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Resumen

Este proyecto surgié como respuesta a la necesigledtenia el Cantén Santa Lucia, ya que actualmeote
cuenta con un lugar donde nifios y adultos puedaaigdel sano esparcimiento, areas verdes y demastatos
de interés para la poblacion. Con la finalidad denocer la opiniéon de los usuarios, se realizé umaestigacion
de mercado a los habitantes del cantén y el redoltgue se obtuvo fue muy interesante, la encuekito p
demostré que el 90% de la poblacion queria queeBhncia tuviera un complejo turistico y solo ubd no
estaba de acuerdo con la implementacién del missim se ratificé con la encuesta realizada a nwegtupo
objetivo lo cual demostré que el Complejo TurtstiRiberas del Rio Santa Lucia” si tendria aceptatiy se
ubicaria en el sector del Morochal a la entrada @elntén. A fin de ganar una mayor participaciénrdercado,
se selecciond una estrategia orientada al usuatéstacando los beneficios que ofrece el proyegtocliales son:
Excelente y cédmoda infraestructura, atencion dedeal y sobre todo seguridad. También podra obseerael
presente trabajo algunos ingresos, costos y gdetosuales reflejan la magnitud del trabajo aquanteado.

Palabras Claves:.Complejo turistico, canton, usuario.

Abstract

This Project emerge as the needed that Samtéals corner, in fact that actually hasn't a ptaghere the kids
and people in general will enjoy of many varietygoéen areas healthy recreation and many othénaetive
touristics of the people interesting. With the fityato know the opinion of the poblation, we izatl a market's
investigation to the citizens of the corner and thsult that we obtain was very interesting, fiilet inquiry
showed 90% of the citizens wants a Touristic Gerin their corner, but the other 10% was not.sTbonfirm
that the market’s investigation realized for ouogp objective that show that the Touristic ResRIBERAS DEL
RIO SANTA LUCIA, will have the acceptation and bal located in Morochal at the beginning of tlerer. In
other to obtain a big market's participation weesged an strategy user — oriented, highlightinge benefits that
offer the project, which are the followings: Exeell and comfortable structure, quality care and rosecurity.
You will also see in this paper some revenue, @sisexpenses which reflect the amount of work teesed.

Key words: Complex tourist, corner, users.
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1. Introduccidén comparacion con la rentabilidad exigida por
el inversor (TMAR).
El presente proyecto es un aporte practicoesebr e Analizar la factibilidad financiera de llevar a
Turismo como un medio de desarrollo sosteniblelen e cabo el proyecto.

Ecuador.
Este proyecto tiene como objetivo analizar l&. Descripcion del Servicio
factibilidad de un Complejo Turistico en el Canton
Santa Lucia ya que actualmente no cuenta con el El lugar donde se creard El Complejo Turistico
espacio adecuado para el desarrollo de divers&iberas del Rio Santa Lucia” tendrd un area de
actividades como: futbol, basquet, natacion, enti22.766,36 M 2.27 Hectareas; el mismo que contaréa
otras y también existe escasez de recreacionasn todos los servicios basicos como son agua, luz,
infantiles, por ende la creacion de un Complejteléfono y servicios sanitarios, el proyecto se
contribuirqd con el progreso del Cantdn para darldesarrollara en 3 etapas:
mayor prestigio y reconocimiento a nivel nacional y
porque no a nivel internacional. La primera etapa comprende el primer tercio del
Tomando esto como referencia, ponemos tarreno que se ubica al pie de la via Guayaquil-El
consideracion el siguiente proyecto para |&mpalme. Esta etapa comprende la ampliacion del
implementacion de un Complejo turistico en el Cantécarril colindante al lindero para crear un paradio

Santa Lucia. . buses. También se proyecta la construccién de un
paradero turistico con un patio de comida tipicairal
2. Planteamiento del Problema libre con acabados rusticos (de preferencia en cafia

guadua y madera), canchas de futbol (en arcillepsa

El proyecto surge por la no existencia de ufleé descanso y recreacion con bancas, areas verdes y
Complejo Turistico en Santa Lucia, es decir unrugduegos infantiles. El area de comidas al aire libre
donde la poblacién pueda desarrollar actividaddgndra un area especial semicubierta o descubierta
recreacionales y disfrutar al aire libre de la relaza. para el desarrollo de ferias, exposiciones, eventos

El Cantén Santa Lucia necesita mas areas s/grdeculturales, etc.
lugares para desarrollar actividades deportivag, co
ello se estaria mejorando la calidad de vida de los
habitantes de Santa Lucia, ademas se aportarial con
desarrollo del pais ya que al embellecer el Castn
incrementarian las visitas.

3. Objetivos
3.1 Objetivo General

Evaluar econtmica y financieramente la
implementacion del Complejo Turistico con el fin de
lograr un desarrollo sostenible en el largo plazo.

3.2 Objetivos especificos

e Conocer el nivel de la demanda por este de
infraestructura a través de una investigacion
de mercado.

« Definir las caracteristicas fisicas del
Complejo y su localizacion de acuerdo a los

Figura 4.1 Primera etapa del complejo turistico

gustos y preferencias de los clientes. La Segunda Etapa:contara con un coliseo poli-
*  Determinar el nivel 6ptimo de infraestructurauncional para el desarrollo de actos de diferéipte
de acuerdo al nivel de demanda. (social, civico, conciertos, eventos deportivos,)et

+ Obtener la rentabilidad ofrecida por elEl coliseo estara compuesto por una cancha poli-
proyecto (TIR), para su posteriorfuncional (baloncesto, volley, indor futbol) consla
medidas reglamentarias. Graderios en sus 4 lados




.r‘;;r*.x ClEnr

ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL
CENTRO DE INVESTIGACION CIENT{FICA Y TECNOLOGICA

perimetrales, y bafios, cambiadores y bodegas en su Tabla 4.1 Distribucién de areas del complejo
parte inferior. Accesos principales y salidas de

emergencia. lluminacién natural y artificial optima
ventilacion natural y comodidad en todos sus espaci
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5. Andlisis de la competencia

ada

[
Explana

La competencia para el proyecto lo confornzan |
: = complejos turisticos existentes cerca del Cantémoco
1 d “La Garza Roja” en Nobol, del cual se observo que n
tiene una orientacion agresiva hacia el mercaddgpor

L que no representa una competencia directa.
Los balnearios, las diversas discotecas acazde
Figura 4.2 Segunda etapa del complejo turistico distraccion que existen son los sustitutos del ¢ejmp

y son: El Mate, El Limonal y La Playita.
La Tercera Etapa:comprende la creacién de toda
la infraestructura turistica necesaria al pie ,deb Rg Analisis del consumidor
Daule, para el desarrollo de un malecén, areas de
recreacion, paseo en bote y desarrollo del ecataris

Vista que se aprecia en la siguiente figura: El usuario al igual que la competencia sotofes

de mucha importancia, por ende es este apartado, se
procedera a presentar el perfil del consumidor, con
ello se podra determinar los aspectos, gustos y
preferencias de éste que deberan ser abordadas en |
investigacion de mercado.

Para este proyecto se determino que el pafil
consumidor deberd tener las siguientes caractassti

e Hombres

e De 21 a 25 afios

» Clase Social Media

* Que vivan en el Cantén Santa Lucia

e Que disfruten de los Complejos Turisticos
como un medio de distraccién y de relax.

7 Plan de marketing
7.10bjetivos plan de marketing

Nl Nauln

Los objetivos de la mercadotecnia con regpaict

Figura 4.3 Tercera Etapa del Complejo Turistico proyecto estan encaminados a:

También contara con las siguientes areas:
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« Introducir el servicio en el mercado potencial y7.3 Estrategia de posicionamiento de
con ello posicionarnos en la mente del usuarigyercado
objetivo.

» Identificar posibles necesidades de los
usuarios.

* Lograr una lealtad por parte del cliente met
hacia el servicio.

El posicionamiento que va a adoptar Riberds de
Rio Santa Lucia en el segmento al que esta dirggdo
Basara en las ventajas que ofrece el servicio,
ubicandolo en una Estrategia de Diferenciacion; la
L forma en que se lograra este objetivo sera con el
7.2 Analisis de FODA lanzamiento de una campafa publicitaria dando a
7.2.1 Fortalezas conocer a los clientes potenciales todos los beinefi
que ofrece el proyecto, los cuales son: Excelente y
+ Elincremento de personas que se interesen eémoda infraestructura, atencién de calidad y sobre
el Canton Santa Lucia por el atractivo turisticotodo seguridad.
» Ser el tnico Complejo Turistico en el Cantén
Santa Lucia que cuente con un Coliseo Poli7 4 Marketing mix
funcional para desarrollar diversas actividades.
» Poseer una infraestructura acorde a las Con el objetivo de producir la respuesta désem

necesidades de los usuarios. el mercado meta, la empresa ha decidido combinar de

+ Capacidad para combinar precios medios cda siguiente manera las herramientas tacticas del

calidad de servicio. marketing controlables conocidas como las “cuatro
pes”:

7.2.2 Oportunidades
e Producto y /o Servicio
» Los complejos turisticos existentes que ofrecen +  Precio
otros cantones cercanos no satisfacen al e« Plaza
publico en general. «  Promocién
e El Municipio de Santa Lucia, estad analizando
varias propuestas para desarrollar y fomentar gl4.1 Servicio
turismo de la zona, y esto beneficiara al
complejo ya que incrementara nuestra demanda E| Complejo Turistico “Riberas del Rio Santa

potencial. Lucia” funcionara de lunes a jueves de 09h00 a@1h0
y de viernes a domingo de 10h00 a 24h00.
7.2.3 Debilidades El proyecto también brindara confort para el

descanso, la relajacion el contacto con la natzmaje

» Empresa nueva que carece de experiencia. la convivencia familiar.

» Los clientes no perciban diferencias entre En lo que respecta al personal, todos seran
nuestro Complejo y otros existentes cerca delpacitados en sus respectivas areas para quenpueda
cantén Santa Lucia. brindar un servicio rapido, cortés y siempre coa un

+ Falta de lealtad de los clientes al Complejo  atencion personalizada a los clientes.

« Débil promocién turistica ya que este Cantén El material de comunicacion referente al cajapl
posee una hermosa naturaleza con atractivd@nsmitira — seriedad, confianza y excelencia

turisticos. administrativa.
Los servicios adicionales que se implementaran
7.2.4 Amenazas para asegurar calidad a los clientes seran:

« Ingreso de nuevos competidores en el sector de * Atencion de guejas, reclamos y observaciones

Complejos Turisticos dentro de Santa Lucia. d? los clientes.

« La estacion invernal podria causar dafios en las * Sistemas de control del desempefio de los
vias de acceso a Santa Lucia. empleados. N _

« Luchar con el nivel de lealtad que poseen los * Sistemas para vigilar y mejorar el desempefio
otros Complejos Turisticos. de los servicios del complejo, y otros sistemas

para el control de la calidad.
7.4.2 Precio



Se escogid como principal medio a la radio,

A fin de satisfacer las necesidades del segmeraunque el estudio de mercado realizado nos dio como
objetivo que busca principalmente calidad con uprimera opcion la television, no se escogié estaoop
costo medio para ellos, pero guardando una relaci@or ser muy costosa y la radio también es un nmeelio
costo-beneficio que lo compense. comunicacion masivo que permitira captar mas

El precio esta fundamentalmente en funcidtode clientes y dar a conocer mas a fondo la calidad del
costos fijos y variables del Complejo rendimientservicio.
esperado del inversionista (tiempo de recuperacion, El contrato se lo hard por la transmisién @e 2
TMAR), precios de la competencia local y nacionalkufias publicitarias diarias por 20 dias al mes, de
también influye la situacién politica y econémical d 12H00 a 18h00 en los diferentes programas de la
destino turistico, calidad de vida de sus habitanteemisora Onda Latina. En las cufias se dara a conocer

desarrollo urbanistico, temporada alta/baja. la audiencia los servicios que ofrece el Complejo
Riberas del Rio Santa Lucia.

Tabla 7.4.2.1 Precios de los complejos de la Por otra parte se realizara la publicidacheés de

competencia material de folleteria, las volantes tendran 20X1.0c

Full color y disefios llamativos y su distribuciéa s
realizara en peajes, ferias, exhibiciones y redepci
del complejo.
" La inversion en la promocién del co_mpl_ejo_ sded

$ 1.060,00 la misma que afio a afio disminuira en un
10%, conforme la poblacién lo conozca.

Nobol La Garza Raja $300

| Daue Riberas del Daule | $3.00

Considerando estos precios y en base al endés
mercado, se llegd a la siguiente conclusion pargel Analisis Financiero
procurar que el servicio satisfaga las expectatikds ~* ' >z
consumidor y sientan que estan pagando un pred@el Plan de inversion
justo por el servicio que van a recibir. o o L

Los Adultos pagaran por entrar al complejo®2 Para el proyecto se necesitara la siguiente iroersi
y los nifios 1,00, también habran descuentos del 25% o .
por cada grupo de 30 alumnos, este mismo porcentaje TaPla 8.1.1 Inversién inicial del complejo
se aplicara a los talonarios diferenciados (Canoa.

Piscina y Canchas Multiuso) por grupos de 12 _
personas en los dias ordinarios de lunes a jueves. 331 |Obra fisica 5782023292
332 |Mobilianoy Equipos §3.64753

7.4.3 Plaza 333 Caiital de Trabajo 54762766

El Complejo Turistico se ubicara a la entrdda
Canton Santa Lucia, sector El Morochal, donde 2 Fuentes de fondos: capital-deuda
encuentra nuestro mercado objetivo que son personas
con un ingreso medio tipico. El Financiamiento es del 50% de la inversgama
De acuerdo a la investigacion de mercado eltravés del Banco del Fomento por eftoo
Complejo contara con una excelente distribucion esie $3'935.754,07 a 5 afios plazo y a una tasaetésnt
cuanto a patio de comidas, canchas mdltiples,raisci anual del 15%, los periodos de pago seran anuédes.
y malecon para brindar comodidad a los usuarios @l tabla mostrada a continuaciéon se detalla los
momento de acudir a nuestras instalaciones, pueslvidendos e intereses que le corresponden por afio.
qgue sera el unico Complejo que brindara todos estos
servicios llamativos para el segmento de mercado Tabla 8.2.1 Préstamo
indicado anteriormente

Capital propio 5 3.935.754.07
7.4.4 Promocion del servicio Préstamo $3.935.754 07
Tasa 15,00%

El objetivo principal de la campafia es dar a
conocer los servicios adicionales con que cuenta el
Complejo Turistico de manera que el consumidor Tabla 8.2.2 Dividendo e intereses por afio
conozca mas a fondo el servicio que se ofrece.



_ Paseo en Canoa.la siguiente tabla muestra esta
relacién del total de horas demandadas por valda de

§3IRTINT entrada ($ 1,50 por persona).

S13TTH1392 |5 59036311 |5 78715081 | $3.148.603.25

1
20 [ S15044130 | % 47220049 |8 TBTARD B | B236145244 Tabla 8.3.1.2 Ingreso por alquiler de canoas
Too|S114136068 |5 3042787 | § TR715081 | § 157430163
4 [S1022%06 |8 26 U5 1S TATAA08T (S TeT 108 Paseo en Canoa
. Total H Valor Entrada |
5|5 R4 |F 1B0T262 |5 TATAR041 (% - 'L"ual';g's i:‘gm’;";s“ "g{:i‘i’lfr'"
. . 1 2340 $ 1,50 $3.510.00
g.g flroyecmones de ingresos y egresos 5 s <130 445,00
-3.1 INQresos 3 2.870 51,50 § 4.824.00
Se obtendra ingresos por los siguientes conceptos: : 3192 51,50 4.680,00
3.504 51,50 $ 4.680.00

* Venta de Entradas a las Piscinas
e Alquiler de Puesto de Comida
» Alquiler de Local Comercial
e Otros Ingresos
o Paseos en Canoa
o Alquiler de Canchas Multiusos

Alquiler de Canchas Multiuso.-La siguiente tabla
muestra la relacién de horas demandadas por valor d
la entrada (1,25 por persona).

Tabla 8.3.1.3 Ingreso por alquiler de canchas
multiusos

Ventas de Entradas a las Piscinad.os ingresos
propios por la Entrada a la Piscina se obtienetade
multiplicacién de las horas proyectadas por eliprec

Canchas Multiuso

de entra_da- . Total Horas  Valor Entr;'i;a Ingreso por

Los ingresos para cada afio se muestran en Anuales ‘pge:';gﬁas Alquiler
siguiente tabla:

1 3.240 315,00 3 48.600,00

Tabla 8.3.1.1 Ingreso por entrada a las piscinas 2 3.564 % 15.00 % 56.340.00

_ 3 3.940 5 15.00 § 64.800.00

Piscinas 4 4372 $ 15.00 $ 67.140.00

Total Valor Valor Tota 5 4.819 515,00 5 69.480.00

Ingreso por Ingreso por  Ingreso
Nifios adultos Nifios y

Adultos 8.3.2 Egresos

Ao Horas Enfrada  Entrada

Anuales Nifios Adultos

1 2724 5100 | 5250 | $272400 | S6810.00 | §953400 8.3.2.1 Costos Directos

2 20%| $100 | 5250 | $299640 | 5749100 | 51048740

3 329|100 | $230 | $329%.04 | 5824010 | 31153614 Corresponden a los gastos principales durinte
4 366 100 | 5230 | $362564 | 5908411 | s126ea75 | operacion del Complejo y que dependen de la
5 3988 5100 S250 | $398821 | 097052 | § 1395873 demanda de nuestros clientes, es decir que esstm co

que tiene relacién positiva con la demanda, emles
5 Se deberd incurrir. Mantenimiento del Complejo
(limpieza) y Servicios Basicos (Agua, Luz vy
dTeIéfono), proyectado a diez afios.

Alquiler de Puesto de Comida.-Se alquilara
locales a $ 40,00, lo cual dejara un ingreso net& d
2.400,00 al afio, este valor por alquiler se maméen
constante a lo largo del proyecto. .

8.3.2.2 Costos Indirectos

Alquiler de Local Comercial.- Se alquilara 20 ]
locales comerciales a $ 75,00, lo cual dejara un LOS Costos Indirectos son los costos que se ve

ingreso neto de $ 18.000,00 al afio, este valor pdfectados también por la demanda pero no de forma

alquiler se mantendra constante a lo largo delguoy directa, —entre  estos  podemos mencionar el
mantenimiento de la infraestructura, ya que cuando

existe mas demanda aumenta este rubro por el

Otros ingresos ; : : )
funcionamiento de las instalaciones.
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10. Referencias
8.3.2.3 Gastos administrativos
¢ GARCIA PLUAS, Charlie. Mi Lugar Natal

Estos gastos se refieren al pago de sueldos y es Santa Lucia. Edicion 2006. Tierra Vida.
salarios del personal que laborara en el Compédjo, Daule-Guayas-Ecuador.
cual asciende a $ 45.240,00; podrian producirse
aumentos pero solo por disposicién del gobierno. « ROBBINS, STEPHEN P. Y COULTER
MARY. Administracion. Sexta Edicion.
8.3.2.4 Gastos de Publicidad Prentice Hall. México, 2000.

Son egresos que se derivan de las actividaaies « JACQUES LAMBIN JEAN, Marketing
anuncios publicitarios a nivel de radio y volantes Estratégico, Cuarta Edicion, Prentice Hall,
México, 2004.
8.3.2.5 Gastos Varios
e (6 y 7)) MALHOTRA, Narres K.
Corresponden a los egresos por suministros de Investigacion de Mercados “Un enfoque
oficina como: papel, lapices, esteros, archivadores aplicado”. Cuarta Edicidn, Prentice Hall.
clips, etc., cuya suma es de $ 1.110,60.
+ KOTLER, Philip. Y ARMSTRONG, Gary.
8.3.2.6 Depreciacién de Activos Fundamentos de Mercadotécnica. Cuarta
Edicion. Prentice Hall, México, 1988.
Se refiere a la vida util de los equipos deirad,
muebles y enseres, equipos de computacion, dando un « BACA URBINA, Gabriel. Evaluacién de
total de $ 519,95. Proyectos. Cuarta Edicion. McGraw — Hill,
México, 2001.
8.3.6 Flujo de caja
Direcciones en Internet
El Flujo de caja considera todos los Ingregos
Egresos del proyecto, asi como la inversion que se « www.santalucia.gov.ec

realizara para llevar a cabo el Complejo Turisyied « www.inec.gov.ec
Valor de desecho. * www.bce.gov.ec

* www.guayas.gov.ec
8.3.7 Tasa Interna de retorno «  www.turismoguayas.com

* www.welcomeecuador.com
La Tasa Interna de Retorno para el presente ., \w.turismo gov.ec

periodo es considerada tomando en cuenta el
porcentaje que cobra el IESS (Instituto Ecuatorideo
Seguridad Social) para los préstamos quirografarios
que es del 8%, se tomd a esta institucion como
referencia porque el Municipio de Santa Lucia es urtl. Conclusiones y Recomendaciones
entidad Publica como el IESS. 11.1 Conclusiones

*  Www.emas.gov.ec
s www.uag.mx

Luego de culminar el andlisis financiero del présen
proyecto, se tiene la informacion necesaria y miite

. . ue permite llegar a las siguientes conclusiones:
Agradecemos en primer lugar a Dios por darnos fep 9 9

sabiduria para culminar este proyecto, en segundo
lugar a nuestros padres por brindarnos ese apoyo
incondicional a lo largo de nuestras vidas y pmal

a la Econ. Maria Elena Romero por guiarnos en la
elaboracién de este trabajo.
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El presente proyecto ayudard a promover el
cantdn Santa Lucia, puesto que el 90% de la
poblacion si estd de acuerdo con la creacién de
dicho establecimiento y s6lo un 10% no estuvo de
acuerdo a las encuestas realizadas a los
habitantes.
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Se considerd como Inversion Inicial al Capital de
trabajo y al Gasto de Constitucién y no al

Préstamo que se realizara, ya que el Proyeciq 2 Recomendaciones

constituirda un atractivo turistico que el Municipio
otorgara a la sociedad. R

El proyecto resulté econémicamente factible, al
ser la rentabilidad ofrecida por el proyecto (TIR)
28% mayor que la minima exigida por el
inversionista (TMAR) que es de 8%, resultado
corroborado por el valor actual neto del proyectg
(VAN) el cual es $97.382,43.

La TIR del Proyecto con respecto a la TMAR nos
proporciona una holgura, puesto que no sabemos
con exactitud cuél es nuestra TMAR.

La inversién que requerira el proyecto es de $
7.871.508,13; la misma que serd financiada 50%
con capital propio y 50% financiado por el Banco

de Fomento, con una tasa del 15%.

La factibilidad del proyecto se mantiene, incluso
frente a eventuales variaciones en la demanda ge
horas esperadas, tasa de descuento y costos
variables; como lo demuestra la simulacién de
escenarios realizada a través de la herramienta
“Crystal Ball”.

Se recomienda poner énfasis en el desarrollo de

actividades que se conviertan en otras fuentes de

ingreso como en el caso de Paseos en canoa y uso
de Canchas Multiuso, ya que es un componente

importante del flujo de caja.

El Alquiler del Coliseo para eventos como: ferias,
exposiciones y demas actividades que sean de
interés para la comunidad que servirdn para
obtener ingresos, los mismos que contribuiran al
mantenimiento de la infraestructura.

Que el Municipio del Cant6n Santa Lucia en

conjunto con la Economia privada elaboren

planes de accién para lograr una mayor afluencia
de turistas tanto nacionales como internacionales
de tal manera que favorezcan el desarrollo
sostenible a través del turismo receptivo.

Realizar programas de capacitacion turistica
dirigida a toda la comunidad y al personal directo,
con el proposito de incentivar el espiritu turfstic

Econ. Maria Elena Romero
Director de Tesis



