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CAPITULO |

INTRODUCCION

1.1 RESUMEN DEL PROYECTO

El Ecuador es un pais con diversidad de paisajes, cultura, flora y fauna,

aptos para el desarrollo de la actividad turistica en sus cuatro regiones.

Esto ha incentivado la actividad turistica en la provincia del Guayas
especialmente en el canton Gral Villamil Playas, el cual goza de una gran
variedad de atractivos turisticos que aun no han sido adecuadamente
explotados, motivo por el cual se presenta este proyecto, que tiene como
propésito desarrollar un plan de negocio para la creacion de un complejo
vacacional, con la finalidad de convertirse en un instrumento para

inversionistas, asi como para fuente de consulta para nuevos profesionales.

Este proyecto consta de tres capitulos, dentro de los cuales se da a
conocer la realizacion de los estudios de mercado, organizacional, técnico y

financiero que demuestre la viabilidad para su ejecucion.



El primer capitulo se enfoca en determinar las generalidades del turismo y
su impacto mundial, regional y local, caracteristicas del servicio que vamos a

ofrecer y nuestros objetivos planteados.

En el segundo capitulo se muestra informacion del estudio organizacional
fundamentada en los requerimientos tanto internos de la empresa como
externos del mercado, y se analizaran los puestos requeridos para su
funcionamiento. También se muestra la investigacion de mercado y su
analisis, en el cual se describird el tamafo de la muestra y se obtendra
informacion sobre necesidades y preferencias de los turistas con respecto al
servicio requerido, analizando de esta manera las condiciones especificas
del mercado, obteniendo el diagnostico estratégico del proyecto para disefar
las estrategias apropiadas y necesarias a fin de lograr su correcto
posicionamiento en el mercado, para ello se aplicaran estrategias de

marketing mix enfocadas al producto, precio, promocion y plaza.

Dentro de este capitulo también se determinaran los aspectos relevantes
dentro de la ingenieria del proyecto y comprobar la viabilidad técnica
necesaria para la instalacion del complejo vacacional; se establecera el lugar
estratégico donde se ubicara la empresa y el tamafo de la misma, y el
requerimiento de los activos necesarios para ofrecer un servicio de calidad y

eficiente.

Finalmente en el tercer capitulo se determina la factibilidad del proyecto
haciendo uso del valor actual neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR),

para lo cual se recoplilara informacion finaciera generada en el proyecto.



1.2 RESENA HISTORICA DEL TURISMO: MUNDIAL, REGIONAL Y
LOCAL

El turismo como tal, nace en el siglo XIX, como una consecuencia de la
Revolucién industrial, con desplazamientos cuya intencion principal es el

ocio, descanso, cultura, salud, negocios o relaciones familiares.

Edad Antigua

En la Grecia clasica se daba gran importancia al ocio, y el tiempo libre lo
dedicaban a la cultura, diversiones, religion y deporte. Los desplazamientos
mas destacados eran los que realizaban con motivo de asistir a los Juegos
Olimpicos de la Edad Antigua (en la ciudad de Olimpia, a las que acudian
miles de personas y donde se mezclaban religion y deporte. Tambien
existian peregrinaciones religiosas, como las que se dirigian a los oraculos
de Delfos y de Dodona.

Durante el Imperio romano los romanos frecuentaban aguas termales,
eran asiduos de grandes espectaculos, como los teatros, y realizaban
desplazamientos habituales hacia la costa. Estos viajes de placer fueron
posibles debido a tres factores fundamentales: la Paz romana, el desarrollo
de importantes vias de comunicacion y la prosperidad econdémica que

posibilité a algunos ciudadanos medios econdémicos y tiempo libre.

Algunos autores como Maximiliano Korstanje sugieren, no obstante, que
no se puede hablar de turismo en la época antigua por dos motivos
principales. En principio, el turismo se encuentra vinculado a una forma de
retorno voluntario que nace en la Inglaterra del siglo XIl. Segundo, la
verificabilidad de las fuentes existentes evidencia que las peregrinaciones,
las practicas de ocio, o los viajes no eran voluntarios, sino una cuestion
obligatoria. Ello significa que la voluntad del ciudadano para asistir o no a un

festival no estaba determinada a su libre voluntad, como lo es con la practica

16



del turismo moderno. Por el contrario, las practicas de ocio en el mundo
antiguo estaban ofrecidas a determinados dioses y negarse a participar era
un desprecio manifiesto al poder de esas deidades. El principio de voluntad

moderno nace con el advenimiento de la revolucion industrial.

Edad Media

Durante la Edad Media hay en un primer momento un retroceso debido a
la mayor conflictividad y recesién econémica consiguiente. En esta eépoca
surge un tipo de viaje nuevo, las peregrinaciones religiosas. Estas ya habian
existido en la época antigua y clasica pero tanto el Cristianismo como el
Islam las extenderian a mayor numero de creyentes y los desplazamientos
serian mayores. Son famosas las expediciones desde Venecia a Tierra
Santa y las peregrinaciones por el Camino de Santiago, fueron continuas las
peregrinaciones de toda Europa, creandose asi mapas, mesones y todo tipo
de servicios para los caminantes). En el mundo Islamico el Hajj o
peregrinacion a La Meca es uno de los cinco Pilares del Islam obligando a

todos los creyentes a esta peregrinacién al menos una vez en la vida.

Edad Moderna
Las peregrinaciones contintan durante la Edad Moderna. En Roma

mueren 1500 peregrinos a causa de una plaga de peste bubonica.

Es en este momento cuando aparecen los primeros alojamientos con el
nombre de hotel (palabra francesa que designaba los palacios urbanos).
Como las grandes personalidades viajaban acompanadas de su sequito
(cada vez mas numeroso) se hacia imposible alojar a todos en palacio, por

lo que se crearon estas construcciones.
Esta es también la época de las grandes expediciones maritimas de

espanoles, britanicos y portugueses que despiertan la curiosidad y el interes

por viajar.
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A finales del siglo XVI surge la costumbre de mandar a los jovenes
aristocratas ingleses a hacer el Grand Tour al finalizar sus estudios con el fin
de complementar su formacién y adquirir ciertas experiencias. Era un viaje
de larga duracién (entre 3 y 5 afios) que se hacia por distintos paises

europeos, y de ahi proceden las palabras: turismo, turista, etc.

El Grand Tour es un viaje motivado por la necesidad de instruccion de
estos jovenes aristocratas que en un futuro habran de gobernar su pais. Del
conocimiento “in situ” de la grandeza de Roma, Paris o Atenas asi como de
los debates en los cafés de los grandes centros termales, los viajeros
deberian aprender como llevar las riendas de un Imperio como el britanico.
Para algunos autores éste es el auténtico fenémeno fundacional del turismo
moderno ya que surge como un fenémeno revolucionario en paralelo al resto

de transformaciones que se dan en la llustracion.

También en esta época hay un resurgir de las termas, que habian
decaido durante la Edad Media. No sélo se asiste a ellas por consejo
médico, sino que también se pone de moda la diversion y el entretenimiento

en los centros termales como por ejemplo en Bath (Inglaterra).

Edad Contemporanea
Figura 1. 1 La Torre Eiffel (Paris)

Fuente: www.google.com.ec
Francia es la ciudad y el pais mas visitados en el mundo por turistas

extranjeros.



Es posible afirmar que los viajes de placer tuvieron sus inicios en los
ultimos afios del siglo XIX y los primeros del siglo XX. Grandes cambios en
la sociedad, en los estilos de vida, en la industria y la tecnologia alteraban la
morfologia de la comunidad. Hay en la historia momentos de cambios
excepcionales y de enorme expansion. El siglo XIX fue testigo de una gran
expansién econdémica, seguida de una revolucién industrial y cientifica
incluso mayor en la segunda mitad del siglo XX. El turismo fue uno de los
principales beneficiarios, para llegar a ser a finales del siglo XX la mayor

industria del mundo.

Con la Revolucion industrial se consolida la burguesia que volvera a
disponer de recursos economicos y tiempo libre para viajar. En la Edad
Contemporanea el invento de la maquina de vapor supone una reduccion
espectacular en los transportes, que hasta el momento eran tirados por
animales. Las lineas férreas se extienden con gran rapidez por toda Europa
y Norteamérica. También el uso del vapor en la navegacion reduce el tiempo

de los desplazamientos.

Inglaterra ofrece por primera vez travesias transoceanicas y domina el
mercado maritimo en la sequnda mitad del siglo XIX, lo que favorecera las
corrientes migratorias europeas a América. Es el gran momento del

transporte maritimo y las companias navieras.

Comienza a surgir el turismo de montafa o salud: Se construyen famosos
sanatorios y clinicas privadas europeas, muchos de ellos llegan a nuestros

dias como pequefos hoteles con encanto.

En 1841 Thomas Cook organiza el primer viaje organizado de la historia.
Aunque fue un fracaso econémico se considera un rotundo éxito en cuanto a
precedente del paquete turistico, pues se percato de las enormes

posibilidades econémicas que podria llegar a tener esta actividad, creando
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asi en 1851 la primera Agencia de Viajes del mundo “Thomas Cook and

n

son .

En 1867 inventa el bono o Boucher, documento que permite la utilizacion
en hoteles de ciertos servicios contratados y pre pagados a traves de una

agencia de viajes.

Henry Wells y William Fargo crearon la agencia de viajes "American
Express" que inicialmente se dedicaba al transporte de mercancias y que
posteriormente se convierte en una de las agencias mas grandes del mundo.
Introdujeron sistemas de financiacion y emision de cheques de viaje, como
por ejemplo el travel-check (dinero personalizado canjeable por papel
moneda de uso corriente que protege al viajero de posibles robos o
perdidas).

Cesar Ritz es considerado padre de la hosteleria moderna. Desde muy
joven ocupo6 todos los puestos posibles de un hotel hasta llegar a gerente de
uno de los mejores hoteles de su tiempo. Mejor¢d todos los servicios del
hotel, cred la figura del sumiller, introdujo el cuarto de bafo en las
habitaciones, revolucioné la administracion. (Convirtio los hoteles

decadentes en los mejores de Europa, por lo que le llamaban “mago’).

Al estallar la Primera Guerra Mundial en el verano de 1914 se considera

que habia aproximadamente 150.000 turistas americanos en Europa.
Tras finalizar la guerra comenzé la fabricacion en masa de automoviles.
En esta época las playas y los rios se convierten en el centro del turismo en

Europa comenzando a adquirir gran importancia el turismo de costa.

El avion, utilizado por minorias en largas distancias, se va desarrollando

timidamente para acabar imponiéndose sobre las companias navieras.
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La crisis del 1929 repercute en él negativamente en el sector turistico
limitando su desarrollo hasta bien entrado en 1932.La Segunda Guerra
Mundial paraliza absolutamente el turismo en el mundo y sus efectos se

extienden hasta el arfio 1949.

Entre 1950 y 1973 se comienza a hablar del boom turistico. El turismo
internacional crece a un ritmo superior de lo que lo habia hecho en toda la
historia. Este desarrollo es consecuencia del nuevo orden internacional, Ia
estabilidad social y el desarrollo de la cultura del ocio en el mundo

occidental. En esta época se comienza a legislar sobre el sector.

La recuperacion econdémica, especialmente de Alemania y Japdn, fue
asombrosa elevando los niveles de renta de estos paises y haciendo surgir

una clase media acomodada que se empieza a interesar por |os viajes.

Pero la recuperacion elevando el nivel de vida de sectores mas
importantes de la poblacion de los paises occidentales. Surge la llamada
sociedad del bienestar en la que una vez cubiertas las necesidades basicas
aparece el desarrollo del nivel de formacién y el interés por viajar y conocer
culturas. Por otra parte la nueva legislacion laboral adoptando las
vacaciones pagadas, la semana inglesa de 5 dias laborales, la reduccion de
la jornada de 40 horas semanales, la ampliacion de las coberturas sociales
(jubilacion, desempleo), potencian en gran medida el desarrollo del ocio y el

turismo.

También éstos son los anos en los que se desarrollan los grandes
nucleos urbanos y se hace evidente la masificacion, surge también el deseo
de evasion, escapar del estrés de las ciudades y despejar las mentes de

presion.



En estos afos se desarrolla la producciéon de automoéviles en cadena que
los hace cada vez mas asequibles, asi como la construccion de carreteras y
autopistas, permite un mayor flujo de viajeros. De hecho, la nueva carretera
de los Alpes que atraviesa Suiza de Norte a Sur supuso la pérdida de la
hegemonia de este pais como nucleo receptor, ya que ahora los turistas

cruzan Suiza para dirigirse a otros paises con mejor clima.

El avion de hélice es sustituido por el de reaccién, lo que supone un golpe
definitivo para las compafias navieras, que se ven obligadas a destinar sus

barcos a los cruceros o al desguace.

Todos estos factores nos llevan a la era de la estandarizacion del
producto turistico. Los grandes tour operadores lanzan al mercado millones
de paquetes turisticos idénticos. En la mayoria de los casos se utiliza el
vuelo charter, que abarata el producto y lo populariza. Al principio de este
periodo (1950) habia 25 millones de turistas, y al finalizar (1973) habia 190

millones.

No obstante esta etapa también se caracteriza por la falta de experiencia,
lo que implica las siguientes consecuencias como la falta de planificacion (se
construye sin hacer ninguna prevision ni de la demanda ni de los impactos
medioambientales y sociales que se pueden sufrir con la llegada masiva de
turistas) y el colonialismo turistico (hay una gran dependencia de los tour
operadores extranjeros estadounidenses, britanicos y alemanes

fundamentalmente).

En los 70 la crisis energética y la consiguiente inflacion, especialmente
sentida en el transporte ocasionan un nuevo periodo de crisis para la
industria turistica que se extiende hasta 1978. Esta recesidn supone una
reduccion de la calidad para abaratar costes y precios apostando por una
masificacion de la oferta y la demanda.
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En los 80 el nivel de vida se vuelve a elevar y el turismo se convierte en el
motor econémico de muchos paises. Esto es facilitado por la mejora de los
transportes (nuevos y mejores aviones como el Concorde y el Tupolev,
trenes de alta velocidad y la consolidacion de los vuelos charter, hasta
suponer un duro competidor para las compafias regulares que se ven

obligadas a crear sus propias filiales charter.

En estos afos se produce una internacionalizacion muy marcada de las
grandes empresas hosteleras y de los tour operadores, que buscan nuevas
formas de utilizaciéon del tiempo libre (parques tematicos, deporte, riesgo,
salud) y aplican técnicas de marketing, pues el turista cada vez tiene mayor
experiencia y busca nuevos productos y destinos turisticos, lo que crea una
fuerte competencia entre ellos. La multimedia y las comunicaciones
transforman el sector, modificando el disefio de los productos, la prestacion

del servicio, la comercializacion del mismo de una manera mas fluida.

La década de los 90 incluye grandes acontecimientos como la caida de
los regimenes comunistas europeos, la Guerra del Golfo, la reunificacion
alemana, las Guerras yugoslavas, etc., que inciden de forma directa en la

historia del turismo.

Se trata de una etapa de madurez del sector que sigue creciendo aunque
de una manera mas moderada y controlada. Se limita la capacidad receptiva
(adecuacion de la oferta a la demanda, se empieza a controlar la capacidad
de aforo de monumentos, etc.), se diversifica la oferta (nuevos productos y
destinos), se diversifica la demanda (aparecen nuevos tipos diferentes de
turistas) y se mejora la calidad (al turista no le importa gastar mas si la

calidad es mejor).

El turismo entra como parte fundamental de la agenda politica de
numerosos paises desarrollando politicas publicas que afectan a la

(S
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promocion, planificaciéon y comercializacion como una pieza clave del
desarrollo econémico. Se mejora la formacion desarrollando planes
educativos especializados. El objetivo de alcanzar un desarrollo turistico
sostenible mediante la captacion de nuevos mercados y la regulacion de la

estacionalidad.

También las politicas a nivel supranacional consideran el desarrollo
turistico con elementos tan importantes como el Tratado de Maastricht en
1992 (libre trafico de personas y mercancias, ciudadania europea), y en el
1995 la entrada en vigor Schegen y se eliminan los controles fronterizos en

los paises de la UE.

Existe de nuevo un abaratamiento de los viajes por via aérea por medio
de las companias de bajo coste y la liberacion de las comparias en muchos
paises y la feroz competencia de las mismas. Esta liberalizacion afecta a
otros aspectos de los servicios turisticos como la gestion de aeropuertos y
sin duda sera profundizada cuando entre en vigor la llamada Directiva
Bolkestein (de liberalizacion de servicios) en tramite en el Parlamento

Europeo.

1.2.1 Estadisticas sobre el turismo internacional

Los paises mas visitados

De acuerdo con las estadisticas de la Organizacion Mundial del Turismo
(OMT), en 2008 las llegadas de turistas internacionales ascendieron a 917
millones visitantes, lo que representd un aumento de 1,76% con respecto a
2007. En 2009 los arribos de turistas internacionales cayeron a 882 millones,
representando una disminucién a nivel mundial del 4,4% con respecto a
2008.



La region mas afectada fue Europa con una caida del 5,6%, sin embargo
Francia continua siendo el pais mas visitado del mundo. La disminucién en
el flujo de turistas internacional obedecié principalmente a los efectos de la
recesion econdmica de 2008-2009, cuyos efectos se comenzaron a sentir en
el turismo desde junio de 2008, y que se agravo todavia mas en algunas
regiones debido al brote de la gripe A (H1N1) de 2009. En 2010 el numero
de llegadas de turistas se recuper6 y subié para 940 millones, superando el

récord que se habia alcanzado en 2008.

Los siguientes paises fueron los 10 principales destinos del turismo

internacional entre 2007 y 2010.

Tabla 1.1 Principales destinos del turismo internacional

lLlegadas de  Llegadasde Llegadas de  Llegadas de

fuor Pais Cont ot TSR sonales i sonles RS
en 2010 en2009'°  en2008" en 20077
(en ml_onu)”  (en millones)  (en millones) (en millones)

1 # 0 Francia Europa 76.3 76.8 79.2 80.9
2 E= Espana Europa 60.1 552 579 56.0
3 == Estados Unidos Aménca 59.7 851 572 587
4 Bl China Asia 557 50.9 53.0 547
5 I 1 ttalia Europa 536 432 427 437
6 £ Reino Unido Europa 281 28.2 301 309
7 Bl Turquia Asia 27.0 255 250 222
8 W Alemania Europa 269 242 249 244
9 == Malasia Asia 246 236 221 210
10  §-0 México América | 224 215 226 214

Fuente: OMT
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Los paises que recibieron los mayores ingresos y realizaron los
mayores gastos

De acuerdo con las estadisticas de la Organizaciéon Mundial del Turismo
(OMT), en 2008 los ingresos generados a nivel mundial por el turismo
internacional alcanzaron USD 942 mil millones (€ 641 mil), su maximo
historico, pero debido a los efectos de la recesién econdémica de 2008-2009
los ingresos en 2009 cayeron para USD 852 mil millones (€ 611 mil
millones), representando una disminucion en téerminos reales del 5,8%, esto
es, ajustando los ingresos para considerar las fluctuaciones de la tasa de

cambio y la inflacion del délar estadounidense con respecto al euro.

En 2010 los ingresos totales sumaron USD 919 mil millones (€ 693 mil
millones) y los paises con la mayor entrada de divisas originadas en el
turismo internacional se concentraron en Europa, sin embargo, el mayor
receptor de ingresos continua siendo Estados Unidos con USD 1035

millones seguido por Espafa y Francia.

Segun la OMT, con USD 77,7 mil millones, Alemania continto siendo el
pais que genera los mayores gastos en turismo internacional en el mundo en
2010, seguido de cerca por Estados Unidos (USD 75.5 mil millones). La
Republica Popular de China continué siendo el pais de mayor crecimiento en
términos de gastos en turismo de los ultimos anos, llegando a mantener el
tercer lugar que alcanzé en 2009 después de haber desplazado al Reino

Unido de esa posicion.
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Tabla 1.2 Ingresos y Gastos del turismo internacional

ingresos generados por el turisma internacional por i recepior (Gastos del trismo intemacional por pais emisor
2082007 " 0820007 " ¥
generados generados  generados entuismo intl. en tunsmo intl. en turismo it
Poscion . . tussmoinfl. tuismo mél. tunsmo iil. Posicidn . emisor emisor om0l
e m”:m w:‘u w:u
fonies  feamie el o miles i ies i
demilones)  demiicnes)  de millones) o milores! % ~uiooes o8 mibones.
7 1 B Esladoes mscs- Amenca USS1035 USS%Z  USSN00 7 1 W Aemana Euwopa  USSTTT S 612 US40
? B Escaiz Euopa  USS25 USEE32 USSE16 2 % Estados Umidos Amenca  USSTES3 UsSsTd 1 US§T9.7
T PlFeca  Ewom  USHE3 USHO4 USSSSS 3 O fsa USSMY USSET  USSHE2
4l Chna Asa  USS5E  USSHT USMOB 4 gmRemoUndo  Eumpa  USHES USS50 1 /5568 5
O | e Ewopa USSIER USS02 USMRT & [ Frmnca Ewopa  USS394 US838 5 USh14
§ WRdemanc  Euos USSHT USSME USMID 6 pepCaats  Ama USR5 USRL2  USSZ)2
7 gmRenoUndc  Fuops  USS304  USSHY USS36C 7 e Japor Asa Ussz7 9 Uss2s 1 Ussar §
§ ol Austan Oceania  USS301 USS264 US4 8 | haie Ewopa  USSZT1 Uss27 9 Uss30 e
§ | Hong Kong Asa  USS230 USS164  USS1EY 9 pRusa Ewopa  USSX3 US520.9 UsSsa3 g
10 [ Twqua Asa  USS08 USSZ13  USSZ20 10 Austrabs Oceania  USSZZ5 US§17 6 NA

Fuente: OMT

Las ciudades mas visitadas del mundo

La firma Euro monitor publicé la clasificacién de las 150 ciudades mas
visitadas por los turistas internacional en el mundo durante el afio 2007. Las
siguientes son las 15 ciudades mas visitadas del mundo en la clasificacion
de 2007:

Tabla 1.3 Ciudades mas visitadas por el turismo internacional

Ciudades més visitadss por el turismo imeracional en 2006~

| : Las 15 ciudades mejor clasificadas ;
l l Nimero de l Numero de l Nimero de
Ciudad Pais visitantes intl. Cludad Pais Intl, |Casiicacién |  Cludad Pais |visitantes intl.
[ { andres |$ Reno Umda 1564 I 6 Nueva York [-_!' Fs1a00s Umdos \ 622 { " [.'-.:\im || 1 irfanda 447
[ 2 |Bangkox I: atlandia [ 1035 : T i.’,‘.::a- ‘: Emiratos Asabes [ 612 [ 12 [’~.wm [ W Baren { 442
[ 3 fpos  [Wnfraca [ 970 [ 8 [Roma  [§ERae [ s [ 1 [snanga na | 431
[ 4 [sncapr [m= Sincans 90 | 3 [sew  ComacelSw | 4% | M [Towo  (bepCaass| 496
5 {H:ﬂ\; Kong l- China B4 | 10 |':.'¢r-,u ong il Espaia | 4% I 15 I'\.uia Lumpur | Malasia I 412

Fuente: OMT



Los lugares y atracciones turisticas mas visitadas del mundo

La Revista Forbes realizd una encuesta en 2007 para clasificar las 50
mayores atracciones turisticas del mundo, considerando tanto turistas
internacionales como locales. Las siguientes son las 10 mejores atracciones
del mundo segun Forbes, y se presentan también algunos otros destinos

famosos ubicados dentro de los 50 mejores:

Tabla 1.4 Atracciones turisticas mas visitadas del mundo

mmmmmwm-«mrwmm.mx
Las 10 atracciones mejor clasificadas

Pm Atraccién turistica Ciudad } Pais tm:.
{en millones)
|1 lTi-’T‘IE‘S Square lNue\-a York [E Estados Umdos l 35
|2 {Nalumml Mall & Memonal Parks Washington D C IE Estados Umidos ' 25
|3 [Wan Dhisney World's Magic Kingdom IL ake Buena Vista. Orlando Ig Estados Umdos [ 166
[4 |Traialgar Square [Lnndms, Im Renc Umdo l 15
lS |Dnsneyla:\daa Anaheim, CA [5 Estados Unidos l 47
|E |Calmaiaa del Niagara Ontanc & N Y Il-l Canada & = EUA l 14
|T |¢7!.r,h-*-rm.1!-s Wharir? & Golden Gate [San Francisco.CA I= Estados Umdos | 13
8 IDlsneyiandla Tokio & Disney Sea I1okm I e Japon r 129
IB |Catedra\ de Notre-Dame de Paris [F’;.m_s 1,. B Francia { 12
I10 |Ulsneyiand|u Paris IF"ans il §l Francia ‘ 106
[ Otros destinos famosos seleccionados
" IGraﬂ Muralla China |ﬂudallng Bl China [ 10
18 ITorre Erffel IFans B 0 Francia | 6.7
31 IF‘afque Nacional del Gran Cafon IAnzona |E E stados Umdos | 44
36 [Estatua de la Libertad IHue‘.a York = Estados Umdos | 424
I3? ivancano y SUS MUSeos I : Ciudad del Vaticano + Cwdad del Vaticano [ 4.2
|39 ‘Cohseo de Roma IEna || | ILEUE] I 4
|4? ‘Plramndes de Guiza [E:I Cariro [= Egipto | 3
I?D [Ta; Mahal IAgra [= India | 24

Fuente: OMT

1.2.2 Turismo en Ecuador
El auge turistico en los ultimos afos, ha incrementado la necesidad de
establecer mercados fisicos donde oferentes y demandantes den a conocer

y conozcan productos turisticos.



Las ferias y otros eventos de este sentido, cumplen esa funcion cuando
se orientan a comercializadores, pero cuando se abren al turista nacional el

panorama es diferente.

Han sido las agencias de viaje y luego las empresa operadoras de turismo
las organizaciones que hicieron posible el avance y el desarrolio de la

industria turistica en el pais, esto es desde los anos 40.

El 20 de Junio de 1989, durante el gobierno del Dr. Rodrigo Borja se crea
CETUR(Corporacion Ecuatoriana de Turismo) inicialmente adscrita a la
presidencia de la Republica por la importancia que empezd a tener este
sector se cred el Ministerio de Turismo en el afno de 1992 en el gobierno del
arquitecto Sixto Duran Ballén el que en la actualidad es el organismo
maximo de la actividad turistica, le corresponde planificar, fomentar,
organizar, incentivar y facilitar el funcionamiento de los estableciminetos que
prestan servicios en actividades turisticas. Posteriormente en el gobierno de
Jamil Mahuad en agosto de 1999, se fusiona el Ministerio de Turismo con el
de Comercio Exterior. En febrero del 2000, el Presidente Gustavo Noboa

decide devolver la jerarquia del Ministerio y lo fusiona con el de Ambiente.

Sin embargo, en Abril del mismo afno mediante decreto ejecutivo, se
produce la escision de los ministerios fusionados quedando a partir de esa
fecha exclusivamente como Ministerio de Turismo, maximo rector de la
actividad turistica en el Ecuador. A partir de entonces, ésta secretaria de
Estado fue reestructurada y modernizada para cumplir con la mision de
fomentar la competitividad de la actividad turistica, mediante procesos
participativos y concertados, posicionando el turismo como eje estratégico

del desarrollo econémico social y ambiental del Ecuador.



Entre sus objetivos estan:

» Promover el desarrollo turistico mediante procesos participativos entre
los sectores publicos y privados que garanticen la utilizacion racional
de los recursos turisticos y la conservacion de los recursos naturales y
culturales.

~ Lograr la sustentabilidad de |a actividad turistica en el pais

» Consolidar la identidad e imagen turistica del Ecuador en el ambito
nacional e internacional.

» Estimular procesos de investigacion turistica que permitan la
consolidaciéon, incorporacion y/o desarrollo de zonas o aéreas
turisticas actuales o potenciales.

Facilitar el desarrollo turistico mediante la expedicion de normas

v

politicas que regulen la actividad.

Influencia del turismo en el desarrollo econémico del pais

El turismo hoy en dia es una importante actividad econémica en el
mundo. Como segmento clave de los servicios y exportacion de muchos
paises, tiene el poder de generar significativos ingresos en divisas que
pueden ser dirigidos hacia la reduccion de la pobreza, prioridad fundamental
del planeta.

Los recursos generados en el Ecuador por el turismo permiten ubicar a la
actividad antes mencionada en un quinto lugar como fuente de ingreso de
divisas como se puede observar en el cuadro, seguido despues de la
producciéon de petroleo, banano, derivados de petroleo y productos de mar,
segun Informacion Estadistica Mensual / Marzo 2009 del Banco Central del

Ecuador.



Tabla 1.5 Ingresos por turismo comparado con los ingresos de las

exportaciones por producto principal 2004 — 2008

ANOS

2004
Ubicacion
2005
Ubicbacion
2006
. Ubicacion
2007
Ubicacion
2008

Ubicacién

464,3

487,7

492,2

626,2

745,2

CRUDO

3.898,51

5.396,84

6.934,01

7.428,36

PLATANO
2)

1.023,61

1.084,39

1.213,49

1.302,55

10.568,33 1.639,40

329,79

457,54

588,16

612,89

674,89

PETROLEO PROD. MAR

335,48

473,01

610,50

900,21

1.104,52

372,75

497,78

575,07

686,37

832,96

DE
METALES
4)

208,96

351,67

592,70

686,41

728,87

* TURISMO PETROLEO BANANOY CAMARON DERIVADOS OTROS ELAB. MANUFACT. FLORES

NATURALES

354,82

39791

435,84

469,42

565,66

Fuente: Informacién Estadistica Mensual / Marzo 2009 - Banco Central del

Ecuador.



Grafico 1.1 Ingresos por turismo y por exportacion de productos

INGRESOS POR TURISMO Y POR EXPORTACION
DE PRODUCTOS, ANO: 2008
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Fuente: Informacion Estadistica Mensual / Junio 2009
Banco Central del Ecuador

Segun esta informacién el Turismo constituye una fuente principal de

ingresos para el pais a pesar de estar ubicado en un quinto lugar.

A continuacion se presentan los sitios mas visitados en el Ecuador segun
informacion del Ministerio de Turismo hasta el arnio 2007, debido a gue no se

ha podido obtener datos actualizados.
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Tabla 1.6 Sitios visitados en el Ecuador

Turismo receptor
Segmento terrestre

% % %

SITIoS nov-06 dic-06 ene-07
Quito 58,02 53,62 47,95
Guayaquil 27,78 49,28 51,23
Cuenca 21,60 19,81 12,30
Bafios 16,05 11,11 9,02
Otavalo 11,11 7,25 | 11,48
Ibarra 8,02 7.73 9,43
Machala 6,79 821 9,84
Galdpagos 6,17 5,31 3,28
Tulcan | 5,56 7.73 3,69
Riobamba 4,32 3,38 1,64
Amazonia 11,12 6,77 4,10
Loja 3,70 3,86 3,69
Ambato 3,70 0,48 123
Manta 3,09 1,93 5,74
Santo Domingo 3,09 4,35 2,87
Salinas 3,09 6,28 9,43
Esmeraldas 2,47 2,90 4,10
Atacames 0,62 1,93 2,87
Bahia de Caraquez 1,85 0,48 4,10
Latacunga 1,85 1,93 1,64
Vilca bamba 1,85 0,48 0,82
Cotopaxi 1,23 1,45 0,82
Jambeli 1,23 1,45 0,18
Huagquillas 123 1 0,97 1,23
Cotacachi 1,23 1,45 0,41
Montanita 143 4,35 7:79
Puerto Lopez 0,62 0,48 0,41

| Otros 17,62 20,21 13,53

Fuente: Encuesta turismo receptor _ Ministerio de Turismo
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1.2.3 Turismo en General Villamil Playas
La playa ha sido por mucho tiempo un iman para atraer turistas, mas aun
tratandose de un lugar espectacular como lo es General Villamil con todas

las comodidades para que los visitantes vivan las mejores vacaciones.

Esta es la principal playa del cantdn se encuentra frente a la ciudad y es
la mas concurrida por los turistas en tiempos de feriado; por estar dentro del
poblado, ofrece todas las comodidades como restaurantes, hoteles, locales

de artesanias y todo lo que el turista demande para su comodidad.

Figura 1.2 Gral. Villamil Playas

Fuente: www.estoesecuador.com

Durante la temporada de afluencia de turistas, a lo largo de la playa se
colocan parasoles y sillas playeras para mayor comodidad de los visitantes,
estos articulos son alquilados por comerciantes del canton, asi como boyas

y mas implementos hechos para la comodidad de los visitantes.

“General Villamil” también conocido como Playas, lugar que ostenta el
titulo de “Segundo mejor clima del mundo”’, declarado por la UNESCO en
1982, ademas de poseer 14 Km. de hermosas playas que han sido por
mucho tiempo; es el destino turistico de muchas personas, que cautivadas
por la belleza natural y las calidas aguas que bafan sus costas, hacen de

este sitio un parador turistico por excelencia.



Playas encierra el encanto de una cultura e identidad unica y propia de la
costa ecuatoriana, Playas no solo es propicio para los banistas que realizan
recorridos en botes, paseos a caballo o futbol playero, también los amantes

de las olas que practican el surf disfrutan al maximo del balneario.

Figura 1.3 Turismo en Gral. Villamil Playas

Fuente: www.viajandox.com/playas-general-villamil-canton

Sus playas e Iglesias demuestran una exquisita arquitectura mezcla de

varios estilos y el buen gusto de sus habitantes.

Playas es una ciudad turistica por excelencia ofrece diversos sitios donde
se puede practicar el turismo ecolégico y de aventura, con una

infraestructura hotelera acorde a la exigencia de quienes la visitan.

Puerto Engabao, El Pelado, Data de Villamil, El Estero de Data, la Isla de
los Pajaros, El Paseo de los Delfines, cerro del Muerto y puerto El Morro,
son algunos de los lugares que convierten a Playas en uno de los mejores

balnearios turisticos ubicadas en la costa ecuatoriana.

A continuacidn se muestran las actividades mas destacadas que se
realizan a lo largo del ano en el canton, eventos que llaman la atencion de

miles de turistas.
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Enero

<4 Cabalgata de los Reyes

Febrero
4 Carnaval en Playas
= Eleccion de la Reina de Carnaval

<+ Campeonato Internacional de SkateBoard "Playas Extreme"

Marzo
< Circuito Sudamericano de Vdleibol de Playas
< Circuito Ciclistico

Abril

<+ Campeonato de Master de Milla Nautica.
<+ Campeonato de Surf.

4+ Regata de Las Balsas.

Junio
< Fiesta Tradicional y religiosa de los pescadores "SAN PEDRQO".
%+ El Dia del Pescador JULIO

< Apertura de temporada verano.

Agosto
< Desfile y Celebracién del dia de los Servidores Turisticos del Canton
<+ Fiestas de Cantonizacion

<+ 24 de septiembre: patronal en honor a la Virgen de la Merced.

Noviembre
4+ Dia de Difuntos



Diciembre
<+ Navidad y Afo Nuevo

1.3 PROBLEMAS Y OPORTUNIDADES

Gral. Villamil Playas es el unico balneario de la provincia del Guayas,
posee una ventaja comparativa muy poderosa y poco difundida y es que
cuenta con el “Segundo mejor clima del mundo”, declarado por la UNESCO,
ademas de poseer otra ventaja competitiva y es que tiene una de las playas
mas extensas del territorio ecuatoriano (14 km), a pesar de ello no cuenta

con la inversién necesaria para un desarrollo adecuado.

Figura 1.4 Mapa de Gral. Villamil Playas
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Fuente: www.google.com.ec

Debido a la apertura de la nueva autopista Progreso- Playas ha
incrementado la afluencia de turistas hacia el balneario y sus zonas
aledanas es por eso que nuestro proyecto se basa en ofrecer un nuevo

servicio que aporte al crecimiento y desarrollo turistico del canton.



Hemos notado que a la poblacién le hace falta un lugar donde puedan
desarrollar actividades recreacionales y disfrutar al aire libre de la naturaleza

ya que en la actualidad enfrenta graves problemas ambientales.

Es importante la elaboraciéon de un estudio de factibilidad para la creacion
del Complejo Vacacional en el Canton Gral. Villamil con el propoésito de

lograr el desarrollo sostenible de la siguiente manera:

Los habitantes del Cantén Gral. Villamil con el desarrollo del proyecto
tendrian empleos directos en la etapa de construccion y posteriormente en el
area administrativa y operativa, en el funcionamiento del Complejo

Vacacional.

No existe un Complejo Vacacional adecuado, es decir que cumpla con las
expectativas del usuario, esto nos motivé a elaborar un proyecto de nivel
superior a desarrollar en Playas, constituyendo una excelente alternativa
para los turistas que deseen visitar el cantén y disfrutar de su vida pausada y

tranquila.

La poblacién estd en constante crecimiento por ende necesita areas
verdes y lugares para desarrollar actividades deportivas como canchas
multifuncionales con esto estariamos aportando al mejoramiento en la
calidad de vida de los habitantes del canton Gral. Villamil Playas, formando

personas integrales que cooperen con el desenvolvimiento del pais.

En el desarrollo del proyecto las oportunidades serian:
e Ingresar a un mercado que presenta una demanda potencial por
cubrir.
« Contar con una excelente infraestructura para el desarrollo de las

actividades mencionadas anteriormente.



e Con el proyecto se estaria al mismo tiempo contribuyendo de manera
directa o indirectamente con el avance potencial la red turistica del
Canton.

¢ La ubicacion y su facil acceso del complejo vacacional

« Oportunidad de extendernos a nivel nacional, a las demas playas del
pais; dependiendo siempre de la aceptacion turistica en esta
provincia.

e Llegar aquellos turistas insatisfechos tanto nacionales como

extranjeros.

El mercado de servicio de complejos vacacionales en el que se
expenderia no esta saturado por lo que se podria tener una buena
participacién. La tendencia actual de los consumidores se dirige a la
utilizacion de servicios que hagan de sus vacaciones divinas y éste te la

ofrece, esto facilitaria la aceptacion del servicio dentro del mercado.

1.4 CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

El complejo vacacional en Gral. Villamil Playas ademas de brindar
actividades de recreacion familiar, contara con 15 habitaciones con
capacidad de hospedaje para 47 personas, las cuales estaran distribuidas de

la siguiente manera:

Seis habitaciones seran con capacidad para dos personas, 5 habitaciones
con capacidad para 3 personas y 4 habitaciones familiares con capacidad
para 5 personas cada una. Cada habitacidén estara equipada con su
respectivo velador de noche, lampara, su propio bafo y un pequeno closet

donde el cliente podra poner su ropa para su mayor comodidad.

El cuarto familiar tendra dos camas de dos plazas, 3 camas de una plaza

por supuesto contara con un bafio, televisiéon y aire acondicionado, los otros



cuartos seran sencillos, dependiendo de la necesidad del huésped, una
lampara, un closet, aire acondicionado ademas de los servicios que el

complejo vacacional ofrece.

La construccion del area de hospedaje sera de hormigon, el ambiente

sera muy apropiado para el tipo de clima del sector.

Figura 1.5 Modelo de dormitorio

Fuente: www.google.com

También se proyecta la construccién de un paradero turistico con un patio
de comida tipica al aire libre con acabados rusticos, 2 canchas
multifuncionales, areas de descanso y recreacion, areas verdes, juegos

infantiles, un salon de eventos y ademas una piscina.

Este servicio esta dirigido tanto para familias como para parejas, pero una
de nuestras prioridades es ofrecer a los clientes un ambiente tranquilo donde

puedan disfrutar de sus vacaciones.

A nuestro criterio, este es un servicio realmente necesario de explotar
debido a la creciente afluencia de personas a las costas ecuatorianas y
sobre todo en Playas; donde en los ultimos anos se esta buscando fomentar

su crecimiento por medio del turismo.
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Para la ubicaciéon del complejo vacacional se requiere un terreno que se
localice en la playa para que sus huéspedes puedan disfrutar de una vista

unica.

Se daran facilidades y se hara alianzas estratégicas con agencias para

que de esta manera tengan como planificar sus viajes turisticos con tiempo.

1.5 ALCANCE

La investigacion comprende la elaboracion del estudio de factibilidad de
un complejo turistico en el cantén de Gral. Villamil Playas y se abordara

aspectos relacionados con la construccién e implementacion del mismo.

El consumidor tiene algunas alternativas disponibles en el mercado al
momento de adquirir un servicio, no obstante, en la actualidad las personas
buscan un servicio que no sélo ofrezca comodidad y variedad, sino también
que brinde seguridad, caracteristica que nuestro servicio posee y que influye

de manera determinante en la decision del consumidor.

Debido a que es un servicio innovador nuestros clientes potenciales seran
aquellas personas que desean sentirse relajados y que quieran tener una
experiencia gratificante e inolvidable debido a la ubicacion del complejo
frente al mar; garantizandoles una estadia de calidad y de excelencia que

llenen sus expectativas.

Poder adquisitivo de los consumidores
Nuestro servicio esta dirigido principalmente a las personas de estrato
social medio, medio alto y alto cuyos ingresos les permitirian acceder a

nuestro servicio.
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1.6 OBJETIVO GENERAL

Evaluar la implementacién de un complejo turistico en el Canton Gral.
Villamil Playas con el fin de lograr el desarrollo sostenible en el largo plazo,
explotando los recursos naturales de la region e incentivando el turismo

tanto nacional e internacional.

1.7 OBJETIVOS ESPECIFICOS

< Establecer los elementos de la demanda, oferta y estrategia para el
proyecto a través de un estudio de mercado.

<+ Determinar las especificaciones y requerimientos necesarios para el
estudio técnico de este proyecto.

< Definir los requisitos necesarios para el funcionamiento del proyecto
mediante el estudio organizacional.

< Cuantificar la viabilidad financiera del proyecto.

P

Medir la sensibilidad de la rentabilidad calculada ante posibles
variaciones de los factores que definen el proyecto a través del

analisis de sensibilidad unidimensional.



CAPITULO Il

ESTUDIO ORGANIZACIONAL

2.1 MISION

Ser una empresa de servicios turisticos que logre que las personas
disfruten de su estadia al aire libre logrando una experiencia inolvidable
satisfaciendo todas sus necesidades y expectativas en recreacion, diversion,
descanso y ecologia, aprovechando de la mejor manera la ventaja de estar

ubicado en el segundo mejor clima del mundo.

2.2 VISION

Ser un Complejo Vacacional que preste los servicios de alojamiento,
alimentacion y entretenimiento de los turistas y habitantes de Gral. Villamil
Playas, mejorando la infraestructura e instalaciones en un programa de largo
plazo que permita mantener un buen nivel de rentabilidad y calidad de los

SEervicios.



2.3 ORGANIGRAMA

Figura 2.1 Organigrama del Complejo Vacacional

Gerente

———

Secretaria =

1 | ] 1

Jefe de Jefe de Jefe de Jefe de
Contador Marketing Personal restaurante limpieza
Personal de
— Camareras |— Chef — limpieza y
manten.

| Guardias de | Ayudante de

seguridad cocina  Jardinero

.~ Meseros

Elaborado por: Las autoras

La propuesta para este proyecto depende de la naturaleza de sus
operaciones. Teniendo bien definida las operaciones se puede disefar su
organizacion, tomando en cuenta los aspectos relacionados con las

operaciones de planta se ha definido la siguiente estructura organizacional.

Dado que el objetivo primario o principal de toda empresa es la de
obtener ganancia o utilidades, el principal objetivo del complejo vacacional,
es lograr que la empresa sea rentable a través de la Maximizacion de la
productividad, con el maximo aprovechamiento de sus recursos

econdmicos, administrativos, humanos, técnicos y del tiempo.
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Para lograr que la estructura organizacional cumpla con los objetivos, se

tomaran en cuenta los siguientes aspectos:

» La habilidad del personal que desarrollara los trabajos asignados.

~ La capacidad de inventiva y adaptacion de la gerencia del complejo a
las diferentes circunstancias que se presenten.

» Necesidades de capital y posibilidades de financiamiento a través del
sistema financiero ecuatoriano.

» Facilidades de tipo fiscal otorgadas por el estado para este tipo de
proyectos.

~ Aprovechamiento al maximo de los bienes de capital para obtener

mejores posibilidades de reinversiones en el complejo.

2.3.1 Manual de descripcion de funciones

2.3.1.1 Gerente General
Es la persona responsable del manejo de |as operaciones de la empresa,
asi como la persona que asume la representacion legal del negocio. A el se

reportaran el resto de puestos del complejo vacacional.

2.3.1.2 Contador

Responsable del manejo de los recursos financieros que generara el
Complejo Vacacional, asi como del analisis y preparacion de informes sobre
estados financieros y demas reportes necesarios para la toma de decisiones
de financiamiento, ampliacion de la capacidad, incursion en nuevos

mercados, etc.

2.3.1.3 Jefe de Marketing
Persona encargada de realizar los planes de marketing y las campanas

publicitarias del servicio.
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2.3.1.4 Jefe de restaurante

El jefe de restaurante tiene bajo su mando al chef, ayudantes de cocina y
meseros, esta encargado de supervisar las labores de preparacion, lo cual
incluye coordinacién de menu, recepcion de alimentos y bebidas, atencion a
los turistas y de la responsabilidad de la calidad del buen servicio a los

clientes, ademas de llevar el control de la compras que sean necesarias.

2.3.1.5 Jefe de personal

El jefe de personal estara encargado de supervisar el buen desempefno
de los trabajadores del complejo en su conjunto, ademas de gestionar los
procesos relacionados con la incorporacion, mantenimiento y desvinculacion
de las personas de la empresa, tendra a su cargo la supervision de las

camareras y de los guardias de seguridad.

2.3.1.6 Jefe de Limpieza
Es la persona encargada de supervisar el trabajo del jardinero y el
personal de limpieza y mantenimiento, con el objetivo de mantener las

instalaciones del complejo en éptimas condiciones.

2.4 ANALISIS FODA DEL PROYECTO

El analisis FODA es una de las herramientas esenciales que provee de
los insumos necesarios al proceso de planeacion estratégica,
proporcionando la informacién necesaria para la implantacion de acciones y
medidas correctivas y la generacion de nuevos o mejores proyectos de

mejora.

Las fortalezas y debilidades corresponden al ambito interno de la
empresa, y dentro del proceso de planeacion estratégica, se debe realizar el
andlisis de cuales son esas fortalezas con las que cuenta y cuales las

debilidades que obstaculizan el cumplimiento de sus objetivos estratégicos.
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En el analisis del ambiente externo, se consideran las amenazas que
podrian incluir los problemas de inflacion, escasez de energia, cambios
tecnolégicos, aumento de la poblacion y acciones gubernamentales. En
general, tanto las amenazas como las oportunidades podrian quedar
agrupadas en las siguientes categorias: factores econdémicos, sociales 0
politicos, factores tecnologicos, factores demograficos, mercados vy

competencia, y otros.

2.4.1 Fortalezas
< El incremento de personas que se interesen en el Cantéon Gral
Villamil por el Atractivo Turistico.
< Estar ubicados en el unico balneario de la provincia del Guayas y
poseer el segundo mejor clima del mundo.
< Poseer una infraestructura acorde a las necesidades de los usuarios.
< Capacidad de combinar precios medios con calidad de servicio.

<+ Ofrecer variedad de servicios.

2.4.2 Oportunidades
< No existe ningun otro complejo vacacional en el cantén Gral. Villamil.
<+ Autoridades analizan propuestas para desarrollar y fomentar el
turismo en el canton, beneficiandonos de tal manera que incrementa
nuestra demanda potencial.
<+ La afluencia de turistas es mayor por la estabilidad de la via

Guayaquil-Playas y por su cercania a tan solo 97 Km de la ciudad.

2.4.3 Debilidades
= Altos costos en la inversion inicial para el proyecto.
< Carecer de experiencia por ser una empresa nueva.
< Falta de lealtad de los clientes al Complejo Vacacional.

< Débil promocién turistica del Canton Playas.
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2.4.4 Amenazas
< Ingreso de nuevos competidores en el sector de complejos
vacacionales dentro del cantén Playas.

< Baja demanda de la clientela en época no playera.

e

Preferencias de los turistas de visitar otras playas del Ecuador.

< Inestabilidad econdmica, politica y social.

2.5 INVESTIGACION DE MERCADO Y ANALISIS

La investigacion de mercados es el proceso por el cual se adquiere,
procesa y analiza la informacién respecto a los temas relacionados como:
clientes, competidores y el mercado, ayuda a crear el plan estratégico para
cualquier empresa, preparar el lanzamiento de un servicio/producto o facilitar
el desarrollo de los mismos dependiendo del ciclo de vida. En nuestro caso
servira de mucho para evaluar la aceptaciéon del servicio que estamos

ofreciendo.

2.5.1 Objetivos

2.5.1.1 Objetivo General

Obtener informacion que nos ayude para enfrentar las condiciones del
mercado con respecto al sector turistico del Cantén Gral. Villamil Playas,
mediante |la realizacién de una encuesta que nos permita identificar a los
consumidores, conocer el entorno competitivo y establecer los canales de
comercializacion adecuados, dicha informaciéon podra ser utilizada como
base para una toma de decisiones, por lo que la misma debera ser de

calidad confiable y concreta.
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2.5.1.2 Objetivos Especificos

< Determinar qué factores influyen en la decision de asistir a un
complejo vacacional.

++ Determinar la frecuencia con la que asistirian los turistas al Complejo.

<+ Identificar a los consumidores que puedan ejercer una demanda real
que justifique la creacion del Complejo Vacacional.

<+ Determinar el grado de aceptacién del Proyecto en el mercado local.

<+ Identificar cuanto estarian dispuestos a pagar los posibles clientes por

utilizar nuestros servicios turisticos.

L
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Determinar la época de mayor demanda de |os turistas.

2.5.2 Planteamiento del problema

El proyecto de la creacién de un complejo vacacional en el Cantén
Playas, se deriva basicamente de la necesidad de explotar las ventajas que
conlleva ser el unico balneario perteneciente a la provincia del Guayas,
como ya se habia expuesto anteriormente, esta condicion nos brinda la
confianza de que el desarrollo y progreso de este lugar nos beneficiara de tal
manera que nuestro negocio se ubique en un lugar estratégico donde se

fomente el turismo.

Actualmente aun se puede notar |la falta de atencién por parte de las
autoridades en el desarrollo del cantén, a pesar de contar con una extensa y
maravillosa playa aun se necesita infraestructuras que otorguen al turista e
incluso a los propios pobladores un ambiente acogedor para disfrutar de sus

vacaciones o salir de la rutina habitual.

2.5.3 Preguntas que la investigacion debe contestar
e ;Qué factores consideran importantes los turistas al momento de ir a
la playa?
e ;Sienten los turistas atraccion por visitar Gral. Villamil Playas?

e ;Qué épocas prefieren visitar el balneario?
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» ;Estarian dispuestos a visitar nuestro complejo vacacional
e (Qué les gustaria encontrar dentro del complejo?

» ,Cuanto estarian dispuestos a pagar por entrar al complejo?

2.5.4 Tamano de la muestra
Para determinar el tamano de la muestra, utilizaremos la técnica del

muestreo irrestricto aleatorio (MIA).

Para determinar el nimero de encuestas a realizar, se establece un grado
de confianza y un margen de error y ademas se toman en cuenta los

siguientes factores:

2.5.4.1 Nivel de confianza (z)
Es el porcentaje de datos que se abarca, dado el nivel de confianza
establecido del 90%. Para este grado de confianza corresponde un valor de

z de 1.67 obtenido de una tabla de distribucion normal.

2.5.4.2 Maximo error permisible (e)
Es el error que se puede aceptar con base a una muestra “n" y un limite o

grado de confianza “X". Este error ha sido definido con un margen del 10%.

2.5.4.3 Porcioén estimada (P)

Es la probabilidad de ocurrencia de un fenémeno en especifico, en este
caso, es que las personas estén dispuestas a elegir nuestro servicio; puesto
que no se tiene ninguna informacién previa, se toma el promedio con el que

se trabaja en estos casos, que es del 50% de que acepten el servicio.
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Para hallar el numero de personas a encuestar, aplicamos la férmula de
una poblacién infinita (mayor a 100,000 unidades), por lo tanto, la féormula es

la siguiente:

noo f (pj><q)

e’

Donde:

n-Tamafo de la muestra
<:1.67 para e=10%
P8

q:(1-p): (1-0,5) =05

ESTABLECIENDO

e 10% =01
y = 1.67”(-0.} % 0.3) —69.72
0.01
n=6972
=70

Al utilizar la formula con los datos mencionados anteriormente obtenemos
el tamano de la muestra, es decir que la encuesta se realizara a 70

personas.



2.6 ENCUESTA, TABULACION Y ANALISIS DE RESULTADOS
2.6.1 Encuesta

ESCUELA SUPERIOR POLITECNICA DEL LITORAL ,
FACULTAD DE ECONOMIA Y NEGOCIOS —

Investigacion de mercado sobre un proyecto de inversion para la

creacion de un complejo Vacacional en el Cantéon Gral. Villamil Playas.

Buenos dias somos un grupo de estudiantes de la ESPOL que estamos realizando una
investigacién de Mercado sobre la creacion de un complejo vacacional en el canton Playas.
Sus respuestas seran de suma importancia por lo gue le solicitamos unos minutos de su

tiempo y a la vez le agradecemos por su valiosa colaboracién.

1. Cuando decide viajar a la playa, ;cual de los siguientes destinos
prefiere visitar?

Playas

Salinas

Montana

Otras playas del ecuador

2. ¢En qué meses del aio prefiere ir a la playa?

Enero - Marzo

Abril — Junio

Julio - Septiembre
Octubre — Diciembre

3. ¢Qué factores considera al momento de elegir la playa que visita?
Puede escoger mas de una opcion

Cercania

Seguridad

Que posea un ambiente natural

Que sea biengrande

Centros de entretenimiento

Limpieza y presentacién de sus playas
Precio de estadia

A
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4. ;Cree usted que General Villamil es un balneario que cumple con
los requisitos necesarios para ser presentada como un atractivo
turistico a nivel nacional?

Si No

5. ¢Con qué frecuencia usted visita Gral. Villamil Playas?

Mas de 10 veces al ano
Entre 6 y 10 Veces al afo
Entre 2 y 5 Veces al afio
Dos veces al ano

Una vez al ano

6. ¢Con quién suele planificar y realizar sus viajes? Elija uno.
O Solo O consuparegja (© conamigos O con toda su familia
7. ¢En qué tipo de establecimiento le gusta alojarse?

Hotel
Residencia_
Hostal
Cabanfa
Hosterias
Otros

8. ¢Qué opina Ud. con respecto a |la creacion de un Complejo
Vacacional en el cantéon Playas?

Muy importante_
Poco importante
Importante

Nada importante

9. Sise construyera un complejo vacacional que atributo mas valoraria
a la hora de asistir al mismo

En esta pregunta enumere los atributos del 1 al 9. Siendo 1 el atributo que

se ofrezca en primer lugar y 9 el que se perciba indiferencia o sea el menos

importante.
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Precio
| Dimension del espacio recreacional

Cercania
Calidad del servicio

Comodidad
Diseno de su infraestructura

Promociones
Publicidad

Mayor numero de atracciones |

10. De las siguientes opciones indique cual considera como mas
importante dentro de un complejo vacacional

Hospedaje

Comedor

Canchas Deportivas
Piscina

Juegos de recreacion
Parqueadero

11. ¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por entrar al complejo?

$2.00 - $3.50
$3.50-$5.00
$5.00 - $6.50

12. ¢ A través de qué medios usualmente obtiene informacion de
atractivos turisticos?

Radio

Prensa escrita_
Vallas Publicitarias
Internet_

Television _
Volantes

Genero
Masculino Femenino

Edad

15-18

19 - 22

23 -35

36 en adelante
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2.6.2 Tabulacion de datos

2.6.2.1 Destinos que los turistas prefieren visitar

Tabla 2.1 Destinos de los turistas

| Rango de destinos Datos Porcentaje

| Playas 31 44%
Salinas 22 31%
Montafa 11 - 16%

. Otras playas del Ecuador 6 9%

. Total 70 100%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.1 Destinos de los turistas

. HPlayas

o Salinas

W Montana

H Otras playas del
Ecuador

Elaborado por: Las autoras

Como podemos observar en el grafico anterior que Gral. Villamil Playas
es la opcion mas escogida por los encuestados, muchas personas prefieren

visitar el Canton Playas porque esta cerca de la ciudad, ademas de poseer

un buen clima, lugares naturales y turisticos.
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2.6.2.2 Epoca en que los turistas prefieren ir a la playa

Tabla 2.2 Epoca de preferencia de visita de los turistas

Rango que visitan Datos Porcentaje
Enero - Marzo 28 40%
Abril = Junio 7 10%
Julio — Septiembre 19 27%
Octubre — Diciembre 16 23%
Total 70 l 100%

Elaborado por: Las autoras

Gréafico 2.2 Epoca que los turistas prefieren ir a la playa

== — — —

H Enero - Marzo
® Abril - Junio
& Julio - Septiembre

®@ Octubre - Diciembre

Elaborado por: Las autoras

La preferencia de los turistas al momento de visitar las playas las épocas
en donde mas asisten es en los meses de Enero a Marzo con un 40%,
seguido de la época en los meses de Julio a Septiembre con un 27%, 23%
en los meses de Octubre a Diciembre y finalmente en los meses de Abril a

Junio con un 10%.
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2.6.2.3 Factores considerados al momento de elegir la playa

Tabla 2.3 Factores que mas valora al ir a la playa

Rango de factores Dat Porcentaje |

~ Cercania 13 13%
| Seguridad ' 27 26%
Que posee un ambiente natural ! 15 14%
Centros de entretenimiento 10 10%
Limpieza de sus playas 21 20%
precio de estadia 18 17%
 Total | 104 100%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.3 Factores que valoran al ir a la playa

® Cercania

m Seguridad

® Que posee un ambiente
natural

= Centros de
entretenimiento

®m Limpieza de sus playas

® Precio de estadia

Elaborado por: Las autoras

El 26% de los encuestados valoran la seguridad, seguido con un 20% la
limpieza y presentacién de sus playas valores estos tributos a la hora de
asistir al mismo, el 17% precio de estadia, 14% que posee un ambiente

natural, 13% cercania y finalmente un 10% en centros de entretenimiento.
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2.6.2.4 General Villamil como un atractivo turistico

Tabla 2.4 Gral. Villamil considerado como atractivo turistico

Cantidad %
Si 59 84%
No 1 16%
Total 70 100%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.4 Gral. Villamil como un atractivo turistico

o Si

® No

Elaborado por: Las autoras

Por lo que podemos observar en el grafico la mayoria de las personas

estan de acuerdo que el balneario cumple con los requisitos para ser

presentada como un atractivo turistico a nivel nacional, pero también hay
personas que tienen diferentes opiniones.



2.6.2.5 Frecuencia con la que visitan Gral. Villamil Playas

Tabla 2.5 Frecuencia de visita al canton Gral. Villamil

Rango Dat %

Mas de 10 veces al afio 7§ 10%
entre 6 y 10 veces al afio 7 10%
entre 2 y 5 veces al afio 11 16%
dos veces al afio 26 37%
una vez al afio 19 27%
Total 70 100%

Elaborado por: las autoras

Grafico 2.5 Frecuencia de visita al canton Gral. Villamil

H Mas de 10 veces al afio
M entre 6 y 10 veces al afio
M entre 2 y 5 veces al afo
H dos veces al afo

® unavez al afo.

Elaborado por: Las autoras

De los datos analizados se observa que el 37% de los encuestados

visitan dos veces al afo a Playas, mientras que 27% siendo una vez al afno,

el mayor porcentaje de visitas dos veces al aro.



2.6.2.6 Compainiia de los turistas al realizar sus viajes

Tabla 2.6 Compania al realizar sus viajes

Compafia Dats| %

Solo ' 5 7%
Con su pareja 12 17%
Con amigos 21 30%
con toda su familia 32  46%
Total 70| 100%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.6 Compania al realizar sus viajes

H Solo
@ Con su pareja [
u Con amigos

® con toda su familia

Elaborado por: Las autoras

Los resultados mostrados nos indica que la mayoria de personas
prefieren viajar con toda su familia ya que este analisis nos arroja un 46%
seguido de un 30% quienes viajan con amigos ,un 17% quienes viajan con la

pareja y tan solo el 7% quienes viajan solos.
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2.6.2.7 Tipo de establecimiento que los turistas prefieren para alojarse

Tabla 2.7 Preferencia de alojamiento

Rango de lugares Datos Porcent
Hotel 44 63% |

' Residencia 6 9%

' Hostal 12 | 17%
Cabafa 1 1%
Hosterias 5| 7%
Otros 2 3%
Total 70 100%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.7 Preferencia de alojamiento

3%

1%
H Hotel l

H Residencia
W Hostal

H Cabana

M Hosterias

| Otros

Elaborado por: Las autoras

Como podemos observar el 63% de los encuestados prefieren alojarse en
un hotel, el 17% prefiere los hostales, informacion de gran importancia
debido a que nuestro complejo ofrecera a los vistantes el servicio de

hospedaje.
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2.6.2.8 Grado de importancia de la creacion de un Complejo Vacacional

en el canton Playas

Tabla 2.8 Importancia de la creacion del Complejo Vacacional

Rango Datos Y% 7“‘
| Muy importante 44 63% |
Poco importante | 8 1%
Importante 18 26% |
Nada importante 0 0%
total 70 100%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.8 Importancia del Complejo Vacacional

® Muy importante |

|
H Poco importante

M Importante

Elaborado por: Las autoras

Con respecto a la creacion de un complejo vacacional en Gral. Villamil
Playas se obtuvo una respuesta positiva debido a que el 63% de los
encuestados lo considera como muy importante y el 26% como importante,
es decir que obtuvimos un porcentaje de aceptacion del 89%, es por esta
razon que consideramos una buena opcidén la implementacion de un

atractivo turistico para el cantén Playas.
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2.6.2.9 Atributo mas valorado a la hora de asistir a un complejo

Tabla 2.9 Atributo que mas valoran en un Complejo Vacacional

Atributos Datos %

. Precio Primer lugar 15 21,43%
Dimensién espacio recreacional Primer lugar - 571%
Cercania Primer lugar 12 17.14% |
Calidad del servicio Primer lugar 5 7.14%
Comodidad Primer lugar 21 30,00%
Disefio de su estructura |  Primer lugar | 5 714%
Promociones Primer lugar 2 2,86%
Publicidad Primer lugar 3 4,29%
Mayor numero de atracciones Primer lugar 3 4,29%
Total 70 100.00

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.9 Atributos que mas valoran en un Complejo Vacacional

H Precio

® Dimension del espacio
recreacional

u Cercania

® Calidad del servicio

@ Comodidad

M Disefio de su

estructura
W Promociones

Elaborado por: Las autoras

Segun los resultados de las encuestas, el 30% de las personas senalan la
comodidad como el atributo que mas valoran al momento de asistir a un
complejo vacacional seguido del precio debido a que el 21.43% de los

encuestados lo marcaron como el primer lugar.



2.6.2.10 Servicio mas importante dentro de un complejo vacacional

Tabla 2.10 Servicio mas importante en un Complejo Vacacional

Servicio Complejo Vacacional Datos %
Hospedaje 20 28,57%
Comedor 10| 14.29%
Canchas deportivas 7 10,00%
Piscina 13 18,57%
Juegos de recreacion 16 22,86%
Parqueadero i 4 571%

i Total : 70 100,00%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.10 Servicio mas importante dentro de un Complejo

Vacacional

5,71%

® Hospedaje

m Comedor

® canchas deportivas
m Piscina

W Juegos de recreacion

B Parqueadero

10,00%

Elaborado por: Las autoras

En esta pregunta el 2857% de los encuestados mencionan que el
servicio mas importante dentro de un complejo vacacional es el hospedaje,
sin embargo los juegos de recreacion contiene un porcentaje representativo
del 22.86%, seguidos de la piscina con un 18,57%, y finalmente canchas

deportivas y comedor con 10% y 14,29% respectivamente.
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2.6.2.11 Cuanto estaria dispuesto a pagar por entrar al complejo

Tabla 2.11 Disponibilidad de pago por entrar al Complejo Vacacional

[Prepios ‘Datos %
$2.00-$3.50|  45]64,29%
$3.50 - $5,00 24 |34,29%
$5,00 - $6,50 1 1%
Total 70| 100%
Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.11 Disponibilidad de pago por entrar al Complejo Vacacional
|

1%

52,00 - 53,50
™ 53,50 - 55,00
i $5,00 - 56,50

Elaborado por: Las autoras

Los encuestados estan dispuestos a pagar entre $2,00 a 3,50 por la
entrada al complejo vacacional en Gral. Villamil Playas con un 64,29%,

seguido con un 34,29% que equivale al valor de $3,50 - $5,00.



2.6.2.12 Medio del cual se obtiene informacion de atractivos turisticos

Tabla 2.12 Preferencia de publicidad

Rango de medios Datos %

Radio 10 12%

Television 14 16% |
Volantes 7 8%

Prensa escrita 0 0%

vallas Publicitarias | 11 13%

Internet : 43| 51%

Total 85 100%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.12 Preferencia de publicidad

# Radio

H Television

M Volantes

M Prensa escrita _
M vallas Publicitarias |

M Internet

Elaborado por: Las autoras

A la mayoria de los encuestados les interesa obtener informaciéon de
atractivos turisticos a traves del internet con un 51%, seguido con un 16%
por la television, 13% vallas publicitarias, 12% en radio y un 8% a través de

volantes.
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2.6.2.13 Género

Tabla 2.13 Genero de los encuestados

Género Datos PorcentajeJ
Masculino 39 56% '
| Femenino 31 44%
Total 70 100% |

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.13 Género de los encuestados

@ Masculino

H Femenino

Elaborado por: Las autoras

Segun los resultados se puede observar que el 56% de las personas

encuestadas fueron del sexo masculino mientras que el 44% fueron del sexo

femenino.



2.6.2.14 Intervalos de edad

Tabla 2.14 Intervalo de edad

Intervalo de Edad ~ Datos Porcentaje
15-18 10 14%
19-22 16 23%
23-35 25 36%
36 en adelante 19 | 27%
Total 70 \ 100%

Elaborado por: Las autoras

Grafico 2.14 Intervalo de edad

E15-18
H19-22
M 23-35

® 36 en adelante

Elaborado por: Las autoras

Con los siguientes datos podemos observar que el 36% de los
encuestados tenian una edad entre los 23 y 35 anos, seguido del 26% que
representa a quienes tenian mas de 36 afos, el 23% tenian entre 19 y 22

anos y el 14% tenia entre 15 y 18 anos.
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2.7 MATRIZ BCG

En la matriz de crecimiento - participacion se clasifican las Unidades
Estrategicas de Negocios, segun la tasa de crecimiento del mercado, el cual
sirve de indicador de atractivo del mismo, y la participacion relativa o cuota

de mercado que se utiliza como indicador de la competitividad.

Se conforma de esta manera una tabla de doble entrada, donde se
establece por cada eje una linea de demarcacion que da lugar a una rejilla

de cuatro cuadrantes.

La tasa de crecimiento del mercado representada en el eje vertical es
usada para medir el aumento del volumen de ventas de la unidad de

negocios en analisis. El crecimiento se mide en alto y bajo.

En el eje horizontal se mide la cuota de mercado relativa. Se pueden
identificar de esta manera cuatro grupos de productos -- mercados
respecto de los cuales se puede formular un diagnostico que permite

diagramar una estrategia de accion.

2.7.1 Estrellas

Se trata de UEN (Unidades Estrategicas de Negocios) de gran
crecimiento y alta participacion. Son productos que requieren gran atencion
porque debe financiarse el alto ritmo de crecimiento que tienen. Con el
tiempo su crecimiento se ira reduciendo y se convertira en vacas

generadoras de mayores efectivos.

2.7.2 Vacas de dinero
Son UEN que tienen una posicidon privilegiada por su participacion
(productos lideres) en un mercado de bajo crecimiento. Los requerimientos

de fondos seguramente seran bajos, asi como la generacion de recursos es
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alta. Son los negocios de hoy que dan la rentabilidad del presente y permiten
financiar los productos con signos de interrogacion. La mayoria de estos
productos o negocios corren el riesgo de pasar a la etapa "perro” si no se

actua debidamente.

2.7.3 Perros
Estos negocios tienen una baja participacion relativa, en un mercado de
bajo crecimiento. Su rentabilidad es muy baja aunque los fondos requeridos

para su mantenimiento tambien son muy bajos.

2.7.4 Dilemas

Son productos que tienen una baja participacion en mercados con tasas
altas de crecimiento. Por lo general se trata de productos nuevos que
requieren gran cantidad de recursos para mantener su participacion,

recursos que deberan ser generados por otras UEN.

Como su nombre lo indica, son dilemas por cuanto pueden llegar a

cualquier destino: éxito o fracaso.

Figura 2.2 Matriz Boston Consulting Group

Elaborado por: Las autoras

La creacion del Complejo Vacacional que se plantea se encuentra en el
cuadrante signo de interrogacion debido a que existe un alto crecimiento del
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mercado en este sector y una baja participacion, sin embargo hay que
considerar que si se llevara a cabo este proyecto se constituiria en el primer
complejo vacacional del Cantén Playas, el cual mediante estrategias de
marketing y servicio podria llegar a ser una estrella.

2.8 MODELO DE IMPLICACION DE FOOTE, CONE Y BELDING

La matriz FCB puede analizar el comportamiento de eleccidén de compra
de los consumidores, al momento de optar por el uso de un complejo

vacacional.

% Modo Intelectual: Agqui los consumidores se basan en la razon, la
légica y los hechos.

% Modo Emocional: Los consumidores se basan en emociones,
sentido e intuicién.

< Implicacién Débil: Representa una decision facil de compra en los
consumidores.

< Implicacion Fuerte: Representa una decision complicada de compra

en los consumidores.

Figura 2.3 Matriz implicacion de Foote, Cone y Belding

Elaborado por: Las autoras
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Este modelo es de gran utilidad para estructurar la informacion recogida
sobre los comportamientos de respuesta, para identificar el posicionamiento
de una marca o una empresa en un grupo de compradores y para definir

consecuentemente las estrategias adecuadas que se deben adoptar.

Para el complejo vacacional hemos analizado las principales motivaciones
de los visitantes, lo hemos ubicado en el cuadrante 2, debido a que nuestro
servicio apela a los sentidos y emociones de los turistas a través de la

obtencidn de satisfaccion y grandes placeres.

2.9 MACRO SEGMENTACION

La Macro-Segmentaciéon del mercado permitira identificar el mercado
objetivo al que va a estar orientado este proyecto. Para esto se utiliza la
matriz de segmentacién, la misma que considera las funciones; los
compradores y la tecnologia que utilizara el Complejo Vacacional, para

definir el macrosegmento al cual el proyecto se va a dirigir.

Figura 2.4 Matriz de segmentacion

Elaborado por: Las autoras



2.10 MICRO SEGMENTACION

Una vez analizadas las variables se decidid realizar tres tipos de

segmentacion a saber:

Segmentacion Demografica y Factores Socioeconémicos:

~ Edad: Cualquier edad
~ Sexo: Masculino — Femenino

» Clase Social: Media y Media alta

Segmentacion Geografica:

~ Variable geografica: Provincia del Guayas — Canton Playas
~ Segmentacion Psicografica: Personas que disfrutan de los

Complejos Vacacionales como un medio de distraccion y de relax.

2.11 FUERZAS DE PORTER

El modelo propuesto por Michael Porter consiste en identificar las fuerzas
que determinen la intensidad de la competencia que se tiene en un
segmento, de esta forma permite desarrollar una ventaja competitiva ante

los rivales.



Figura 2.5 Modelo de las 5 fuerzas de Porter

Apertura de nuevos
complejos vacacionales en
Playas

Mayonstas y minonstas

Poblacion

Economicamente Activa,

Segmento clase media y Otros complejos vacacionales
media alta ubicados en otros destinos

cercanos a los clientes

Elaborado por: las autoras

2.11.1 Competencia

La competencia de este proyecto esta conformada por todos los hoteles,
hostales, hosterias, residenciales y complejos turisticos con sede en la
provincia del Guayas, a pesar de aquello nos beneficia el hecho de ser el
primer complejo vacacional del canton Playas gracias a ello no tenemos una
competencia directa, sin embargo no debemos olvidar que existen atractivos
turisticos alrededor de la provincia, e incluso la cercania de la provincia de
Sta. Elena que cuenta también con balnearios muy populares y con una

demanda excepcional.
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2.11.1.1 Estrategias que aplica la competencia
v Diferenciacion: en la ubicacion, la decoracion, el nivel de
calidad, el trato con el cliente, el precio, los servicios externos, las

instalaciones, el entorno del hotel.

v Precios flexibles o variables, uno para clientes antiguos, otro

para clientes nuevos, otro de acuerdo a |la temporada alta o baja.

2.11.2 Clientes
Los viajeros relacionados con el turismo se denominan visitantes. El
téermino “visitante” es el concepto basico para el conjunto del sistema de

estadistica de turismo y los visitantes pueden clasificarse en:

2.11.2.1 Internacionales

Es toda persona que viaja por un periodo no superior a doce meses, a un
pais distinto de aquel en el que tiene su residencia habitual, y el motivo
principal de la visita no es el de ejercer una actividad econémica remunerada
en el pais visitado. Estos incluyen los turistas (visitantes que pernoctan) y los

visitantes del dia (excursionistas).

2.11.2.2 Visitantes Internos

Es toda persona que reside en un pais y que viaja, por un tiempo no
superior a doce meses, a un lugar dentro del pais, pero distinto al de su
entorno habitual, y cuyo motivo principal de la visita no es el de ejercer una
actividad economica remunerada en el lugar visitado. Estos incluyen los

turistas (visitantes que pernoctan) y los visitantes del dia (excursionistas).
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Tabla 2.15 Estimacion de desplazamiento — turismo interno

(Periodo Julio — Septiembre de 2008)

[ VISITAS/perso

DESTINO PRINCIPAL DEL VIAJE I nas
SALINAS 68222
ATACAMES 59350
MANTA 58695
GUAYAQUIL 55424

‘Quto | s0088

SANTO DOMINGO DE LOS TSACHILAS 36638
CUENCA 31898
GENERAL VILLAMIL(PLAYAS) 31345

- AMBATO | 30216 |
ESMERALDAS 28319
TONSUPA 27926

Fuente: Ministerio de turismo

Segun datos del Ministerio de Turismo hasta el afno 2008 las personas
que visitaron el Cantén Playas aproximadamente fueron de 31345, por lo

gue estimamos que esta cantidad hasta el aflo 2011 ha sido mayor.

2.11.3 Proveedores
La empresa gestionara sus servicios con la colaboracion de los siguientes
proveedores que suministraran los recursos que la empresa necesita para

brindar un excelente servicio de calidad:

~ Articulos de aseo, alimentacién y bebida.
~ Servicios de internet, television por cable

» Seguridad privada
Los proveedores del complejo vacacional seran escogidos por su calidad,

precio, sistemas de entregas y politicas de pago, ya que es indispensable

lograr una operacién adecuada de la empresa.
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2.11.4 Productos Sustitutos

Los productos sustitutos del complejo vacacional son principalmente otras
instalaciones que ofrecen los mismos servicios, pero ubicados en lugares
cercanos al canton o las ciudades de donde provienen la mayoria de

turistas.

No existen ofertas de este tipo en Gral. Villamil sin embargo existen
Hosterias, hoteles y demas atractivos turisticos como Puerto El Morro, las

playas de puerto Engabao, playa Varadero en Data de Posorja.

2.12 MARKETING MIX: 4 P'S

Con el objetivo de producir la respuesta deseada en el mercado meta, la
empresa ha decidido combinar de la siguiente manera las herramientas

tacticas del marketing controlables conocidas como las 4 P'S:

~ Producto
~ Precio
» Plaza

» Promocion

2.12.1 Producto

Nuestra oferta es brindar calidad en el servicio como Complejo
Vacacional, y asi diferenciarnos de la competencia, esto sera respaldado por
las instalaciones fisicas con las que contaria el proyecto, personal
capacitado, material de comunicacién y promocién. EI Complejo Vacacional
también brindara confort para el descanso, la relajacion, el contacto con la

naturaleza y la convivencia familiar.
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En lo que respecta al personal, todos seran capacitados en sus
respectivas areas para que puedan brindar un servicio rapido, cortes y

siempre con una atencidon personalizada a los clientes.

Los servicios adicionales que se implementaran para asegurar calidad a

los clientes seran:

v Atencidon de quejas, reclamos y observaciones de los clientes.
v Sistemas de control del desempefio de los empleados.
v Sistemas para vigilar y mejorar el desempenro de los servicios

del complejo, y otros sistemas para el control de la calidad.

2.12.2 Precio
Se espera satisfacer las necesidades del segmento objetivo que busca
principalmente calidad con un costo medio para ellos, pero guardando una

relacion costo- beneficio que lo compense.

Segun la investigacién de mercado el 64.29% los encuestados prefirieron
un precio promedio entre $2.50 y $3.50 por lo tanto estableceremos un
precio general de ingreso al complejo vacacional de $3 para mayor

satisfaccion de los clientes.

Sin embargo como parte de la estrategia de precios consideraremos
hacer descuentos por pago adelantado de la estadia y descuentos segun la

cantidad de personas que ingresen en grupos como por ejemplo estudiantes.

2.12.3 Promocién — Publicidad
La publicidad, es el principal método que utilizaremos para difundir las
bondades del balneario, y para realizar esta nos plantearemos como objetivo

primordial el dar a conocer la nueva forma de diversion y a su vez tratar de
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convencer e inclinar a los usuarios demandantes para que utilicen las

instalaciones del Complejo Vacacional.

Para promocionar el complejo vacacional se distribuira tripticos, se dara a
conocer por medios de comunicacion, como la television y radio local,

ademas por medio del internet a traves de una pagina web y redes sociales.

Las estrategias publicitarias se enfocaran principalmente en dar a conocer
la apertura del nuevo complejo vacacional, dirigiendose hacia el grupo
objetivo que son los turistas que provienen de otras ciudades y pobladores
del canton Gral. Villamil Playas. Ademas se contratara a impulsadoras

(chicas) que promocionen el servicio el dia de la inauguracion.

Estrategia Publicitaria permanente: se basara en promocion por medio de

afiches, vallas, tripticos tanto en Playas como en la ciudad de Guayaquil.

2.12.3.1 Formas posibles de estimular el interés

< Hacer enfasis en la seguridad y en la atencién de calidad que le
brindara el Complejo Vacacional.

= Introduccion con paquetes promocionales que incluya un regalo
sorpresa como incentivo para el consumidor.

<+ Impulsadoras para que den realce al evento de inauguracion y
puedan admirar el disefio de la nueva inversidén en el balneario Gral.
Villamil Playas.

= Posicionar la imagen del servicio en la mente de los consumidores.

= La infraestructura del Complejo Vacacional sera novedosa y con
colores llamativos vamos a caracterizar el servicio con un color verde

y café para dar énfasis a lo ecologico.
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2.12.3.2 Logotipo

Figura 2.6 Logotipo del complejo vacacional

Elaborado por: Las autoras

2.12.3.3 Eslogan

“Viviendo una experiencia inolvidable”

Este eslogan sera utilizado en las diferentes campanas publicitarias que

se efectuaran para promocionar el complejo vacacional.

2.12.4 Plaza

Para nuestro complejo vacacional ubicado en Gral. Villamil se aplicara EL
MARKETING DIRECTO, lo que implica que haremos uso de los canales de
distribucién para llegar a nuestros clientes, como estamos ofreciendo un
servicio y no un producto mantendremos una relacion directa con los

clientes.
Las estrategias de distribucion son las siguientes:
~ Instalacion de rotulos y sefales adecuadas.

» Negociar alianzas estratégicas con proveedores.

~ Establecer un nuevo canal de ventas a través de la pagina web.
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2.13 ESTUDIO TECNICO

2.13.1 Localizaciéon

El complejo vacacional estara ubicado en el canton Gral. Villamil Playas a
una hora de la ciudad de Guayaquil en un lugar idéneo y estratégico para los
que disfrutan del sol, el mar y la arena, complementada con la comodidad de

los servicios y estructura que tendra el proyecto.

Especificamente estara ubicado en el Km 1 de la via a Data de Villamil,
en la Avenida Jaime Roldos Aguilera.

Figura 2.7 Mapa del canton Gral. Villamil Playas

-
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Fuente: http://maps.google.com.ec
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Figura 2.8 Ubicacion del complejo vacacional

Fuente: http://maps.google.com.ec

El sitio escogido reune todas las caracteristicas y requerimientos
necesarios para la instalacion del complejo vacacional, entre los que se

puede mencionar:

v' Acceso directo de la infraestructura a la playa.
El area representa una zona turistica ventajosa debido a sus
bondades, lo cual permitira desarrollar estrategias de marketing
publicitario para exponerlas.

v El emplazamiento en este sitio estratégico permitira el crecimiento

rapido del negocio.

2.13.2 Tamano del proyecto
El complejo vacacional se desarrollara en un area de 3200 metros
cuadrados de superficie que facilitara el estacionamiento de vehiculos y la

construccion de instalaciones que permitan brindar a los usuarios del



servicio; las comodidades necesarias para satisfacer las aspiraciones

individuales y de grupo.

Tabla 2.16 Areas del proyecto

Secciones Metros
cuadrados

Hotel 400
Restaurante 50
Piscina 10
Servicio 25
Mantenimiento 30
Pargueadero 800
Canchas 365
Areas verdes (Recreacion y juegos) 1520
TOTAL 3200

Elaborado por: Las autoras



Grafico 2.15 Plano del terreno
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Elaborado por: las autoras
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Figura 2.9 Planos del Hotel (Hospedaje del Complejo Vacacional)
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Figura 2.10 Habitaciones Piso alto
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Figura 2.11 Habitaciones segundo piso alto
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2.13.3 Necesidades de Activos
A continuacion se detallan los equipos y suministros necesarios para la
correcta prestacion del servicio, los cuales nos serviran para el analisis de

los costos en el siguiente capitulo.

Tabla 2.17 Equipo de Alojamiento

47 Camas 120 5640
27 Colchones 1 plaza 75 2025
20 Colchones 2 plaza 160 3200
40 Juegos de sabanas 1 plaza 18 600
30 Juegos de sabanas 2 plazas 20 600
30 Toallas T 210
47 Cobijas 10 470
41 Almohadas 4 164
15 Veladores 50 750
18 lamparas 20 360
17 aire acondicionado 155 2635
19 Televisores 570 10830
Total 27484

Elaborado por: las autoras
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Tabla 2.18 Muebles y equipos de oficina

16 Teléfonos 15 240
6 escritorios metalicos 110 660
6 sillas giratorias 800 4800
3 mesas para computador 38 114
1 Sillén sala de espera 135 135
2 Archivadores a5 190
1 Caja registradora 380 380

materiales de oficina 200

Total 6719

Elaborado por: las autoras

Tabla 2.19 Muebles y enseres de restaurante y cocina

\ 2 Cocinas industriales 1200 2400
} 2 Refrigeradoras 800 1600
| 1 Microondas 150 150
1 Sanduchera 40 40
1 Batidora 25 25
7 Mesa 4 pers con sillas 180 1260
8 Mesa 6 pers con sillas 215 1720
2 Docenas de sillas plasticas 96 192
16 Basureros D 75
global  Utensilios de cocina y 1528 1528
restaurante
i TOTAL 8990

Elaborado por: las autoras
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Tabla 2.20 Equipos de recreacion

2 Redes para voley 15 30
5 Pelotas 15 5
2 Aros de basquetbol 40 80
2 Arcos de futbol 80 160
1 Columpio 244 244
1 Resbaladera 185 185
1 Sube y baja 210 210

Total 984

Elaborado por: las autoras

Tabla 2.21 Suministro de limpieza y mantenimiento

5 Escoba 3 15
4 Desinfectante 5 20
6 Detergente 4 24
1 Trapeador 45 45
15 Jabon liquido 1.75 26,25
6 Paquete Papel Higiénico 475 28,5

Total 118,25

Elaborado por: las autoras

Tabla 2.22 Equipos de computacion

Computadoras Clon Intel PIV 670

1 Impresora Matricial Lx 210 210
1 Impresora Laser Samsung 160 160
Total 45 2380

Elaborado por: las autoras
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CAPITULO Il

ESTUDIO FINANCIERO

3.1 ANTECEDENTES

El siguiente capitulo tiene como objetivo, ordenar y sistematizar la
informacién de caracter financiero que se proporciona en los capitulos
anteriores como es el Estudio Técnico y de Mercado y elaborar tablas y

graficos analiticos que nos sirvan para determinar si el proyecto es factible.

Dentro de la informacion necesaria para elaborar el Estudio Financiero se
debe evaluar los siguientes factores: inversiones, ingresos, egresos,
financiamiento, proyeccion de ventas; evaluando de esta manera los

antecedentes para determinar la rentabilidad del proyecto.

3.2 ESTIMACION DE GASTOS

3.2.1 Elementos Basicos
El complejo vacacional para poder ofrecer un servicio de calidad a sus

clientes tendra que incurrir en diferentes costos y gastos.



Para poder determinar los diferentes tipos de costos se tendran los

siguientes supuestos:

o« El complejo vacacional tendra una demanda mensual de 11146
personas y anual de 133756 personas.

e Lademanda se incrementara en un 3%.

e Un precio de 3 dblares por persona.

¢ El complejo vacacional tiene una capacidad maxima de 200 personas,
como también la parte de hospedaje tiene una capacidad de 47

personas y de restaurant 76 personas.

La mayor parte de las inversiones del proyecto se concretan en aquellas
que se deben realizar antes del inicio de la operacion como en equipos Yy
adicionalmente capital de trabajo. A continuacion se expondra los diferentes
tipos de inversidn que deben ser incluidos en la elaboracion y evaluacion de

los flujos de caja.

Los gastos de constitucidén los hemos definido como gastos operativos, en

el cual hemos individualizado lo siguiente:

+ Constituir la entidad: se debe realizar una solicitud con los nombres
de los socios, el capital y nombre de la entidad, y ademas realizar un
depdsito en la cuenta de Superintendencia de Companias.

¢ Obtener el RUC: llenar un formulario con los datos de la empresa y
solicitar al SRI el Registro Unico del Contribuyente.

e Poder obtener un permiso de funcionamiento en el municipio del
canton.

o Pagos a abogados, notarios y demas, por los tramites de los

documentos antes mencionados.



Gastos de ventas
Los gastos de ventas representan los costos en los que se ha incurrido
por promocién de los productos, tales como publicidad e impresion de

volantes o tripticos publicitarios, hemos incluido dentro de estos los gastos
de suministros.

Tabla 3.1 Gastos de ventas

Gastos de Suministros $ 118,25 S 1.419,00
Gastos de Publicidad $ 910,00 $ 10.920,00
Creacion pagina Web S 700,00
Total $ 1.028,25 S 13.035,00

Elaborado por: las autoras

Gastos de servicios basicos
Adicionalmente se consideraron los gastos mensuales para el pago de los
servicios de agua potable, energia eléctrica y teléfono.

Tabla 3.2 Gastos de Servicios Basicos

CONCEPTO MENSUAL ANUAL
Agua 500 6000
Luz 1100 13200
Teléfono 250 3000
Cable 100 1200
Internet 100 1200
TOTAL 2050 24600

Elaborado por: las autoras



Gastos Administrativos
Para los gastos administrativos se consideran los sueldos de los

empleados de la empresa, incluyendo los beneficios de ley.

Tabla 3.3 Gastos administrativos

" N° de empleados Gasto mensual ’ Gasto Anual ‘
18 empleados 10138,78 ] 121665,30 i

3.3 INVERSIONES DEL PROYECTO

Nuestras inversiones se basaran primero que todo en la compra del
terreno y construccion del Complejo Vacacional para luego continuar con la
compra de ciertos activos fijos como computadoras, muebles y equipos de
oficina, equipos de hospedaje, equipo de recreacion entre otros bienes

cuyos valores se muestran a continuacion:

Tabla 3.4 Inversion Inicial

CONSTRUCCIgN DE PLANTA FISICA S 141.300,00

COSTO DEL TERRENO S 120.000,00

EQUIPOS DE HOSPEDAJE S 27.484,00

MUEBLES Y EQUIPOS DE OFICINA S 6.719,00

MUEBLES Y ENSERES DE RESTAURANTE Y

COCINA S 8.990,00

EQUIPO DE RECREACION $984,00
SUMINISTROS DE LIMPIEZA Y

MANTENIMIENTO $118,25
EQUIPO DE COMPUTACION 52380
GASTOS DE CONSTITUCION $1590

CAPITAL DE TRABAJO $62370,65
TOTAL $  371.935,90

Elaborado por: las autoras
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3.3.1 Capital de Trabajo: Método del déficit acumulado maximo

Ademas de la inversion de la organizacion, es de vital importancia calcular
la inversidn que se necesita para financiar los desfases de caja que puedan
presentarse durante el desemperio del proyecto. Este rubro corresponde al

capital de trabajo.

Existen tres modelos para calcular el monto para invertir en capital de
trabajo: el contable, el del periodo de desfase y el del déficit acumulado

maximo.

El Método de Déficit Acumulado Maximo por ser el mas exacto de los tres
disponibles para calcular la inversion en capital de trabajo, este metodo
determina el maximo deficit que se produce de la diferencia entre los

ingresos del proyecto y los costos en los que se debe incurrir.

El saldo mensual resulta de las diferencias entre los ingresos y egresos
mensuales pronosticados y el saldo acumulado resulta de la suma de los

saldos mensuales anteriores.

Para el funcionamiento adecuado de todas las instalaciones y desempeno
operativo correcto del complejo Vacacional se necesita un capital de trabajo
de $62370,65.

Tabla 3.5 Capital de Trabajo

Ingresos 67357,21 66793,21 67357,21 16792,30 16839,30 16792,30
Egresos 61528,96 61528,96 61528,96 32913,82 32913,82 32913,82
Saldo mensual 5828,25 5264,25 5828,25 -16121,52 -16074,52 -16121,52

Saldo Acumulado  5828,25 11092,49 16920,74 799,22 -15275,30 -31396,82

O
h



45466,11 45466,11  45339,21 38730,39 38622,29
49129,07 49129,07 49129,07 45313,72 45313,72
-3662,95 -3662,95 -3789,85 -6583,32  -6691,42
-35059,78 -38722,73 -42512,58 -49095,90 -55787,33

38730,39
45313,72
-6583,32

-62370,65

Elaborado por: las autoras

Finalmente, la inversién inicial del presente proyecto correspondera a un

monto de $ 309565,25 dolares.

3.5 PROYECCION DE INGRESOS

Para poder determinar la demanda que asistira a nuestro complejo

vacacional se tomaron en cuenta los siguientes factores:

~ Poblacion total del Cantén Gral. Villamil Playas 41935 habitantes.

» Estimaciéon de poblacién econémicamente activa 2010.

» Tasa de crecimiento anual de poblacién de General Villamil Playas

que es del 3%.

~ Cantidad de turistas que llegan en fines de semana y feriados.

~ Porcentaje de aceptacién del proyecto que es 85%.

3.5.1 Ingresos por servicios

Para la estimacioén de ingresos del Complejo Vacacional, se han

clasificado en 3 secciones.

~ Ingresos por hospedaje
» Ingresos por restaurante

» Ingresos por entradas
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Tabla 3.6 Ingresos por hospedaje

Precio

Capacidad 47 personas

$1

0

Enero 31 47
Febrero 28 47
Marzo 31 47
Abril 30 47
Mayo 31 47
Junio 30 47
Julio 31 47
Agosto 31 47
Septiembre 30 47
Octubre 31 47
Noviembre 30 47
Diciembre 31 47

1457
1316
1457
1410
1457
1410
1457
1457
1410
1457
1410
1457

14570
13160
14570
14100
14570
14100
14570
14570
14100
14570
14100
14570

40%
40%
40%
10%
10%
10%
27%
27%
27%
23%
23%
23%

5828
5264
5828
1410
1457
1410
3933,9
3933,9
3807
33511
3243
33511

Elaborado por: las autoras

Ingresos por restaurante

Si tomamos en cuenta el numero de personas por las horas trabajadas, y

con un promedio de ocupacién de cada mesa de 1.5 horas por persona, y

multiplicado por el valor de ganancia de cada producto, tenemos que los

ingresos por restaurante son bastantes elevados.

Tabla 3.7 Ingresos por restaurante

Capacidad

Duracion

76 personas
Horas de atencion

1.50 ¢/persona

$10

Desayunos 50% 2
Almuerzos 40% 2,5
platos a la carta 40% 6
Bebidas 50% 1

15

1
2
2,8
0,5
6,3

1
3
4,2
0,5
8,7

114
342
478,8
57
991,8
Diarios
Mensual

228 114
855 1026
2872,8 2010,96

4012,8 3179,46
120384 55383,8

57 28,5
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% Ocupacion 40% 40% 40% 10% 10% 10%
Totalocup  48153,6 48153,6 48153,6 12038,4 120384 12038,4

27% 27% 27% 23% 23% 23%
32503,68 32503,68  32503,68 27688,32 27688,32 2768832

Elaborado por: las autoras

Tabla 3.8 Ingresos por entradas

Precios: $£3
Demanda estimada 11146 personas

% ASISTENCIA 40% 40% 40% 10% 10% 10%
Total Ingresos x entradas 13375,61 13375,61 13375,61 3343,90 3343,90 3343,90

27% 27% 27% 23% 23% 23%
9028,53 9028,53 9028,53 7690,97 7690,97  7690,97

Elaborado por: las autoras
3.5.2 Valor de desecho del Proyecto
El valor de desecho es un beneficio que el inversionista debe considerar

en el flujo neto de caja anual.

El método utilizado para el calculo del valor de desecho es el metodo

contable.

Consiste que el valor contable o valor en libros corresponde al valor de

adquisicion de cada activo menos |la depreciacién que tenga acumulada a la
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fecha de su calculo.

de 10 anos.

En este caso se hara un valor de desecho para el final

Tabla 3.9 Valor de desecho

EDIFICIO $ 141.300,00 | $ 7.065,00 | $ 70.650,00 |$70.650,00 | $ 141.300,00
EQUIPO DE
| HOSPEDAJE _$ 20.215,00 _5 1.650,95 |$ ;6.509,5_9_ $i3.705,50 57 716.509,5(1
MUEBLESYEQUIPOS |¢ 13900 |§ 521,82 |$ 521815 § 920,85 |$ 521815
DE OFICINA |
MUEBLES Y ENSERES
DE RESTAURANTEY |$ 8.134,68 |$ 949,93 |$ 6.823,73 |$ 1.310,95 S 6.823,73
COCINA _
EQUIPO DE

: - - 542, 241,
COMPLTO $ 1030241 |$ 2.747,31 |$ 6.760,30 |S$ 3.542,10 |$ 8.241,92
EQUIPOS DE |
RECREACION 5 83,6475 836,40 s 147,60 |$ 147,60 s/ 836,40

' VALOR DE

DEPRECIACION 51301864 | oo | $80.277,00

Elaborado por: |las autoras

3.6 TASA DE DESCUENTO

3.6.1 Calculo de la tasa de descuento (TMAR)

La TMAR es la tasa minima aceptable de rendimiento o tasa de

descuento que se hace referencia con la tasa maxima esperada de un

banco, y la cual sera util para realizar el VAN y la TIR.

La tasa calculada en la TIR se compara con la TMAR exigida por los

inversionistas.

TIR > TMAR Se acepta el proyecto

TIR < TMAR Se rechaza el proyecto
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Para el presente proyecto se obtuvo como resultado una TIR del 65,56%

y comparando con la TMAR de 20,04% nos permite concluir que el proyecto

es econdmicamente rentable.

Para encontrar el valor de la TMAR hemos primero investigado el beta de

la industria al cual nuestra empresa perteneceria, lo hemos apalancado de

acuerdo a nuestro ratio pasivo/patrimonio, otro de los componentes es el

indice de riesgo pais tomado del banco central del Ecuador el cual es la

compensacion al riesgo que se corre por la inversion. Y mediante el método
de CAPM (CAPITAL ASSET PRICING MODEL) obtenemos el siguiente

resultado:
Tabla 3.10 TMAR
_Re:rrrhb(rm— rf)+¥i|;
Re 20,04%
Rd  8,17%
Rf | 2,18% |
RM | 11,17%
Beta 1,10
Riesgo Pais | 7,97%
 TasaFiscal | 23%
Elaborado por: las autoras
Donde:

Re= Rentabilidad exigida
Rf= Tasa libre de riesgo
Rm= Rendimiento promedio del mercado

Rp= Riesgo pais del Ecuador

100



3.7 FLUJO DE CAJA

Para la realizacion de este proyecto se necesita una inversion de
$309565,25 de los cuales el 30% son recursos propios y el 70% se realizara

un préstamo a una tasa de 8,17% en el Banco Central.

INVERSION TOTAL S 309.565,25
CAPITALPROPIO S 92.869,58
PRESTAMO $ 216.695,68
TASA 8.17%

Tabla 3.11 Amortizacion del préstamo

216695,675
$201.857,61
S 185.807,27
$ 168.445,62
$149.665,53
$129.351,09
$107.376,98
$ 83.607,57
$57.896,21
$30.084,22
$ 0,00

$14.838,07
$16.050,34
$17.361,65
$ 18.780,10
$20.314,43
$21.974,12
$ 23.769,40
$25.711,37
$27.811,98
$30.084,22

17704,0366
16491,7666
15180,454
13762,0073
12227,6734
10567,9845
8772,69893
6830,73857
4730,12004
2457,88099

$32.542,10
$32.542,10
$32.542,10
$32.542,10
$32.542,10
$32.542,10
$32.542,10
$32.542,10
$32.542,10
$32.542,10

Elaborado por: las autoras

Para el presente proyecto se realizé un flujo de caja proyectado a 10
anos, cuyos ingresos incrementan anualmente a una tasa del 8,45% (Tasa
de Crecimiento Poblacional+ Inflacion).
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3.7.1 Valor Actual Neto (VAN)
Es un procedimiento por el cual podemos calcular el valor presente de un

determinado numero de flujos de efectivo generados por una inversion.

La metodologia es descontar al momento actual mediante una tasa todos
los valores del flujo neto del proyecto, a tal valor se debe restar la inversion

inicial y el resultado es el valor actual neto del proyecto.

Si el VAN es mayor a cero entonces el proyecto es rentable, considerando

el valor minimo de rendimiento para la inversion.

El VAN de nuestro proyecto es de $429403,60 lo que nos indica que es

rentable realizarlo.

3.7.2 Tasa Interna de Retorno

La TIR (TASA INTERNA DE RETORNO) es aquella tasa que hace que el
valor actual neto sea igual a cero, a traves del metodo de la TIR se obtiene
la viabilidad del proyecto una vez que se la compara con la Tasa Minima
atractiva de retorno (TMAR).

Para el presente proyecto se obtuvo una TIR del 6556 %, lo que nos
indica que es rentable llevar a cabo la inversiéon ya que comparandola con la

TMAR esta es menor que la TIR.

3.7.3 Payback

Payback es un método para poder evaluar econdémicamente un proyecto
es el PAYBACK o periodo de recuperacion. El cual consiste en calcular el
numero de anos necesarios para recuperar la inversion realizada al inicio del

proyecto.

103



Tabla 3.13 Payback

Flujo de Efectivo $ (155.240,22) S 70.495,37 S 98.534,00 $ 112.091,48 S 130.974,70
Flujo de Efect. Desc $ (155.240,22) $§ 58.727,05 S 68.381,94 S 6480455 S 63.08091
Flujo de Efectivo

Desctdo Acumumulado 5 (155.240,22) S (96.513,17) S (28.131,23) S 36.673,32 S 99.754,23

$ 147.904,12 $ 167.024,60 $ 190.669,25 S 214.024,52 S 237.132,80 S 409.476,11
$ 5934285 S 55.827,25 § 53.091,39 S 49.646,04 S 4582372 $ 6591813
$ 159.097,08 $ 214.924,33 § 268.015,72 S 317.661,75 S 363.48547 $ 429.403,60

Elaborado por: Ias autoras

3.8 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

El analisis de sensibilidad permite determinar las variaciones que tendria
el Proyecto, ante cambios en las variables que han sido utilizadas para llevar

a cabo la evaluacion del mismo.

El analisis de sensibilidad es un término muy utilizado la hora de tomar
decisiones de inversion, gque consiste en calcular los nuevos flujos de caja y
el VAN . al cambiar una variable (en nuestro proyecto los ingresos, los
costos) de este modo teniendo los nuevos flujos de caja y el
nuevo VAN podremos calcular o mejorar nuestras estimaciones sobre el
proyecto que vamos a comenzar en el caso de que esas variables
cambiasen o existiesen errores iniciales de apreciaciéon por nuestra parte en

los datos obtenidos inicialmente.
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Tabla 3.14 Analisis de Escenarios respecto a los Ingresos

1

A | VAN | TR TMAR _ RESULTADO
5% | $516.986,61| 74,80% 20,04% | FACTIBLE
0% $429.403,60  6556% 20,04% | FACTIBLE
5% $341.820,59|  56,35% 20,04% FACTIBLE
10%|$254237,58| 47,15% | 2004% | FACTIBLE
-15% | $166.654,57 37.94% 20,04% | FACTIBLE
20%| $79.071,56 | 28,63% | 20,04% | FACTIBLE 1
-30%) -5 96.094,46 |  9,11% 20,04% | NO FACTIBLE |

Elaborado por: las autoras

Tabla 3.15 Analisis de Escenarios respecto a Costos

A vaw TR TMAR | RESULTADO

65%| (6337843) | 1967% | 20,04% | NO FACTIBLE |

40% | 1630762 | 37,56% 2004% | FACTIBLE |

30%| 22965805 | 44,57% 20,04% | FACTIBLE |
10%| $ 362.821,75|  58,55% 2004% | FACTIBLE
5%|$396.112,67|  62,05% 2004% | FACTIBLE

0% | $429.403,60  65,56% 2004% | FACTIBLE |

-5% $462.694,53[ 69.07% 20,04% FACTlBLLé

Elaborado por: |as autoras
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Grafico 3.1 Analisis de escenarios respecto a Ingresos

Analisis de Escenarios respecto a Ingresos
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Elaborado por: las autoras

Grafico 3.2 Analisis de escenarios respecto a costos
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Elaborado por: las autoras
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CONCLUSIONES

Una vez realizado los diferentes estudios relacionados a la
implementacién del Complejo Vacacional “Paradise” en el cantén Playas, se
puede sacar a relucir varias conclusiones como que la idea del proyecto es
econdmicamente viable, debido a la gran aceptacion del mercado objetivo

interesado a concurrir a nuestras instalaciones.

Nuestro mercado objetivo al cual apuntamos esta dirigido a la familia
ecuatoriana en general, pero con mayor énfasis en aquellas personas cuyas
edades se encuentren entre 23 a 35 afos, debido a los resultados obtenidos

en la investigacion de mercado.

Se establecié un precio de $3,00 por persona, no obstante estos no es la
unica fuente de ingresos del negocio ya que dentro de él hay otro tipo de
ingresos los cuales corresponde la venta de comida del restaurante e

ingreso por hospedaje y otras actividades recreativas.

Hay mucha cercania de Guayaquil a Gral. Villamil Playas (1 hora ) por lo
que sera la mejor opcidn para tener un momento recreacional con amigos o
familiares.

El estudio financiero reflejé la factibilidad del proyecto, ya que se estima
un VAN de $ 42940360 y una TIR de 6556% superior a la TMAR
correspondiente a 20,04% con un periodo de recuperacion de

aproximadamente 3 anos.

La construccién de un complejo vacacional en General Villamil Playas
influye considerablemente en el crecimiento turistico e impulsa el desarrollo
econémico del cantén, generando fuentes de empleo, lo cual fortalecera la

economia en su conjunto.
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RECOMENDACIONES

Se recomienda tomar en consideracion las temporadas climaticas
existentes en el afo, ya que se va a presentar ciertas epocas de baja
demanda, por lo cual se deben aplicar con mayor intensidad promociones,
descuentos que hagan que esta situacidon mejore, para asi cubrir los costos

de operacion.

Ademas es necesario capacitar a todo el personal, de esta manera nos

aseguramos en ofrecer un servicio de calidad para los visitantes.

Realizar publicidad que se ha establecido sobretodo en los primeros afnos
para que los ciudadanos conozcan al Complejo Vacacional Paradise y los

servicios que ofrece.

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

Es recomendable llevar a cabo los procesos de calidad necesarios para

obtener un buen servicio que cumpla con las exigencias de los clientes y de

esta manera se incremente la demanda estimada.
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Anexo 2 Estimacion de la demanda

Provincias @  Cantones

2010

GUAYAS

Poblacion Canton Playas 41935
PEA 1990 0,3273
PEA 2001 0,3417
Estimacion PEA 2010 14027
Tasa de crecimiento anual 3%
Ingreso de turistas promedio al aho 143333,3333
fines de semana 2011 80000
Feriados 150000
Carnaval 2012 200000
Mercado potencial 157360
% de aceptacion 85%
DEMANDA ESTIMADAANUAL 133756

PLAYAS

Tabla 2.16. 21. General Villamil - Playas: Poblacion Totai, Poblacion Economicamente Activa de 12 afos y mas de edad y Tasas

de Crecimiento. Censos 1990 y 2001
Concepto Poblacion Total PEATotal
Ao 1990 | 1659 W
Ao 2001 ' 24.0m 8224
| Tasa Craaimiento 1990 - 2001 (') 3% 37




Anexo 3 Construccion de planta fisica

1 Administracion 42000
2 Banos vestidores y duchas 15000
3 Piscina 20000
4 Parqueadero 12600
5 Cerramiento 8000
6 Construccion de pisos 12000
7 Saldn de evento 20000
8 Pisos con acabados 11700

TOTAL 141300




Anexo 4 Estado de Situacion Inicial

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES
Efectivo

Otros activos corrientes

Suministros de Limpieza y Mantenimiento

TOTALACTIVOS CORRIENTES
ACTIVOS NO CORRIENTES
Propiedad Planta y equipo
Terreno

Edificio

Maquinarias y Equipo
Equipo de Oficina

Equipo de Hospedaje

Equipo de Computacion
Equipo de recreacion
Muebles y Enseres de restaurant
Intangibles

Gastos de constitucion
TOTALACTIVOS NO CORRIENTES
TOTALACTIVOS

PASIVO Y PATRIMONIO
PASIVO

Préstamo Bancario
PATRIMONIO

Capital Propio

TOTALY PATRIMONIO

$62.370,65

S 118,25

$ 120.000,00
$ 141.300,00

6.719,00
27.484,00
2.380,00
984,00
8.990,00

W W N

S 1.590,00

216695,675

92869,575

62.370,65

118,25

62.488,90

261.300,00

46.557,00

1.590,00

309.447,00
371935,90

216695,675

92869,575

309565,25
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Anexo 7 Calculo de la tasa de riesgo pais

FECHA VALOR

Marzo-26-2012 804
Marzo-23-2012 804
Marzo-22-2012 803
Marzo-21-2012 | 800
Marzo-20-2012 | 797
Marzo-19-2012 797
Marzo-16-2012 802
Marzo-15-2012 | 803
Marzo-14-2012 | 800
Marzo-13-2012 | 796
Marzo-12-2012 800
Marzo-09-2012 802
Marzo-08-2012 803
Marzo-07-2012 805 |
Marzo-06-2012 808
Marzo-05-2012 789
Marzo-02-2012 791
Marzo-01-2012 787
Febrero-29-2012 = 788
Febrero-28-2012 | 791
Febrero-27-2012 | 790
Febrero-24-2012 | 787
Febrero-23-2012 787
Febrero-22-2012 786
Febrero-21-2012 786
Febrero-20-2012 787
Febrero-17-2012 787
Febrero-16-2012 790
Febrero-15-2012 795
Febrero-14-2012 793
maximo 808
minimo 786
[ promedio 797
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Anexo 8 Imagenes de complejos turisticos
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Anexo 9 Volantes

BIENVENIDOS A GENERAL

VILLAMIL PLAYAS

Km. 1 via Posorja
Teléfono: 2760351
www facebook com/Paradiseplayas

Hospedaje
Piscina
Restaurante

Areas Deportivas

Horario de atencién: Lunes a Domingo de 7.30 a.m a 00.30 a.m
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