

por medio de venta personal.

La labor se verá limitada brisicamente al mercado nacional, puesto que el

mercado intemacional será cubierto principalmente por las agencias de viajes. Costo

aproximado US$ 6000.

2.3.5. PRESUPUESTO PARA LA CONIUNICACIÓN DEL HOTEL

A continuación se presenta un presupuesto para la comunicación del hotel con

sus respectivos rubros destinados a pubticidad, folletería, relaciones públicas y ventas

personales para el año 2005. El gastos de comunicación del hotel representan el 25 de

las ventas de habitaciones totales anuales.

CUADRO No. 2: PRESUPUESTO DE LA COIIIINICACION DEt, HOTf,L

Presupuesto anual de comunicaclón, (Año 2.005)
Detalle t]s § Porcentaje (7.)

Rev¡stas 2.420 0.0I
Guías De V¡alero l.266 0.04
Agencias Oe Viajes 16.1 14 0.54
lnternet 96 0.00

. Publ¡c¡dad No Pagada 1.000 0.03
' Relaciones Públicas 3.200 0.1 1

' Ventas Personales 6.000 0.20
Total 30 096

Fuc¡rt.: Rcvista Anérica Econoñi¡, agcnci¡r dc viejc§, irrprcnta-s dc GuÁy¿quil,
Rlvisr¡ Trsnspor. 1999.
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II¡. ASPECTO TECNICOS

3.1. LOCALIZACIÓn- DEL PROYECTO

El hotel estará ubicado en la desembocadura del río Atacames, accidente que

será utilizado pam excursiones ecológicas aguas arriba.

Geográficamente entre los 97 .400 y 97 .700 de latirud Nofe y 620.000 a

620.700 de longuitud Oeste. En una peninsula comprendida entre la orilla del mar y

el margen derecho del río Atacames.

El hotel se desarro ará en la peninsula Continental y en un solar, siendo la

primera parte obtenida mediante concesión a la Marina Mercante y el área del solar

comprada particularmente.

Desde el aeropuerto de Táchina hay apenas 25 Km. de distancia por muy

buenas carreteras, y el acceso a las instalaciones hoteleras se lo hará por una vía



especial de diseño atrevido con una muy imponente alegoría que marque una especial

atención en su acceso.

3.2, CONSTITUCIÓN DE, I,A DIRECTIVA DEL HOTEI,

Crea¡ una corporación, compañía consorcio o cualquier otro ente que se hará

cargo de manejar, operar y construir e[ hotel. Esta compañía debe conformarse por

un grupo organizador, local dueño de las tierras a comprarse y uno politico influyente

que impida una resistencia ciudadana a la creación de hoteles junto al mar por

considerarlos destructores del ecosistema y belleza natural de las playas. Esta

asociación debe dominar el rlLrea local, conseguir mano de obra barata, obtener toda la

infraestructura manual en cuanto a empleados, tratos especializados, contar con un

buen abogado del lugar para tramitar la concesión del ii¡ea de ma¡ teritorial y poder

entrar a trabajar sin ningún obstáculo que se interponga a Ia ejecución de la obra.

3.3. TRABAJOS A EFE,CTUARSE EN EL TERRENO DE,

CONSTRUCCION DEL HOTEL

1 . Comora de Solar A. 360 x 150 = 54.000 m'1 a US$3.99 c/ m2 = US$

215.460. Tiempo de ejecución 2 meses

2. Obtención de la concesión del área continental y el libre uso ribereño del

mar y la desembocadura del rio Atacames. Castos de obtención de la

conseción US$ 30.000.

8l



3. Consultoría hidronaval para la ejecución de obras de dragado, relleno

hidráulico y construcción de escolleras de protección. Costo US$ 60.000.

4. Obras de defensa. Con el objeto de precautelar las instalaciones existentes

y no caus¿rr potenciales daños a las obras es necesario la construcción de

muros de escolleras que tendrán por objeto precautelar las futuras avenidas

de la posible crecida del río Atacames.

Con lo sucedido en el año 1.997 es posible que una buena consuhoría

determine la altura que puede alcaruar Ia cota de [a creciente del Río,

pronosticar potenciales inundaciones y determinar la intensidad de la

misma y poder diseñar con absoluta seguridad la altura y espesores de los

muros de contención. En esta fase debe de estudiarse el río aguas arrib4

limpiar su cau3e y sus riberas así como garantizar Ia salud y abundancia de

la flora y fauna local pa¡a que los luturos excursionistas tengan la verdad

en la misma fuente de información.

5. Draeado. Las á¡eas sombreadas (Ver anexo P) deberán ser dragadas hasta

una cota de por Io menos 2m. De calado en baja mar, de tal suerte que en

cualquier parte del año y a toda hora haya suficiente calado para garantizar

el tráfico marino. En el caso del cana[ de acceso y el canal de competencia

en el río en una longuitud de por lo menos 700m. de largo en todo caso Ias

profundidades serán determinadas por la consultoría que estudiará cada

ca50

6. Relleno Hidráulico. Las iíreas de la península continental y la del sotar

adquirido por compra o participación deberá ser el á¡ea donde se deposite
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el material del dragado. Su volumen debe ser tal que permita su igual

ocupación, en caso de haber sobrante este material deberá ser desalojado

pues no debemos sobreelevar los terrenos y alterar el comportamiento en

los rnomentos de lluvias, la evacuación de Ias lluvias deberátr ser

desalojadas por los canales naturales que actualmente existen. En todo

caso no se deber¿in crea¡ desagües artificiales que proUoquen alteración del

ecoslstema.

7. Limoieza del Rio v zona de influencia. El abandono de los ríos al

mejorarse el transporte terrestre, ha ocasionado que estos cau¡es se

entorpezcan en su fluencia, por lo que en este caso y como se trata de da¡le

uso turístico es necesario su total limpieza en cuanto a sus descargas, como

a las acumulaciones de troncos y malezas que facilitará su navegación.

A parte de la limpieza del cau¡e del río, también su ¿irea de influencia

donde tendrá que limpiarse de malezas y dejar la flora original atrayendo

la visita de ejemplares de animales propios de la zona que se han

ausentado por la desaparición de la flora autóctona de la zona.

8 Contratación consultorias. Dado lo complejo del proyecto deben

hacerse contrataciones de consultorias especializadas:

a) Oceanografia y geología,

b) Defensa costera y diseño de escolleras,

c) Ecologia (estudio de la cuenca del Río),

d) Arquitectura (diseño del proyecto),
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e) Ingeniería Vial (viaducto de ingreso con alegoría públicitaria

indicando el ingreso y el parqueo),

l) Señalamiento (señales o mareas de uso de máquinas, uso de

materiales biodegradables).

3.4, DISTRIBUCIÓN DE AREAS, CRONOGRAMA Y PRESUPUESTO

DEL HOTEL

a) Edificio central. Ubicado en la peninsula continental, que tendrá una área

total de 2.363 m], además conta¡á con 30 cabañas familiares equipadas al mrís

allo nivel. Con una área de 2864 m2.

b) Entrada vestíbulo. Para 277 camas. El vestíbulo será de 270 x 2.5 = 675

mt, lox 15 = l5omr.

c) Hall de distribución. Acceso directo al comedor general tendrá una

capacidad del25o/o de la plazas según el número de huéspedes, para desayuno

y el 50o/o a las plazas del número de huéspedes, para una ocupación de 1.34

mr por huásped, el comedor general tendrá: 50oA x 270 x I .34 = I 80.9 m:.

d) CafeterÍa. Suelen tener entrada directa de la calle para una capacidad del

25Vo de los huéspedes. 25zo x 270 x I .34 = 90.45 m2.
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e) Locales de utilización general. Se agrupan en una ala del edificio formando

2 o 3 salas sucesivas de modo que con tabiques desmontables puedan

convertirse en una gran sala de fiestas, con entrada desde la calle con espacio

para guardarropa y lavabos.

f) Cocina. En Ia planta baja junto al comedor general y la cafetería, unida con

¿rsensor y escaleras de servicio para facilitar Ia atención de huéspedes en sus

habitaciones. Será necesario una a¡ea de: 270 m2.

g) Habitaciones. El hotel esta¡á compuesto por 100 habitaciones y 30 cabañas.

CUADRO No. l: Composiciór¡ de habitaciones del horel

llab 'tipo Plaza

20 habitaciones individuales 20
80 habitacioncs dobles 160
t0 cabañas dobles 20
l0 cabañas triples l0
t0 cabañas cuádruples 40

Total: huesp€des 270
FtiuNl t ALVIAR ., I999

Con esta distribución Ias areas necesari¿rs del hotel seriin:

CUADRO No. 2: Dislribuc¡ón de áre¡s del hotel cn mr

fquip¡miento ( ¡p¡cid¡d
Veslibulo hu¿sp€dcs t5ü)0 m-
I lalls ós
('¡lttcria ó3 hu¿spadcs l.l1
Comcdor Gml D5 huéspcdcs 5IB
( ocina 210 huéspedcs 788

2t-O

Pasillos, Corrcdorcs 270 hu¿spcdcs 2.16l
( ¡hañcs i0 unidadcs
ART]AS I}T]S('1 BIF,RTAS
Pisclna5.
Camincrias

Canchas, l20il0

Cochcra B0 pla¿as I -rs50
}IARI\,AS Y,,\REAS \AI TI( AS
Marinas lm0
Naulica§ I5000

IIUENTE Al,vtAR J. I 999
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CUADRO No. 3: Cronograma y presupuesto de construcción del hotel

t,r i|\'l I! ALVIAR JULIO, I

Actrvidad Tiempo de
e,scucjón

Costo Total
(Dolares)

1 Conformación del grupo p.omotor 2 meses f00.000

2 Contratac¡ón d€ consultorias I mes 0

3 Ejecución dB co¡sullorlas:
Topograff a, Baüm€trla, Ocq?nogr¿fla, Ecologla

3 meses 64.800

4 Diseño de obras marinas 1 mes 100.000

5 Obtensión de clnsecjón 3 meses 30.000
6 Elaboración del proyecto arquitectón¡c¡ 2 meses 144.032
7 Presupuesto y fi nanciam¡ento 2 meses 0

8 Draoado y rel¡eno hidráulico 3 meses 600.000

I Escolleaas y defensas 2 ñeses 80.000
10 Ediñc¿c¡ones 2¡l meses 1.045.00

11 lvlobrlario 12 meses 834.360

12 Piscinas, Canchas deportjvas, Caminer¡as '18 meses 600.000

13 Cochera cubierta 6 meses 120.000

14 Maquinarias y equ¡pos 6 meses 24.830
'15 lmprevistos d6 lnve fija 24 mes€s 536.840

16 Marinas y áÍeas náuticas 24 meses 900.000

5.239.870
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3.5. DIAGRAMA PER
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3.6. CONSIDERACIONES EN LA SELECCIÓN DEL TA}ÍAÑO

Biísicamente se tomaron en consideración dos puntos el primero la demanda

potencial de turistas que podría captar el proyecto y en segundo la rentabilidad de la

Inverston.

Con la demanda proyectada para la zona y el hotel la cual se encuentra

explicada más ampliamente en el capítulo 2. Se consideran 3 posibles tamaños para

e[ hotel, los cuales son de 70,100 y 130 habitaciones. Para la elección del tamaño

óptimo se utiliza la regla del TIR y el VAN

CUADRO No. 4: TIR Y VAN DE 3 AITER¡IATIVAS Dll INVERSIÓN

FtJt:N'l Ii

Demanda que atiende el hotel,
(medido en ocupación anual promedio)

TIR VAN
(us $)

10 23.960/, 233,593
100 23.96% 333,704
130 23.96% 433,816
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3.7. DESCRIPCIÓN DE I-OS PRIN'CIPALES CARGOS

AD}IINISTRATIVOS DEI- IIOTEL

Director eeneral. Principalmente tiene como función el impulso y promoción y

búsqueda de nuevos mercados en los diferentes segmentos a quienes está enfocado el

hotel. También está encargado de la administración total de [a empresa o en su

ausencia algún delegado de su confiarua. Es el principal responsable de las ventas y

el representante en convenciones y demás reuniones de carácter público nacional e

intemacional.

Asistente del director qeneral. Es el encargado de lacilitar la edición, publicitJad,

evaluación de proyectos y relaciones públicas del hotel.

Auditor. Está encargado de la verificación de resultados impuestos, por la

directiva.

Asistente de crédito Tiene como función manejar una cartera de clientes,

conocerlos e investigarlos p¿¡ra ver si son sujetos de crédito para el hotel. También es

el encargado del cobro de los créditos

Contador. Es el encargado de todas las tareas contables del hotel.
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Caja. Son los encargados de recibir los pagos por sewicios en efectivo o con

tarjeta de crédito directamente de los clientes en el hotel.

Director de alimentos v bebidas. Es el encargado del control de costos en la

preparación, compras e inventarios de las comidas así como bebidas en banquetes,

restaurantes y bares del hotel.

¡ Gerente Administrativo. Es el encargado de la contratación de personal y

vigilancia de las demás operaciones del hotel. Como son: limpieza, seguridad,

recepción, reservas, mantenimiento de las maquinaria, etc.

3.8. I]\IPACTOA]IIBIENTAL

La constitución del hotel trae consigo alguna consideraciones importantes.

Como el incremento en el uso de agua, luz, gas, ocupación de a¡eas de playa y ruido

El impacto ambiental negativo más importante que ocasionaria el proyecto es

en el manejo de residuos y productos químicos, los cuales van a parar al agua de ríos

y m¿ues.

Debido a una falta de iniciativa de la municipalidad de Atacames y de la

camara de turismo de dicha ciudad no se ha pensado en crear un depósito de agua

donde se vierta el agua de las piscinas, sistemas de refrigeración bañeras, duchas y
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lavabos. Los cuales una vez filtradas y cloradas, se reutilizarían para llenar las

cisternas de inodoros. Con lo que se ahorraría el consumo de agua en el sector.

Si bien en la actualidad esto no se lleva a cabo en la práctica, es precisamente

porque no es rentable. Mientras las leyes ecuatorians no inpongan multas por el mal

manejo de resúduos a los hoteles que hagan que invertir dinero en su reutilización sea

más conveniente que simplemente tirarla a los ríos o al mar.

La administración del hotel cuidará el manejo de sus desperdicios. Con Ia

puesta en marcha del plan de desarrollo urbano, por parte del gobiemo, el cual

contempla el servicio de alcantarillado, recolección de basura, agua potable, enlre

otros. Será sencillo eliminar los desperdicios del hotel correctamente.

El hotel también tiene la misión de promover parques ecológicos en convenio

con otro grupo de inversionistas para hacerlo apto para e[ turismo y dar un mayor

potencial a la zona.
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4.r. lnvrRslón EN EL PRoYECTo

La inversión total para la instalación y operación del hotel, se estima en USS

5,463,111; de los cuales a la inversión frja y diferida le corresponde el 97oA que

equivale a US$ 5,239,865, el saldo destinado a capital de operación equivale a US$

223,246 que representa el 7oA de la inversión total. (Ver anexo C).

4,2. ESTRUCTURADEFINANCIANIIENTO

El proyecto estará financiado por capital social y deuda. Mediante la emisión

de acciones por el 80% del total de la inversión (US$4,370,489) y 20% por deuda

(us$ 1,0s2,622).



4.3. PRESUPUESTO DE COSTOS, GASTOS Y CAPITAL DE

OPERACIÓN

4.3.I. COSTOS DE PRODUCCIÓN

Los costos de producción en el primer año de operación, están compuestos

por: materiales directos que pam el primer año de operación alcanza los US$

314,928; están además los valores destinados a Mano de Obra Directa por US$

19,450 y el valor restante constituye la carga fabril con US$ 522,347; los cuales

están desglosado de Ia siguiente forma:

CUADRO No. l:Carga Fabril

l't.lEN'l E: Anci(o C-l

4.3.2. GASTOS DE ADMINISTRACIÓN Y VENTAS

Para hacer frente a este rubro se ha presupuestado en el primer año de

operación una suma US$ 394,691, considerando un incremento del 23% en el año

Detalle Costos (US$)
Mano de Obra Indirecta 55,200
Materiales Indirectos 3,109
Depreciaciones 330,186
Suministros o 1a-,

Reparación y Mantenimiento 8,753
Seguros 29,082
Alimentación del personal 27,560
Impuestos y Contribuciones 233
Imprevistos 87,058
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2006 y de 19% en el 2007 respecto del año anterior, alcanzando en el tercer año la

cantidad de US$ 574,269 (Ver Anexo D y E).

4.3.3. CAPITAL DE OPERACIÓN

Los valores de cada una de las partidas incluidas en el capital de operación se

estimará para dos meses (60 días), siendo el más representativo el rubro de materiales

directos, cuya cantidad asciende a US$ 78,732.

Tenemos ademiís los valores de US$ 58,320 correspondientes a mano de

obra directa, US$ 20,412 de carga fabril, US$ 6,560 de gastos de administración y

US$ 59,222 destinados a Gastos de Ventas, en la carga fabril no se consideran

depreciación ni amortización. (Ver anexo G- I ).

4.4. PRESUPUESTO DE INGRESOS Y UTILIDADES

Los ingresos de este proyecto provienen de las venta de habitaciones,

cafetería, restaurante, lavandería, alquiler de teléfono y fax. Esto nos da¡á un total de

US$ 2.108.250, en el año 2005 llegando al 2007 con ingresos que alcanzan los

3.162.376. (Ver Anexo B).

En el Estado de Pérdidas y Ganancias se puede apreciar las utilidades que

arrojan el presente proyecto durante su vida útil.
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Es así como el primer año la utilidad neta operacional alcanza US$ 856,834,

monto que irá incrementándose en los años siguientes hasta alcanzar el tercer año Ia

suma de US$ '1 ,525,124.

4,5. FLUJO NETO DE CAJA

Con el fin de establecer la liquidez y riesgo que pude tener la empresa en

marcha, de no cumplir con sus obligaciones financieras se elaboró el cuadro de flujo

dc fondos.

En el anexo F se presenta el flujo de caja final que generaría la empresa

durante la vida útil, pudiendo observarse que en cada uno de los años los resultados

son positivos; logrando en el primer año de operaciones la suma de US$ 654,446

4.6, PUNTO DE EQUILIBRIO

En el anexo H se efectúa el cálculo del punto de equilibrio económico de la

empresa, para lo cual se ha dividido el costo total en frjo y variable. A continuación

se presenta el punto de equilibrio para el primer año de operación:

PUNTO DE EQUTLTBRTO = COSTO FIJO/ ( I - COSTOS VARTABLESA/TAS.)

PLTNTO DE EQUTLTBzuO:544,430/ (l -740,059t z',108.2s0)

PLTNTO DE EQUILIBRIO (EN DÓLARES) = 838,913

PLTNTO DE EQULIBRIO (EN HABTTACTONES) = 23,206
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En el primer año de operación trabajando al 40%o, el punto de equilibrio se

sitúa en US$ 838,913, es decir, 23,206 habitaciones ocupadas durante el año. Para

el año 2.005 se espera una demanda de 38.880 habitaciones. Lo que quiere decir que

para alcanzar el equilibrio entre ingresos y costos, solo se necesita contar con el 60%

de lo proyectado en ocupación anual para ese año.

4.7. ANÁLISIS SOCIAL

El valor social de la producción se estima en el año 2.005 en US$ 2,489,023,

mientras que su valor privado se calcula en US§ 2,262,748. Por lo que se generaría

un beneficio neto social por concepto de generación de divisas al país de US$

226.275.

Dado que se infiere que las curvas de oferta y demanda de insumos tienen

pendiente positiva y negativa respectivamente. Se asume que el costo social de los

insumos utilizados por el hotel serán menores que su costo privado

Como el tamaño del proyecto no se considera tal, como para ocasionar una

variante en los precios de los insumos se considera que el costo social de los insumos

se aproxima y es casi igual que el costo privado de los insumos.

En gran escala, bajo una política gubemamental sería de apoyo al desarrollo

del sector turistico, la generación de divisas haría que el tipo de cambio de la divisa

se reduzca. Esto ocasionaria que el costo de importar también se reduzca, con lo que
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se incrementarían las importaciones y se reducirían las exportaciones en algun grado

d€ sectores que no son tan competitivos en el nuevo esquema cambiario dependiendo

de Ias elasticidades de oferta y demanda de exportación e importación. En conclusión

el valor social para el país proveniente de esta generación de divisas está indicado por

la liberación de recursos en el sector exportador, más el valor que [a comunidad le

asigne al aumento de importaciones.

En Ecuador existe un desempleo de tipo estructural ocasionado por una

reducción en la demanda laboral de las empresas y el paulatino incremento de la

oferta de trabajo en el país. Por lo que el incremento en la demanda de mano de obra

no causaría ninguna distorción y sería igual que el privado

La cantidad de recursos que posee el Ecuador ayuda a que no sea necesario

importar bienes para la comodidad de los visitantes, si no que se puede utilizar

artículos nacionales, logrando un efecto multiplicador elevado de las divisas gastadas

por los turistas extranj eros. Desde el punto de vista social este proyecto genera un

VANs de US$ 4,143,703y TIRs de 28.4%, bilo un esquema con ripo de cambio

flotante, utilizando materiales nacionales para las operaciones del hotel y un TMA&

de l2o/o. (f/er Anexo J2).
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4.7.I. BENEFICIOS Y COSTOS INTANGIBLES

CUADRO,l.l. Benef¡c¡os intangibles

Ileta llc C'alif
(l-5)

Total

Redist¡ibución de riqueza 0.5 2 l
Bclleza apolada 0.1 t.2
Renombre internacional del paradero turistico 02 1 0.8

l
FUENTE: Propia. ¡999

CtIADRO 4.2. Costos intangibles

Se concluye que Ias extemalidades negativas del proyecto son en menor grado

superiores a las positivas. Por lo que deben mensionarse y tomarse en cuenta para la

evaluación social final del proyecto.

I)ctalle Calif
(1-5)

Total

Aumento en dcl uso de servicios públicos 0.1
-.1 0.3

Congestionamiento de bañistas en las playas 0.3 4 t.2
Contaminación del agua 0.4 1.6
Ruido 0.2 .1 0.8

3.9
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EYALUACIÓN ECONÓI}'ICA Y FINANCIERA

5.I. RENTABILIDAD SOBRE LA INYERSIÓN TOTAL

Del análisis financiero y los resultados del presente proyecto se determinó

que cn el primer año de operación se alcanzarla una rcntabilidad sobre Ia inversión

total de 13.1% aumentando en los años siguientes para llegar al2b.A% en el año 3

y siguientes. (Ver aaexo A).

R.l.T. = Utilidad a¡tes de impuesto a la rcnta x IOO%
Inversión Total

R.l.T. = 714.500 x l0OYo
5,463,1 1 1

R.I.T. = 13.1%



5.2, RE,NTABILIDAD SOBRE LAS VENTAS

Relacionando las utilidades después del impuesto con las ventas se calculó

este índice obteniendo como resultado w 45.49%o para el primer año y decrece

progresivamente hasta el 38.33% en el tercer año. (Ver anexo A).

R.S.V.= Urilidad antes del Impuesto a Ia renrr x í00%
Ventas Netas

R.S.V.= 714.500 xl00%
2. 108.250

R.S.V.: 33.9%

5.3. T.,TS,A INTERNA DE RETORNO FINANCIERA

Para el presente proyecto los cálculos indican una tasa de retomo financier¿r

del24.0'A sobre la inversión.(Ver anexo J).

5.4. PERIODO DE RECUPERACIÓN DE I,A INVERSIÓN

El período de recuperación del capital constiluye un indicador muy

inrportante en la toma de decisiones para ejecutar proyectos, ya que mediante este se

mide el tiempo en que se recupera la inversión, mediante los flujos netos de fondos

generados por dicho proyecto.
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Los cálculos rearizados indican que el porcentaje de recuperación para el

primer año es de 23.95%.(Ver anexo I).

P.R.I = Flu lo neto ACUmU ado r 100%
Inversión general

P.R.I. .308. x 100%
s,463,1 1 1

P.R.l. = 23.95%

5.5. ESTRUCTURA ÓPTI¡TTA DE CAPITAL

Dadas las condiciones de riesgo comercial y financieros los cuales han

permanecido así durante. algunos años, se utilizará solamente el 20%o (D/ A) p;lra

financiar nuestros activos. En el anexo M se observa con claridad como varia la

utilidad y precio por acción, asi como er costo promedio pontrerado de capital con ra

mezcla de deuda con capital propio.

5.ó. RENTABILIDAD ESPERADA DE LAS ACCIONES COMUNES

En el momento de la capitalización accionaria. El valor en tibros de cada

acción es de us$ 54.6. Los riivitrendos por acción esperados para los dos primeros

.\
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años son de US$ 6.83 y US$ 9.89. A partir dcl rercer a¡fo se cspera que los

dividendos por acción se mantcng,an en US$ 13.

La tasa de rendimiento accionaria esperada para los r 0 años de operación der

hotel. suponiendo quc cr valor dc mcrcatlo está a ra par con el valor en libros. se

cstima en 16.320/0. (Ver Anexo O).
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VI. CONCLUSIONES Y R¡]CO]!IENDACIO]VES

6.I. CONCI,USIONES

La fusión del Ministerio de Tunsmo con el de Comercio Exterior, ocasionará

un retraso en malcria turísfica muy grande, ya que se paralizarán muchos proyectos

y convenios que se venían gcstionando por dicha entidad pública. El principal

problema de la eliminación de la catera <lc estado es que el Ecuador perderí

representatividad internacional y poryectará al mundo una imagen de

despreocupación en el desarrollo del área turística.

La evaluación flnanciera privada indica quc el proyecto tendria una TIR dc

24.0oA Írente a una TMAR de 2lVo, por lo que se concluye que el proyecto es viable

financieramente. Esto es ralificado con el cálculo dcl VAN el cual es de US$

431,81ó. Lo quc indica quc los invcrsionistas obtendrian US$ 4j3,816 más quc su

siguiente opción de inversión.



El apalancamiento óptinro se alcanza cu¡ndo Ia eslructura de capital

(Deuda./Activos) es de tan solo 20%, esto se dcbe al ya acostumbrado riesgo

financiero y comercial existenele en la economi:r de| país.

Al evaluar el proyecto financicramente se concluyé que existe un riesgo a la

invcrsión muy alto que hace que sin la ayuda 'del gobiemo, en cuanto al

mejoramiento de servicios públicos, seguridad e¡r las calles y careteras en buen

esta<lo; la viabilidad financiera privarta del proyecto se vea seriamente

comprometida y sea imposible su ejecución. Sc observa quc la zona posee un gran

potencial turistico que puede ser explotado. Pero que es necesario proveer al sector

de infraestructura urbana para disminuir el riesgo de inversión.

La cstratcgia conrercial quc se upliquc es funtlamental para cl éxito del

ncgocio. Por esto quc sc dcbcn hacer invcstigacioncs dc merca<.lo periódicas para

conocer los gustos y necesidades de nuestros clientes y atenderlos con precisión y

dinamismo.

En el ambito social el proyecro muestra un valor actual neto social de US$

4,143,70J, lo cual indica que este proyecto es superior en esa suma a cualquier otra

altemativa de inversión presentada anteriormenle cn la economía. Este valor actual

neto social positivo es el reflcjo del valor acLral neto de las divisas, prottucción y

desempleo quc imperan en la ccr¡nomía.
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La TIRs se calcr¡la en 28.4y. la cual cs mayor que la TMARs de lZ.OoA,

ratifica que e[ proyecto es viablc socialmcnte y deberiu llevarsc a cabo.

Entre los costos 
.intangibles 

der proyecto se encuentran principalmente: el

desccho de aguas servidas al mar sin ser reutilizadas, contaminación por ruido,

mayor concurrencia de bafristas a las playas e increhento en el uso de servicios

públicos por parte del hotel,

Los beneficios intangibles del horel son: el reconocinriento intemacional de

Atacames como destino. turistico, el embellecimiento del sector del hotel y en

pequeña proporción la redistribución de la riqueza nacional.

Sc dest¿rca cl cl'ccto niulti¡rlicador dc ll ccononría ccuatoriana, ya que por

estar provista de muchos insumos, cl hotel puedc hacer uso de cllos sin necesidad dc

lener quc busca¡los fuera del país. Incentivando en su justa rnedida la producción

nacional y crcando cmplcos indirectos.

Al comparar el valor ac¡ual neto de US$ 4,1r13,703, frente a las

extemalidades negativas del proyecto, ocasionadas especialmente por el mal manejo

de aguas servidas, pienso que el proyecto de todas mrneras es viable socialme'te y

que los costos intangiblcs no superan el V,A,Ns positivo <Jel pr()yecto.
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6_2. lt t,tc0t\t I,tN D,\(]()N t.ts

ó.2.I. POLITICAS CUBERNANIENTALES .DT] APOYO A LA

HOSTEr.¡IriA

Así como el Estado ha dado una ventaja tributaria a la inversión en

Hotelería, también debe realiz¿¡ cambios en las leyes laborales para atraer

aun más la invcrsión hacia el Ecuador.

El Estado debe entregar cn concesión la construcción de carreteras hacia este

balneario.

Construcción del acropucrto intemacional de Guayaquil

Mejoramiento de los servicios básicos en Atacanres

Mejoramiento de la seguridad pública.

6.2.2. POLITICAS DE LA ¡]Ñ{PRESA PRIVADA PARA FOMENTAIT EI,

'r'uttlSl\t0 Ruc'EP t'tvo

Deben unirsc corporaciones privadas dc constnrcción urbana para quc

puedan planificar. ordenadamentc con la participación del gobiemo nacional

cl des¿urollo de este sector coslero - turistico tlel Ecuador.
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Eficiente adminiitración y análisis dc la competencia intemacional para

mantener un posicionarniento en el mercado turístico receptivo.

ó.3. CONSECUENCIAS DE LA I]\{PLENIENTACIóN DE LAS

PO t, i1'I C,\S

Es de esperar que si la empresa pnvada y el gobierno participan en el

desarrollo de este proyecto podrian csperarse grandes beneñcios económicos y

redistributivos para cl país. Además se fomenta¡ian plazas rJe trabajo dwante y

posterior a la construcción del proyecto.

Otra imporlante consecuencia es el efecto multipficador que las divisas

pucdan tcner en el pais, ya que nuestra econonria goza de un sin núntero <ie bienes y

servicios que pueden ser dentandados por los turistas. Este efecto es henéfico y

podria ocasionar una exlemalidad positiva muy grande.

Al haber una politica scria dc desarrollo turistico cl ingreso de divisas a[ país

harían que el tipo dc canrbio se estabilice e incluso podril descender libcrando

recursos que en la actualidad son nranejados por sectores productivos no tan

cficicntes y desviandolos para ser utilizados cn el scctor tuistico.
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ANEXO A

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS
(en dólaros)

DESCRIPCION / AÑO 1 3 4

GASTOS DE VENTAS Y ADMINISTRATIVOS
(ANEXOS O Y E)

UTILIDAD NETA EN OPERACION

GASTOS FINANCIEROS

UTILIDAD NETA ANTES DE IMPUESTOS

15% TRABAJADORES

UTILIDAD NETA

RESERVA LEGAL (10%)

ING, DISPONIBLE PARA ACCIONISfAS

2,108,250

889,797

1,218,453

394,691

823,762

109,262

714,500

107,175

607,325

@,732

546.592

2.635,314

1,008,567

1,626,747

482,680

1 , r /r4,066

10s,262

1.034.804

155,221

879.584

87,958

791,625

3,162.376

1,114,775

2,047,601

574.269

1,473.332

10s,262

1,364.070

204.610

1,159,459

1t5,946

't,043,514

3,162,376

1,114,775

2,047,601

574,269

1,473,332

109,262

1.364,070]

204,6101

1.15S

115.

1,043.514

RENTAAILIDAD ANTES DE IMPUESTOS

SOBRE LA INVERSION TOTAL (%)

SOBRE LAS VENTAS (%)

SOBRE EL CAPITAL SOCIAL (%)

13.10/o

33.9yo

16.3%

18.9%

39.3%

23.1%

25.0v"

43.16h

31.2%

25.0%

43.104

31.210

INGRESOS OPERACIONALES,
(ANEXO B)

COSTO DE PROOUCC¡ON
(ANEXO C)

UTILIDAO BRUTA



ANEXO B

INGRESOS
(sn dólares)

DESCRIPCION 1er. Año 2do. Año 3er. Año

INGRESOS OPERACIONALES; 2,108,250

HABITACIONES r,504,800
T¡po No. de hab- P.U s, Ocupación Promed¡o Anual

zdo. Año 3er. Año
50% 60%

Habitac¡ones (# de
20 25 3 600 4,320 72,OOO

806,400BO 35 B 00 34,560
Cabañas:

2,880 3,600 4,320 115,200
194,400
316,800

4,320 5.400 6,480
10 55 5,760 7,200 8,640

IOTAL 38,880 48.600 58,320

TELEFONO: 469

LAVANDERIA: 341

CAFE Y RESTAURANTE:
Comidas Completas. (Oesayuno, almuerzo y bocad¡llosI. Precio US$ 12
Bebidas (US$ 3.5 por total de huéspedes),

602,640
466,560
136,080

2,635,314

1,881,000

90.000
1,008,000

144,000
243,000
396,000

587

127

753,300
583,200
170,100

3,162,376

2,257,200

108,000
1,209,600

172,800
291,600
475,200

704

903,960
699,M0
204,120

2,880
,3 04ó]

ro----f---40-----l¡---r--45-
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ANEXO C

COSTOS DE PRODUCCIóN
(en dólares)

DESC RIPCION: 1er. Año 2do. Año 3er- Año

MATERIALES DIRECTOS:
Cafetería y restaurante (50o/o de las ventas).
Bebidas alcohólicas (60% de las ventas).

MANO DE OBRA OIRECTA:

314,928 393,660
291,600
102,060

24,850

7,500
3,200

13,000
1,150

590,0 57

1,008,567

65

15,516

472,392
349,920
122,472

34,950

9,000
4,000

20,800
1,150

607,4

1,114,775

78

14,292

233.280
81,648

19,450
Cargo No. de empleados Sueldo mensua¡ Sueldo anual

6,000
3,200
9,100
'I ,'150

555,4'19

1er. Año 2do. Año 3er. Año
Cocrneros 4 5 6 1,500
Botones 4 4 5 67 800
Camareras 7 10 16 108 1,300
L,!antenimiento 1 1 1 96 1,150

CARGA FABRIL:
(ANEXO C - 1)

COSTO TOTAL DE PROOUCCION:

HABITACIONES EN OPERACION:

COSTO POR HABITACION EN OPERACION:

889,797

17 ,111



ANEXO C - 1

CARGA FABRIL
(on dólal.es)

oEscRrPctoN
Habitaciones

1er. Año
1e/.

zdo. Año
5r/.

ier. Año
6ü/o

MANO OE OBRA IND¡RECTA: 55.200 57.360 59,520
Cargo # de empleados Sueldo mensual

32,400
12,000
10,800

3,109

32.400
12,000
12,960

3,887
2,499

463
463
463

330,186

10,909
2,299
4,305
4,305

26,258

25,082

33,800

491 ,715

98,343

32.400
12,000
15,120

4,665
2,999

555

555

330.1

13.090

5,166
5,166

26.2s8

43,160

233

506,194

r01,239

Ger€nte d€ alimentos y b€bida
Jefe de manl€ñim¡ento
Segur¡dad

1er. Año
1

1

10

2do y 3er. Año

,r ril
2,700
1.000

90

MATERIALES INDIRECTOSI
D€ l¡mp¡eza (0.0514'159 por cli€ntes totales)
Renovación d€l
loallas
sábanas
menteles

Depreclaclón:

1,999

370
370
370

330,'t86

Suministros:
Energfa
Gas
Agua

Rsparaclón y manten¡mlonto:

1,839
3,444
3,444

8.753

Soguros 29,082

Al¡msntación dql personal: 27,560

Año:
No:

Prec¡o: US$ 2

2,005 2,006
65

2.007

lmpussto3 y cont¡¡buciones:

Sub Total

lmprovlstos (20%):

462,849

s2,570

fOTAL CARGA FABRIL: 555,419 590,057 607,433

29.08i



ANEXO D

GASTOS OE VENTAS
(en dólares)

DESCRIPCION / ANO 1er- Año 2do. Año 3er. Año

GASTOS DE PERSONAL 39,800

6,000
2,400
4,100
8,200
6,000
4,100
9,000

256,3'10

225,720
30,096

494

296,1 10

59,222

48.800

6,000
2,400
4,100
8,200
9,000
4,100

15,000

320,387
282,150

37,620
617

369,1 87

73,837

443,025

60,800

6,000
2,400
4,100
8,200

13,500
4,100

22,500

384,465
338,580

45,144
741

445.265

89,053

534,317

No.

2do. Año
Sueldo Mensual

1er. Año 3er Año
Gte de Vtas.

Asist. Del Gte.Vtas
Recepc¡ón

Cajeros
Saloneros
Reservaciones
Bares

,l

1

2
4
4
2

6 1

,|

,|

2

4

6
2

0 1

1

'l

)
4
I
2

5

500
200
171

171
125
171

125

OTROS GASTOS DE VENTAS
Comis¡ones (Agencias de viajes y mayor¡stas de turismo). 15olo

Gatos de comunicac¡ón del hotel ,?yodelas ventas anuales.
Teléfono- Fax cl¡entes.

Sub-Total

lmprevistos (20%):

Gastos de Ventas Totales



ANEXO E

GASTOS DE AOMINISTRACIÓN GENERAL
(6n dólares)

OESCRIPCION / ANO 1er. Año 2do. Año 3er- A,ño

GASTOS OE AOMINISTRACIÓN GENERAL:

GASTOS DE PERSONAL:

39,359

31,812

987
494
494

32,799

6,560

39,656

3'1 ,812

1 ,234
617

617

33,046

6,609

39,952

31 ,812

1 ,48't
741
741

33,293

6,659

No. Sueldo Mensual
D¡rector Gral. 1 1,000
As¡stente del Director I 567
Auditor 1 400
Pssist. Créd¡to 1 Uz
Contador 'l U2

2,651

GASTOS DE OFICINA:
Papelerla y útiles de of¡c¡na
Teléfono

Sub-Total

lmprevistos (20% del total de gastos adm)



ANEXO F

FLUJO DE CAJA
(on dólaros)

DESCRIPCION / ANO Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Año 4

A, INGRESOS OPERACIONALES
Recuperac¡ón de ventas
Oeprec¡ac¡ón

B- EGRESOS OPERACIONALES.
Costos d6 producción

Gastos de ventas
Gastos admin¡strativos

C, FLUJO DE CAJA OPERACIONAL (A.B)

O, INGRESOS NO OPERACIONALES
Aportes de capitial

E. EGRESOS NO OPERACIONALES
Reparto de utilidádes páÉ accionistas
lmpuestos y contribuc¡on€s
Adqu¡s¡c¡ón de activos fijos
Adquis¡ción da act¡vos d¡ferido§
Capital do operac¡ón
R€parto de util¡dades párá trabajadores

F, FLUJO NO OPERACIONAL (D.E)

G. FLUJO NETO GENEML (C+F)

H, SALDO INICIAL OE CAJA

I. SALDO FINAL DE CAJA (G+H)

0 2.262.7 48
1,932,563

330,186

954.302
559,612
355.332

39,359

1,308,446

0

0

877 .246
546,592

223,246
107.175

-877,246

¡t31,200

223.246

654,446

2,745,890
2,415,705

330,186

1.161,062
678,382
443,025

39,656

1,584,829

0

0

947,079
791.625

233

155.221

-947,079

637.750

654.446

1,292,r95

3,22S,030
2.898.845

330,186

1,358.858
784,589
534,317
39,952

1,870,172

0

0

1.248,357
1,043,514

233

204,6 r 0

-1,248,357

621,815

1,292,195

1 ,914,01 1

3,229,030
2.898.845

330.186

1,358,858
784.589
534,317

39.952

1,870,172

0

0

1,248,357
r ,043,514

204,610

-1,248.357

621,815

1,914,01r

2.535,826

0

0

0

0

0

0

5,463.111
5,463.1 11

5.239.865
0
0

3,221,033
2,018,832

223,246

223,246

0

223,246



ANEXO F - 1

RECUPERACIÓN OE LAS VENTAS
(on dólares)

OESCRIPCION Año 1 Año 2 Año 3 Año 4

Saldo inicial Ctas. por cobrar
Ventas
Recuperaciones
Saldo final cuentas por cobrar

0
2,108,250
1,932,563

175,688

175,688
2,635,314
2,415,705

219,610

219.610
3,162,376
2,898,845

263,531

263,53'l
3,162,376
2,898,845

263,531



ANEXO G

FINAHCIAMIENTO DE LA INVERSIÓN FIJA, DIFERIDA
Y CAPITAL DE OPERACIÓN

(on dólarss)

L lnversión fija
DESCRIPCION VALOR

(EN us$)
PORCENTAJE

$t
Ediflcios
Mobiliario
Areas deport¡vas
Cocheras cubiertas
Maquinar¡a y equ¡pos

Sub{otal
Imprevistos (20%)

Total

ll. lnvers¡ón difsrida

1 ,045,000
894,360
600,000
120,000
24,8U

2,684,194
536,839

32.4o/o

27.8%
'18.60/o

3.70/o

0.8%

16.7o/o

3,221 ,033 100.0%

DESCRIPCION VALOR
(EN us§)

PORCENTAJE
(v.l

Conformación del grupo promotor
Consultorías
Diseño de obras marinas
Obras marinas y náuticas
Concesión
Proyecto arquitectón¡co
Dragado y relleno
Escolleras y defensas

Total

Total activos d¡fer¡dos y fijos

lll. Capital de operaclón

. 100,000
.64,800

/ oo,ooo
900,000

'30,000
144,O32

600,000
r80,000

5.0%
3.2%
5.Oo/o

44.60k

1 .5"/,
7 .1o/o

29.70k
4.Oo/o

2,018,832 100.0%

5,239,86 5

223,246
(ANEXO G -1)

lnversión Total

IV. FINANCIAMIENTO

5,463,1 1 1

Capital Prop¡o

Crédito
4,370,489
1,09?,622

80.0%
20.0Yo

5,463,1 1 1



ANEXO G - 1

CAPITAL DE OPERACIÓN
(1er. Año , Pera 2 meses)

(en dólares)

DESCRIPC ION VALOR PORCENTAJE

Materiales directos
Mano de obra directa
Carga fabr¡l

Gastos de adm¡nistración
Gastos de venlas

Total

78,732
58,320
20,412

6,560
59,?22

223.?46

I
35.3%
26.1o/o

9.1Yo

2.9%
26.5o/o

100.0%

i.



ANEXO H

CALCULO DEL PUNTO DE EQUILIBRIO
(an dólares)

oEscRtPctoN COSTO F¡JO COSTO VARIABLE
1er- Año 2do. Año 3er. Año 1er. Año zdo- Año ser. Aña

lMateriales d¡rectos
Mano de obra directa

Caroa fabril:
Mano de obra ¡nd¡recta

Materiales ¡nd¡rectos
Depreciación
Suministros
Repar. y Manten¡miento
Alimenteción dél personel

Contribuciones
Seguros
lmprev Adm, Vtas y Fabril
Personal de Ventas
Com¡siones
Gastos de comunicación
Otros Gtos. de ventás
Gastos de Adm¡nistración

Total

19,450

55,200

330,186
873

8,753
?7 ,560

29,082

39,800

494
11 700

24,850

57,360

330,186
1,091

26,?58
33,800

29,082

48,800

617
33,046

34,950

59,520

330,186
1,309

26,258
43,160

233
29,082

60,800

741
33,293

314.928

3,109

7 ,854

158,352

225,720
30,096

393,660

3,887

9.81 8

178,839

28?,150
37,620

47?,392

4,665

1 1,781

196.950

338,580
45,144

544,430 585,32 3 619.532 740,059 905,974 1 ,069,512

PUNTO DE EOUILIBRIO=
(1er. Año)

PUNTO DE EQUILIBRIO=
(1er. Año)

COSTO FIJO
1 - COSTO VARABLE

VENTAS

544,430
1 - 740.059 / 2',108.250

PUNTO DE EOUILIBRIO=

PUNTO DE EQUILIBRIO=

PUNTO DE EQUILIBRIO=

Ocupac. de hab¡taciones=

Unidad 1er. Año zdo Año
US$ a83o,9i 3 891,965 936,130

# de hab 623.206 24.674 25,896

60% 46y.

# de hah, 38,880 48,600 58,320

US$ 36 36 36Precio Prom. por Hab.=

3et. Año



ANEXO I

PERIODO DE RECUPERACIÓN DE LA /IVYERS'Ó'V
(en dólares)

ANOS FLUJO OPERAC. FLUJO OPERAC.
ACUMULAOO

INVERSION
GENERAL

%oE
RECU PERACIÓN

1

2
3
4
5
6
7
a

I
10

'r ,308,446
1,584,829
1,870,17?
1,870,172
1,870,172
1,870,172
1,870,17?
1,870,172
1,870,172
1,870,172

1 ,308,446
?,893,274
4,763,447
6,633,619
8,503,792

10,373,964
12,244,137
14,114,309
15,984,482
17,854,654

5,463,1 '1 1 23.95%
52.96yo
87.190/0

121 .430/0



ANEXO J

TASA INTERNA DE RETORNO FINANCIERA

FLUJO DE FONOOS/ MODO INICIAL
(en dólares)

TIRF
24.0./.
TMAR
21.1yo

VAN
us$ 433,816

Año lnv. fija lnv. difer¡da Fluio de fondos Cap. oporac- Flujo Nelo
2.O02
2,003
2,OM
2.005
2,006
?.007
2,008
2,009
2,010
2,011
2,O'12

2,013
2,O14
2,015

-1 ,190,91
-2,O30,1'12

0

0

I

0

0
0
0
0
0
0

0
0

0
-438,832

-r,130,0@
-{50,000

U

0
0
n

0
0
0
0
0
0

0

0

0
0

1,308,446
'1,584,829
'1,870,172

1,870.172
1,470,172
'1,870,172

1 ,870,172
1,870,172
1 ,870,172
1,870,172

-223.246

0
-438,832

-2.320,918
-2,703,358
I,308,¿146
1,584,829
'1,870,172

1 ,870,172
1,870,172
1,870.r72
't,870,172
1,870,172
1,870,'t72
1,870,172



ANEXO J (2)

TASA INTERNA ECONOM¡CA OE RETORNO

FLUJO DE FONDOS/ MOOO IN¡CIAL
(en dólaros)

TIER
28.40/o

TMARs
12.Oo/.

VAN!
us3 4.143.703

Año ¡nv. d¡fer¡da Flujo de fondos Cap. operac. FIujo Neto
lngrosos Egresos

2,002
2,003
2,004
2,005
2,006
2,007
2,008
2,009
2,010
2,01.1

2.012
2,0't 3

2,014
2,015

0

0
- 1 ,'t 90,91 8
-2,122,032

0
0

0
0
0
0
0
0
0

0

-438,832
-1.130,000

-450,000
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

0

0

0
0

2,489,O23
3,020,479
3,551,934
3,551,934
3,551,934
3,551,934
3.551,934
3,551,934
3,551,934
3,551,9M

-960,600
-1,110,774
-1.309,679
-1,309,679
-1,309,679
-1,309,679
-1,309,679
-1,309,679
-1,309,679
-1,309,679

-223,246

0
438,832

-2,320,918
-2,795.278
'l,528,423
1,909,705
2,242,29
2,242,254
2,242,2U
2,242,254
2,242,254
2,242,2s4
2,24?,254
2,242,254

-I- -

I lnv. f¡ja



ANEXO K

OEPRECIACIÓN, SEGUROS Y MAN¡ENINIENTO DE LA INVERSIÓN
(en dólaros)

DETALLE MONTO
DEPRECIACION

PORCENTAJE MONTO
SEGUROS

PORCENTAJE MONTO
MANTENIMIENTO

PORCENTAJE MONTO
Ediñc¡os
Mobiliario
Dragado y rell€no
Escolleras y defensas
Arcas deporlivas
Cocheras cubiertas
Maquinária y equipos
Obrás marinas y náuticas
Conformac¡ón del grupo promotor
Consultories
Oiseño da obras marinas
Conc€skJn
Proyecto árquiteclónico

1,045,000
894,360
600.000

80.000
600.000
120.000
24,834

900.000
100,000
64,800

'100,000

30,000
144.O32

104,500
89,436

0

0
60,000
12,000
2,483

0
0

12.960
20,000

0

28,806
330,1

10.0./"
10.0%
0.0%
0.0%

10.oy"
10.0%
10.0%
o.oyo

0.0%
20.o./.
20.oyo

0.0%
20.oyo

1 .0%
2.Ov.
0.0%
0.0%
o.o%
0.00/o

3.0%
0.0%
0.0%
o.00/o

0.00/o

0.0%
0.0%

10,450
17,887

0

0

0
745

0
0
0
0
0
0

082

10,450
5,366
3,000

800
3,000

600
1 ,242
1,800

0
0
0
0

0
26.258

1.00h

0.6¿
0.5"/"
1.0%
0.5%
o.50/o

5.0%
0.2%
0.0%
0.0%
0.00/o

0.0%
0.0%



ANEXO L

CALCULO PARA IA rOMA DE DECISIÓN EN LA SELECC'óN DEL TAMAÑO DEL HOTEL.
(en dólarer)

No de hab¡l-ac¡ones 70

TIR 23 96%
lñversióñ 2,262,827
VAN 233,5S3
Allo (Mdoñinal)
Fl'r¡r de Cáie

2.00? 2.003 2,001 2,005 2,006 2,O07 2.008 2.009 2,010 2,011 2,O12 2.013 2.0t 1 2,015
0 -236,294 -1 ,249,725 -1,455.654 704,548 853,369 1,007.016 1.007,o16 1.007,016 1.007,016 1,007,016 1,007,016 1,007,016 1,007,016

No d€ habitaoon€s 100

frR 23 96%
lnverción 4,202,393

333,704
Año (Modotl¡ñ¿l)
Fluio do Caja

2,OO2 2,O03 2,004 2.005 2.006 2,007 2,OO8 2,OO9 2.010 2,011 2,012 2.013 2,014 2,O15
0 -337,563 -1,78s,322 -2.079.506 1.006.497 1,219.099 r.438.594 r,438,594 1,438,594 1,438,594 1,438.594 1,438.594 1.438,59 1,438,594

No d€ habilacion€s 130

ftR 23.%%
lnversión 5,463.111

433.816
A o (Mdotf¡oel)
Flujo do Caja

2,002 2,OO3 2.OO4 2.O05 2.006 2,007 2,008 2,009 2.0t0 2,011 2,012 2,013 2,011 2,O15
0 -438,832 -2.320,918 -2,703,358 1,308,446 1,544,829 1,870,172 1,870,172 1,870,172 1,8tO.112 1,470,172 1,870,17? 1,870,172 1,870,172



ANEXO M

ESTRUCTURA OPTIMA DE CAPITAL (2005)
(en dólares)

o./. 6,302 11.54% 54.63 8.67 11. 16 0.37
100/o 10.0% 6.538 11.U% 56.65 8.67 11.39% 0.39
20% 10.0% 6.E32 11.Uy. 59.21 8.57 11.23y. 0.42
30o/o 12.Oo/o 6.E53 12.60yo 54.39 7 .94 12.4?yo 0.48
40yo 12.604 6.99? 13.00% 53.79 7.69 12.A% 0.55
50% 13.Oo/o 7.170 16.000/0 44.82 6.25 14.50yo 0.64
60v. 16.00/0 5.565 ?0.000/0 27.83 5.00 17.600/0 1.O7

¡ Costo de la deuda
o uül¡dades por acción espsradas

' Costo del cáp¡tal prop¡o
d Razón Pr6c¡o/Ut¡lidad

' Costo Promsd¡o Ponderado ds Cap¡tal
r Coeficienle da Variación



ANEXO M(1)

CALCULO OE LOS DIFERENTES ITIONTOS DE APALANCAMIENTO
(.n !ról¡16)

03

1,508.250 2,108,250 2,708,250
5.14,430 5'44,430

529441 710.059
434.379 8?3.762

Coslos li¡,6
Coslcs vsriáblée (% do Vlo!) 35%
Uülidad anb3 c,€ ¡nlorBs€s € imprr€sion

Prcb¿bilidad de las vontas r^dic¿des

2005

lL o/A

434 379 823,762 1,213.144
0

434,379 823,762 1.213.14¿
181 972

1,031.172
103,117
92E.055

I 261

l0% MonlGDeudá 5'48,311o/A

Lll¡l¡dad anles d€ inlores€s € impuesios

Ulilidad anles d€ impuéslo§
15% e 106 lrábáiedoÉs

Utilrdad N€la
R6§6rva L€€al (10%)

lngrÉso n€lo disponiblo a 1o3 acoonisl¿s
oor ¿cciófl §ob.€ (1 00 000 acciooes)
por acdón Eap€l.adas

6stánclar
d€ várhcitn

Lljlidad ant63 de intErÉ3€3 € impu€8tos
M€ños lnt6lEsáB 10.0%
Uül¡,Jed antca dr impu6rlo§
ir€rloa 15% E loe I'rbai¿do.§B
Lrlili&d Neta
[,Lñ6 Rc6dw La€El (10%)

ln0ú€6o noto dirpoolbl€ á bs 6ccjo.¡!lr8
Utrlk ad por acaióo ¡obrs á0,000 ocoonog
Wllbd lor accián €8pé6dá3
D6svi*ih e36ndar
Coofo6ñ16 ó€ v¿ñaoóñ

l. D]A ?0!( Monto-Oeuda 1

r.213.1/¡4

944

0 392
2 564
6 53¿

11

6

54631

379,7rt6

322,786
32279

3

Utilidád añtEs d6 inl6rsr€s € imBEslos
M6no§ lnloro§ár 10 0%
Lnilidad snle! do impuoslo8
Itlono6 15% E 106 Fabojádor€8
l.rlil¡dád Nste
i¡eno6 Rca6rv'¿ Lc€ál (1 0%)
lngrqo ngio di¡pon¡blo o los ¡coonisl,as
Wl¡d¿d porocdin Bobrs 80.000 Ecclrrpa
t lilidád por acctln a6p6redB!
Dcaviácih oaláñder
Coofcbnt€ d€ wriádrl

6
EEIT
0

30%Monlo-D€uda 1,838,933

248 15

. D/A

434.379
109242

117

aa76E

276,350
27635

1

823.762
109262

71

¡rE
EEEE
m

íEEIE

10 55€

¡reEm
1,103.6E1

s38299
1

t¡itilád ¡¡ntoa (b intaraso! o impuo6to6
Mañoa lñtár63á3 'l 2 0%
t t¡lk ad 6nlt6 cb arnB¡eltoB
Msno6 I 5% á 106 trábáieúorsr
Uilrdad Nola
ti.lonos Rosorva Log8l {10%)
lngraso n6io di6ponible a loB áccjoni8lEs
t lilidad por acciSn aobo 70.0@ acdooos
Lrl¡lijad por accrh es9rradas
D66viaci5n 6tándár

1

181

fIIreE

35656
23f.fol
19667

423.742

EESE

¡EEE

EITEE
I¡t ;rrEn

E'EM
EEE

EEE
E[Í

lE¡Et¡I¡

EEE

IEEM

EEIEI

m¡Em
EM

@
@
@

IEEEI@

reE

@@¡
@
@

IEE
E@
@
@
@[rere

@@rercre-
-YN:'I
rcI

---ñ;ñ--f- A*
o1l-i3-

---r--
950677

t-213J44

5,{4.1301

f- R€c¿só"-..]

t--------r-----l
I 65.1571 r23.s64

L____!Eg rr9t___l0oJ!Il
I 36.922¡ 70.020
I 332.300t 830 178

I 33231 €3o2
T------- I 3or'l
I 2 aot
I o 366

I s46311 s4631
,6rJ30f 1J5s"51,

--liani
084736

653761 StI474

5EA3E5I 6A6262T ?€oio¡

6s37611

03830
6,{4,1§9

| 2.5S8
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ANEXO O

RENDIMIENTO ACGIONARIO ESPERADO
(en dólarÉs)

" Utilidad por acción est¡mada.
b Tasa de rendimiento accionar¡o 6sperada

AÑO DESCRIPCION UPA' ksb
0

1

4

6
7

I
o

r0

PRECIO
DIVIDENOO 1

DIVIDENDO 2
DIVIDENDO 3
DIVIDENDO 4
DIVIDENDO 5
DIVIDENDO 6

DIVIDENDO 7

DIVIDENDO 8
DIVIDENDO 9
DIVIOENDO 1O

-54.631

6,832
9.895

13.044
13.044
13.0,14

13.044
13.044
r 3.044
13.044
13.044



AN EXO P

MAPA POLITICO DEL ECUADOR
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ANEXO P.1

MAPA POLITICO DE ESMERALDAS
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ANEXO P-2

UBICACION DEL HOTEL EN ATACAMES
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ANEXO P-3

PROPUESTO DE ALTURA DE EDIFICACIONES DEL BEDE Y CETUR
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ANEXO P.4

DISEÑO DE AREAS DEL HOTEL
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ANEXO P.5

AREAS QUE SE DEBEN DRAGAR PARA LA CIRCULACION DE YATES AL INTERIOR DEL RIO ATACAMES
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