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Resumen

La siguiente tesis trata de dar a conocer la rentabilidad que podria tener la apertura de un nuevo hotel de cinco
estrellas en la ciudad de Guayaquil, teniendo como ventaja, que el mismo es la expansion de una linea hotelera ya
existente.

La ciudad de Guayaquil esta creciendo a un ritmo acelerado por lo que la demanda de hoteles estd incrementando.
El Nuevo Hotel busca satisfacer la demanda que existe entre los empresarios de clase media alta ya que, por sus
posibilidades econdmicas, no pueden ir a un Hotel de Cinco Estrellas de capital extranjero, ya que estos mantienen
los més precios altos en el mercado hotelero. En la actualidad del mercado ecuatoriano no existen hoteles de cinco
estrellas que deseen explotar este sector del mercado, este seria el primero en la ciudad de Guayaquil.

De acuerdo al estudio financiero realizado, se demuestra que el Nuevo Hotel es viable y rentable por cuanto se
obtiene un VAN de $ 56.213.634 ddlares americanos, mientras que la TIR es de 95%, dando los dos resultados muy
favorables para la realizacion del Nuevo Hotel de Cinco Estrellas.

Palabras Claves: Habitacion, precios, inversion, AHOTEC.

Abstract

The following thesis seeks to promote the return that could have the opened of a new five-star hotel in the city of
Guayaquil, with the advantage that it is a expanding of a existing hotel.

Guayaquil is growing rapidly as demand for hotels is increasing. The New Hotel is aimed at satisfying the demand
among employers and upper middle class who, for their economic potential, can not go to a five star hotel for
foreign capital, since these remain the most high prices in the hotel market. At present there are no market
Ecuadorian five star hotels that wish to exploit this market, this could be the first in the city of Guayaquil.
According to the financial study conducted has shown that the new hotel is viable and profitable as it yields a VAN
of U.S. $ 56,213,634 U.S. dollars, while theTIR is 95%, giving the two results are very favorable for the realization
of New Five Star Hotel.

Ing. Constantino Tobalina
Director
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1. Introduccién

Esta tesis tiene como objetivo principal mostrar la
factibilidad de expandir una lia hotelera y crear asi, un
hotel de cinco estrellas ya que la actividad turistica ha
experimentado un crecimiento sorprendente a nivel
mundial y en nuestro pais, preferentemente en la
ciudad de Guayaquil cada dia gana mas importancia a
raiz de la regeneracion urbana de la ciudad. Guayaquil,
ha sido vista desde otras metropolis de Latinoamérica
como modelo de crecimiento urbano, lo cual ha traido
como beneficio el incremento de visitantes tanto para
el sector turistico receptivo como para el empresarial,
cuya oferta de servicios hoteleros son deficitarios
frente a la demanda tanto de nacionales como de
extranjeros.

2. Antecedentes

En sus inicios, la idea de los duefos de la cadena
hotelera no fue precisamente la construccion de un
hotel, sino la construccion de departamentos (1992).
Con lo cual, construyeron 30 habitaciones llegando asi
a la categoria de hostal. Con el transcurso del tiempo
(1994) comenzaron a aumentar el numero de
habitaciones a 35 e implementaron un restaurante,
cambiando asi de categoria a un hotel de 3 estrellas y
proyectando asi un ambiente familiar.

Actualmente, cuentan con clientes fijos de empresas
que son un 25% de sus ingresos, el 20% es pago con
tarjeta y el resto son pagos en efectivo. Casi el 90%
del hotel, siempre esta ocupado.

En el afio 2003, notando la rentabilidad el hotel
anterior, los duefios se decidieron comprar un terreno
en la ciudadela Kennedy ya que esta ciudadela tiene
una buena plusvalia. Poco después decidieron, con
capital propio de $500,000.00 délares construir un
hotel en dicho terreno. Pero tuvieron problemas
porque esa inversion era insuficiente por lo que
tuvieron que hacer un préstamo al banco por $500.000
y otros préstamo por el mismo valor a sus
proveedores. Tuvieron 2 afios de percances pero luego
de eso comenzaron a recuperar todo, con lo cual,
comenzaron asi con la apertura total del hotel.
Teniendo asi en la actualidad el 80% del hotel
ocupado.

Viendo el progreso que se ha tenido con los otros
dos hoteles, los duefos decidieron crear un nuevo
hotel, pero ahora uno de mayor categoria, un hotel de
cinco estrellas. El va contar con una mayor
infraestructura y sobre todo mayor inversion. En el
2009, se va a iniciar con la construccion del Nuevo
Hotel.

3. Planteamiento del Problema

Aceptacion de un nuevo hotel para personas de
nivel socioeconémico medio alto.

En lo relacionado a la Oferta de servicios hoteleros
en la ciudad de Guayaquil, los turistas, hombres de
negocios son atendidos por los hoteles especialmente,
tanto de lujo como de primera.

Los hoteles de cinco estrellas o llamados de lujo son
verdaderas corporaciones o cadenas multinacionales y
que pertenecen a marcas o nombres que practicamente
venden sus franquicias para poder construir en los
paises este tipo de hoteles internacionales.

El segmento de turistas que se hospedan en este tipo
de hoteles generalmente son turistas o personajes de
negocios internacionales, que para nada utilizan los
servicios de hoteles de primera.

Entre los hoteles que se encuentran registrados en el
Ministerio de Turismo y que pertenecen a la categoria
cinco estrellas o de Iujo tenemos a los siguientes
hoteles situados en la ciudad de Guayaquil: HILTON
COLON, HAMPTON IN, SHERATON, GRAN
HOTEL GUAYAQUIL, ORO VERDE, HOWARD
JOHNSON, UNIPARK, RAMADA.

El riesgo de este proyecto son los hoteles aledafios y
en toda la ciudad que tienen mayor renombre y que
cuentan con una mejor infraestructura y capital, pero
una de las ventajas que tendra el Hotel, sera la de su
ubicacion estratégica, pues estara ubicado a escasos 4
minutos del nuevo Terminal aéreo José Joaquin de
Olmedo y a 7 minutos del remodelado y amplio
terminal terrestre.

4. Situacion Sectorial

4.1. Sector de Servicios

En el mundo de los negocios, la oferta hotelera es
muy importante en las ciudades consideradas polos de
desarrollo como es la ciudad de Guayaquil y Quito,
conocer y considerar distintos aspectos para un
analisis previo a toma de decisiones, mas aun para
efectuar inversiones. La propuesta que se hace de crear
un nuevo demuestra que un negocio hotelero es
atractivo, importante y rentable.

Para satisfacer el mercado creciente de turistas y/o
empresarios  que frecuentan Guayaquil, se hace
necesario incrementar la oferta hotelera acorde a sus
necesidades, ofreciendo al cliente un servicio
personalizado y sobre todo familiar con comodidad y
un servicio de calidad, para que este se lleva la mejor



de la impresiones de los servicios hoteleros que se
ofrecen, ya que si el turista estd satisfecho volvera y
sobretodo serd la mejor publicidad en este sector
terciario de la Economia.

El negocio turistico tiene un efecto multiplicador
sobre la Economia, pues siendo el modelo afin de los
paises y ciudades, se debe dar todos los apoyos de
regeneracion urbana por parte de Municipio y apoyos
financieros por parte de los gobiernos.

5. Estudio de Mercado

5.1. Oferta

La competencia en este tipo de negocios hoteleros
en el Ecuador, estd dada por la categoria de los
hoteles, esta clasificacion esta dada por el Ministerio
de Turismo, la misma que clasifica en:

Hoteles comerciales
Hoteles residenciales
Hoteles ecologicos
Hosterias

Hostales

Moteles

Esta categorizacion de hoteles comerciales, estos
estan clasificados en las siguientes categorias:

Hoteles de Iujo o cinco Estrellas

Hoteles de Primera categoria

Hoteles de Segunda categoria

Hosterias de Primera categoria

Hosterias de Segunda categoria

Moteles de Primera categoria

Moteles de Segunda categoria

5.2. Estimacién del precio

De acuerdo a las proyecciones realizadas por la
linea hotelera y tomando en cuenta las experiencias
que se tienen en los otros dos hoteles, su Gerente y el
Departamento de Reservaciones, han tratado de ser lo
mas cautelosos a la hora de proyectar el precio por
noche de cada habitacion, esta cantidad estd en
funcién de los competidores tomando en cuento que el
Nuevo Hotel de Cinco Estrellas espera estabilizarse en
el sector hotelero.

Los precios por habitacion esta dado sin los
impuestos que los consumidores finales deben pagar
cuales son el 10% de los servicios y el 12% del
impuesto al valor agregado.

El precio por habitacion es percibido por los
clientes como una variable del producto Hotel
intimamente ligada a la categoria del establecimiento,
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aumentando el precio a medida que aumenta la
categoria, estos precios son por noche o 24 horas.

5.3. Sistema de comercializacion

La mayor parte de la comercializacion de los
servicios hoteleros se las realizan directamente con los
clientes, sean estos individuales o corporativos, ellos
directamente hacen las reservaciones indicando los
dias y condiciones en que permaneceran en el hotel,
mas otras condiciones adicionales que ha veces
solicitan los clientes, como son el servicio de taxis
incluidos en las tarifas de los hoteles, pero estos
valores no tienen injerencia en nuestros costos ya que
solamente se adicionan estos costos a las tarifas de las
habitaciones, de tal manera que el cliente queda
satisfecho por el servicio ofrecido en las instalaciones
hoteleras.

Tabla 1. Precios por habitacion

Precio/habitacién
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Sencilla 122 122 124 | 127 129 132 132
Matrimonial | 153 | 153 156 | 159 | 162 168 168

Habitacion

Doble 153 | 153 | 156 | 159 | 162 | 168 | 168

Triple 170 | 171 | 174 | 178 | 181 | 185 | 185
Salonuso | 245 | 745 | 760 | 775 | 791 | 798 | 798
Multiple

Se realizaran contratos con empresas turisticas.
(Pago de un 10% del costo por habitacion), para asi
obtener una demanda fija por parte de estas empresas.

En el caso de firmarse contratos corporativos con
empresas o clientes que visitan constantemente la
ciudad, se ofreceran precios con descuentos que van
desde el 5 al 10% en los costos por habitacion,
dependiendo el numero de huéspedes y los dias que
pernoctaran en el hotel.

5.4. Demanda

La demanda en los ultimos afios se ha visto
incrementada dado el gran cambio urbanistico que
ha tenido la ciudad, sus sitios turisticos,
remodelaciones de unos y construcciones de otros,
todo esto ha hecho que el turismo se vea
incrementado en Guayaquil, se puede decir que
todas las categorias de hoteleria vean incrementar
sus ingresos debido a la utilizacion de sus hoteles.

La demanda en el sector turistico es variable, por
lo cual habra temporadas altas y bajas, por este
motivo se va a contar con una cartera de clientes
fijos.

La Demanda Hotelera estan clasificadas como:




ESCUELA SUPERIOR E’OLITECNICA DEL LITORAL
CENTRO DE INVESTIGACION CIENTIFICAY TECNOLOGICA

Tabla 2. Categorias de acuerdo a las necesidades.

CATEGORIA NECESIDADES
Demanda de un servicio Normal
Tipo de demanda Turistica

Utilizacion de fuentes primarias | Encuestas para proyectar
consumo y volumen de ventas

Crecimiento anual 12%

6. Estudio Técnico

6.1. Determinacioén de la Localizacion

El Nuevo Hotel estard ubicado en la ciudadela
Kennedy Norte, conocida como la nueva zona
empresarial de la ciudad de Guayaquil y es
considerada la de mas alta plusvalia.

La ciudad de Guayaquil y especialmente la
ciudadela Kennedy Norte, es muy productiva, por lo
que es muy concurrida por turistas, académicos,
empresarios o publico en general de estratos sociales
medios hacia arriba.

La zona del proyecto y la de influencia cuenta con
una gran infraestructura de servicios basicos de
primera categoria.

El Nuevo Hotel contard con una amplia zona de
parqueos, tanto para los vehiculos de los turistas-
clientes como de los proveedores para embarcar y
desembarcar los insumos.

La tuberia de agua madre pasa a casi 100 metros
del Hotel, es decir, no hay problemas de servicios de
agua.

6.2. Proceso Productivo

El producto (servicio) que la empresa ofrece al
mercado hotelero sera del hospedaje a través de
habitaciones confortables y a precios mucho mas
convenientes que la competencia.

Las caracteristicas de las habitaciones que ofrecera
el Nuevo Hotel serdn modernas, dotadas de todos los
adelantos del turismo internacional, no se escatimara
recursos econdomicos a fin de dotar a todos los
servicios como son: confort, cocina nacional e
internacional, comunicaciones, horarios de atencion de
entrada, salida y transporte que requiere un turista o
empresario.

La tecnologia que utilizara el hotel estard de
acuerdo a los estandares y exigencias que tienen los

hoteles de primera tanto a nivel nacional como
internacional.

En lo relacionado al proceso de atencion al cliente
es personalizada, es decir al consumidor final se hace
respectiva reservacion e inmediatamente es atendido
por la recepcion, quien recibe la indicaciéon de lo que
desea el cliente y el dara las valores correspondientes
del pedido. El tiempo de hospedaje esta en funciéon de
cada cliente.

6.3. Ingenieria del Proyecto

El departamento técnico de la empresa,
conjuntamente con Ingenieros y Arquitectos que
disefiaran el Nuevo Hotel, tienen que ser precisos a la
hora de los calculos y planos del hotel, ya que se tiene
que ofrecer un producto de alta calidad e innovador.

Dentro del disefio de los planos del hotel, la
distribucion fisica del hotel ha sido una tarea
minuciosamente estudiada a fin de dar el mejor confort
a los clientes. Todos los planos y demas
especificaciones técnicas han sido realizados de
acuerdo a las exigencias de la Municipalidad de la
ciudad, Ministerio de Turismo, Colegios de Ingenieros
Civiles y Colegios de Arquitectos, Cuerpo de
Bomberos y demads instituciones que tienen que ver
con el proyecto hotelero.

Instalaciones con que contara el Nuevo Hotel:
1.- Terreno 811.69 M2
2.- Planta Sétano, zona de bodega y parqueos
3.- Planta Baja, zona de Show Room
4.- Salon de Eventos y Show Room
5.- Planta segundo — octavo r piso alto zona
habitaciones
6.- Terraza

6.4. Analisis Administrativo

La administracion del Nuevo Hotel esta liderado al
100% por los duefios del Hotel (al igual que el resto de
la linea hotelera), los cuales se encargan de Ia
contratacion directa del personal y sobre todo, la
inspeccion continua de que todos los servicios que
presta el Hotel.

La jornada de trabajo para el personal directo del
hotel seran de lunes a Domingo las 24 horas del dia,
aunque la atencién se centra mas entre las 06h00 hasta
las 22h00 horas. Posterior a ese horario seguird
atendiendo de acuerdo a las necesidades esporadicas
de los clientes.

El horario de labores para el personal operativo
sera de dos turnos de 8 horas diarias: De 07h30 a
15h00 horas, de 14H30 a 10H30 horas o tiempos



extras que hiciera de lunes a viernes y los sabados en
horario de 06h00 a todo el dia, tanto para la noche
como en el dia, se procedera a laborar horas extras.

En el Hotel se trabajan los 365 dias del afio. Los
descansos obligatorios y feriados de Ley en este tipo
de negocios no se pueden aplicar, por cuanto se dejaria
de fomentar una actividad turistica. Como politica
existird una concesion de vacaciones alternadamente
del personal en casos de feriados de ley y de esta
manera se podra atender sin interrupciones los
compromisos de los clientes.

Dep | ‘ Dep
Contable Marketing
Director
General
Del Hotel
Dep I Dep
Financiero Juridico
Recepc
ion
Dep Dep Dep
Ama de Reservaci Alimentos/
Llaves ones Bebidas

Figura 1. Organigrama

La linea hotelera tiene su organigrama funcional,
las funciones de los diferentes jefes de cada
departamento no cambiaran en lo absoluto solo se
tendran mas responsabilidad y aumentaran las
personas en el departamento de: ama de llaves de
reservaciones, alimento/bebidas y recepcion. Los
empleados de estos departamentos cubriran tres turnos
y los de los otros departamentos van a contar dos
turnos respectivamente.

El Nuevo Hotel de Cinco Estrellas estd regido por

las normas de del AHOTEC (Federacion Hotelera del
Ecuador).

7. Analisis Financiero

7.1. Inversion del Proyecto

La inversion total para la instalacién y operacion
del Nuevo Hotel, se estima en $ 3.037.333,66 dolares
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americanos; de los cuales, a la inversion fija y diferida
le corresponde el 98,88% equivalente a $
3.003.447,66, mientras que el saldo destinado a capital
de trabajo es $ 33.886,00 equivalente al 1,12% de la
inversion total (anexo 7 financiamientos).

7.2. Estructura de Financiamiento

Para la obra fisica del Nuevo Hotel de Cinco
Estrellas se ha tomado en cuenta un terreno cuyo valor
en el mercado asciende a $ 405.750,00 doélares
americanos, para darlos como garantia a un préstamo
que se hara con la Corporacion Financiera Nacional.

La tasa activa con que se realizara el préstamo es
del 9.99% en un periodo de 10 afios, por un valor de
$2.000.000,00 dolares americanos, correspondiente al
65.85% del total que se necesita para el financiamiento
del Nuevo Hotel. Dicha cantidad se la empleara para la
realizacion de la obra civil.

Tabla 3. Tabla de amortizacion del préstamo.

PERIODOS PAGO INTERESES | AMORTIZACION SALDO

2.000.000,00
1 325.350,98 | 199.800,00 125.550,98 1.874.449,02
2 325.350,98 | 187.257,46 138.093,52 1.736.355,51
3 325.350,98 | 173.461,91 151.889,06 1.584.466,44
4 325.350,98 | 158.288,20 167.062,78 1.417.403,67
5 325.350,98 | 141.598,63 183.752,35 1.233.651,32
6 325.350,98 | 123.241,77 202.109,21 1.031.542,11
7 325.350,98 | 103.051,06 222.299,92 809.242,19
8 325.350,98 | 80.843,29 244.507,68 564.734,50
9 325.350,98 | 56.416,98 268.934,00 295.800,51
10 325.350,98 | 29.550,47 295.800,51 0,00

7.3. Presupuesto de costos, gastos y capital de
trabajo

Entre los costos operacionales estan dados por:

El presupuesto de la obra y se consideran los
siguientes valores que son:

En el afio 0 es el estudio arquitectonico donde
constan los valores para la realizacion de la obra fisica
y permisos correspondientes para la realizacion del
Nuevo Hotel, el costo de obra fisica donde consta los
valores de la realizacion de la obra mds las instalacion
y el valor del terreno donde se hara la obra fisica.

El gasto de financiamiento:

Esta la amortizacion a los 10 afios plazo que se
realizo el préstamo




Entre los gastos principales hemos considerado: los
gastos de administracion, gastos de ventas, gastos
generales, y sueldos/salarios que corresponden a las
mucamas, maletero, y todo el personal necesario para
que los huéspedes del hotel se sientan confortables.

El capital de trabajo necesario se calculdé en
$33.866.00 dolares americanos, que garantizaran la
disponibilidad de recursos para financiar los costos
operativos en los momentos de desfase a causa de las
ventas a crédito.

7.4. Flujo de Caja

Tabla 4. Flujo de caja que generaria el Nuevo Hotel
durante un funcionamiento de 10 afios de vida util.

i
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8. Evaluacion financiera del proyecto
8.1. Rentabilidad sobre los activos

Para poder sacar un estimador para la rentabilidad
de los activos se considera =desde el segundo afio:

Utilidad Neta
Rentabil. sobre activos totales =

Act Totales

Dando un indicador del 128.49%, significando que
el Nuevo Hotel ha tenido un rendimiento favorable,
mostrando la estabilidad y solvencia financiera del
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Nuevo Hotel. Entre mayor sea su valor con respecto a
la unidad, mejor sera el rendimiento del capital
contable y en consecuencia, se apreciara una mayor
eficiencia de la politica administradora.

8.2. Rentabilidad sobre la inversion total

Utilidad Antes De Impuestos

Inversiéon Total

Del analisis financiero y los resultados esperados
del Nuevo Hotel, se determiné que a partir del
segundo afio, ya que en el primer afio se obtienen
perdida de operacion, se alcanzaria una rentabilidad
sobre la inversion total de 555.66% aumentado en el
transcurso de los aflos

8.3. Calculo de la tasa interna de retorno

Es necesario calcular la TMAR con la cual se
descontara el flujo.
Para ello se utilizara la formula del CAPM:
re =rf+[](rm-rf)+rfec

Donde:

re : Rentabilidad exigida del capital

propio

rf: Tasa libre de riesgo

rm: Tasa de rentabilidad del mercado

rfec: Riesgo pais Ecuador

El riesgo pais de Ecuador es 558 puntos, es decir de
5,58%.

La tasa libre de riesgo, esta representada por los T-
BONDS, cuya rentabilidad es de 4,68%.

La rentabilidad de mercado de las empresas del
sector en promedio es de 12,50%.

El B corregido adquiere un valor de 1,23.

re= 4.68% + 1.30 (12.50%— 4.68%) + 5.58%
re=20.43%

Finalmente, la rentabilidad exigida por parte del
inversionista viene dada por:
rk=rd(1-T)(L)+(1-L) re

Donde:

rd : Tasa de interés de la deuda

T: Tasa de impuestos

L: Nivel de endeudamiento

re : Rentabilidad exigida del capital

propio

rk = 9,3%(1 — 25%)(65.85%) + (1 —

65.85%) 20.43%

rk=11.35%
La tasa de descuento aplicada y ajustada al nivel
exigido por los accionistas es del 11.57%.




8.4. Valor Actual Neto (VAN)

Para el Nuevo Hotel, el valor actual neto de los
flujos obtenidos y descontados a la tasa del 11.35%
resultd de $ 6.908.433,35 ddlares americanos, siendo
este valor mayor que cero. Se acepta la expansion de
la linea hotelera por cuanto a rentabilidad y viabilidad
financiera

8.5. Tasa Interna de Retorno (TIR)

Para la expansion de la Linea Hotelera, los célculos
indican una tasa interna de retorno del 11.57% sobre
la inversion, con financiamiento.

8.6. Periodo de recuperacion de la inversion

En la siguiente tabla se muestra la construccion
del PAYBACK para la expansion de la Linea
Hotelera; en ella se puede observar el valor de la
inversién que se recupera cada afio y el saldo de la
inversion de cada periodo. Segun este estudio, en el
aflo 4 se recupera lo invertido inicialmente.
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reduccion de precios, esta situacion hace que el
proyecto sea muy sensible; esto puede ser ocasionado
por factores externos en el pais o precios de los
servicios que ofrecera el Nuevo Hotel, estos dos
eventos produciran una disminucion de la TIR; lo que
le perjudicaria al proyecto, pero que es necesario
realizarlo para poder prevenir y demostrar al
inversionista diferentes tipos de escenarios y siendo
asi cual seria la rentabilidad por su inversion.

Adicionalmente a esto se realizd el estudio de un
escenario contradictorio al planteado anteriormente; es
decir cuando el proyecto tendria variables o posibles
cambios positivos siendo estos una disminucion de los
costos directos, o un aumento de la demanda por las
diferentes influencias como el incremento del turista
tanto nacional como extranjero, esto traeria consigo un
aumento o mayor rentabilidad a la tasa de inversion o
el VAN, mientras que si ocurre una disminucion de
costos y un aumento de la demanda al mismo tiempo,
se produce el mejor escenario ya que generaria la
mayor rentabilidad.

VAR GRAPH | PESIMISTA | PROBABLE | OPTIMISTA
Tabla 5. Periodo de recuperacion de la inversion
pERIODO | SALDO DE | FLUJO DE | RENTABILIDAD | RECUPERACION Ut. Prom. gok 220!; 896.475 12.205.752 52.351.258
INVERSION | CAJA EXIGIDA INVERSION

1] 3071220 -1.108.548 125820 982728 A

2] 4053947] 3954803 448 870 3.505.933

3|  s48014] 6570932 745 801 5.625.132

4] 5277117,2|9505982,793| 1078929 047 E427053 746 300k 750k

5| -13.704.171] 11.817.013 1.341.231 10.475.782 VAN ' 5 §32.586 $57.562 $785.412

B| 24179853 15005889 1.703.168 13.302.721

7| -37.482674] 17.593876 1.996.505 15.596.97 1

B| -53.079645| 19.489.834 2212.096 17.277.738

9] -70.357.363] 20661863 2.370.094 16.611.790

10] -B8.869.173| 22506779 2554 519 19.952.260

Elaborado por: los autores

8.7. Anadlisis de sensibilidad

La TIR y el VAN del proyecto pueden sufrir
variaciones, siendo estas positivas o negativas.

Este andlisis es realizado para obtener los posibles
escenarios, los mismos que pueden perjudicar o
beneficiar a la rentabilidad, siendo la parte influyente
los cambios o variaciones que tenga el pais o algin
factor externo de la economia del mismo, como puede
ser: “el alza de los costos anuales”, ya sea por
inflacion o falta de los recursos que afectan a los
costos directos, un buen ejemplo puede ser el aumento
en los costos de los materiales de construccion, y
debido a que estos son indispensables para la
construccion del hotel, esto puede influir de manera
negativa en el proyecto, incrementando el valor de la
inversion inicial y alejando el periodo en que se estima
recuperar la inversion.

Otro escenario posible es el de la disminuciéon de
los Ingresos, ya sea por el lado de la demanda o por
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Figura 2. Aplicacion del programa de @risk y el
modelo Monte Carlo, el cual nos regresa a los tres
escenarios que se pueden dar para el Nuevo Hotel de
Cinco Estrellas. Se aplico una simulacion de 1000
interacciones.

9. Conclusiones y Recomendaciones

La liquidez y permanencia en el mercado del Nuevo
Hotel de Cinco Estrellas, estara sujeto a su primer afio,
ya que tendrd saldos negativos que es el peor
escenario, sin dejar de lado sabra el grado de
aceptacion, para mejorar los problemas de iniciacion
como Hotel de Cinco Estrellas. A partir del segundo
afio podra manejar las temporadas bajas y altas (dias
festivos de la ciudad de Guayaquil y los feriados a
nivel nacional).

La rentabilidad del primer afio presenta cifras
desfavorables, reduciéndose este valor en los afos
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posteriores en los cuales el crecimiento del Nuevo
Hotel se estabiliza.

Tendencias que afectaran a las decisiones de
expansion:

v’ Transformacion de la demanda, por nuevos
habitos vacacionales, y por la movilidad.

v Revision del modelo urbano por cambios en
los habitos de consumo y la necesidad de
aportar valor al cliente.

v Profunda segmentacion del mercado, con la
aparicion de oportunidades de negocio y
nuevos tipos de clientes.

El Nuevo Hotel es bastante sensible a la economia
del Ecuador, ya que sus duefios y sus principales
clientes son ecuatorianos.

El Nuevo Hotel busca satisfacer la demanda que
existe entre los empresarios de clase media alta ya que,
por sus posibilidades econdmicas, no pueden ir a un
Hotel de Cinco Estrellas de capital extranjero, ya que
estos mantienen los mas precios altos en el mercado
hotelero. En la actualidad del mercado no existen
hoteles de cinco estrellas que deseen explotar este
sector del mercado, este seria el primero en la ciudad
de Guayaquil

De acuerdo al estudio financiero realizado, se
demuestra que el Nuevo Hotel es viable y rentable por
cuanto se obtiene un VAN de $ 56.213.634 dodlares
americanos, mientras que la TIR es de 95%, dando los
dos resultados muy favorables para la realizacion del
Nuevo Hotel de Cinco Estrellas. Estos resultados no
perturban, ya que la Linea Hotelera tiene experiencia
dentro del sector Hotelero de Guayaquil.

Los precios del Nuevo Hotel de Cinco Estrellas
estan en un nivel bajo con respecto a su competencia,
ya que el fin del Nuevo Hotel es llegar a personas y
empresarios de un nivel socio-econémico medio-alto,
para asi obtener una participacion en el Sector
Hotelero.
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